CONTRATO DE ASOCIACION (EN LO SUCESIVO EL “CONTRATO DE ASOCIACION” O EL
“CONTRATO”), QUE CELEBRAN POR UNA PARTE EL ORGANISMO PUBLICO
DESCENTRALIZADO DENOMINADO “INSTITUTO DE PENSIONES DEL ESTADO DE JALISCO”,
EN LO SUCESIVO “EL IPEJAL”, REPRESENTADO POR SU DIRECTOR GENERAL, C.P. FIDEL
ARMANDO RAMIREZ CASILLAS; Y POR LA OTRA PARTE LA PERSONA MORAL
DENOMINADA “CDJ-TRAZO, S.R.L. DE C.V.”, REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR EL SR.
SALVADOR GERARDO PEREZ VILLEGAS, EN SU CARACTER DE REPRESENTANTE LEGAL, A
QUIEN SE LE DENOMINARA PARA EFECTOS DEL PRESENTE CONTRATO COMO “LA
EMPRESA”, DE CONFORMIDAD CON LAS SIGUIENTES DECLARACIONES Y CLAUSULAS:

DECLARACIONES
l.- Declara "EL IPEJAL", por conducto de su representante legal, que:

I.1. Es un Organismo Publico Descentralizado de la Administracion Publica Estatal, con
personalidad y patrimonio propio, que se rige por lo dispuesto en la Ley del Instituto de
Pensiones del Estado de Jalisco.

I.2. Su Director General esta facultado para la celebraciéon del presente Contrato,
conforme a lo establecido por el articulo 154, fracciones I, VIl y XVI de la Ley del Instituto
de Pensiones del Estado de Jalisco; y para tal efecto, el articulo 153 ciento cincuenta y
tres de la citada Ley, determina como una de las atribuciones de su Consejo Directivo,
determinar y decidir las inversiones para asegurar el otorgamiento de las prestaciones y
servicios que la Ley le sefiala.

Acredita su designacién como Director General, la acredita con el nombramiento
identificado bajo nimero de oficio SEPAF/ADMON/DGA/0001/213 de fecha 06 seis de
marzo del 2013 dos mil trece, emitido por el Lic. Salvador Gonzalez Reséndiz Director
General de Abastecimientos de la Secretaria de Planeacion, Administracion y Finanzas del
Estado de Jalisco, en uso de la facultad conferida por parte del C. Gobernador del Estado,
Mtro. Jorge Aristoteles Sandoval Diaz, mediante acuerdo de fecha 01 primero de marzo
de 2013 dos mil trece publicado en el Periddico Oficial “El Estado de Jalisco, Tomo
CCCLXXV, nimero 24, de la seccién |l el dia 5 del mes de marzo de 2013, y la Toma de
Protesta del dia 06 seis de marzo de 2013 dos mil trece; por lo que, con fundamento en el
articulo 154 de la Ley del Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco, se encuentra
facultado para contraer obligaciones a nombre de su representada; nombramiento y
facultades que a la fecha no le han sido revocadas o limitadas en forma alguna.

I.3. Dentro de su objeto social se encuentra el cumplimiento de objetivos de seguridad
social para los servidores publicos del Estado de Jalisco y sus Municipios.

I.4. Su Registro Federal de Contribuyentes es IPE-540101-GX0 “cero” y se encuentra al
corriente en el pago de sus impuestos.

I.5. Es legitimo propietario y poseedor de un predio (en lo sucesivo referido como el

“PREDIO”), en el cual se encuentran los siguientes bienes dentro del fideicomiso 9451,

formalizada mediante escritura publica numero 36,375 de fecha 19 de Abril del afio 2012,
tirada ante la fe del Licenciado Diego Olivares Quiroz, Notario Publico titular Numero 119
de Guadalajara, Jalisco., y zona conurbada de Guadalajara.

Dichos bienes se encuentran localizados en el Municipio de Zapopan y actualmente
dentro del Fideicomiso son:



Bienes de IPEJAL en el Fideicomiso No. Monto

Lotes Urbanizados 316 $124,139,276.24
Lotes Comerciales 2 1,881,040.00
Casas Asignadas a IPEJAL sin Vender 9 9,299,368.00
Casas Prototipo Asignadas a IPEJAL 4 3,794,295.00
Casas Obsoletas Asignadas a IPEJAL 2 1,140,000.00

Total 333  $140,253,979.24

Como se vera, ya es un terreno urbanizado en su mayoria con algunas casas que quedaron
asignadas al patrimonio del IPEJAL, dichos terrenos y propiedades tienen sus valores asignados,
previos a avaluos.

Para mayor identificacion del inmueble, dentro del cual se encuentran los bienes
inmuebles en el terreno ya dividido y urbanizado, asi como la servidumbre de paso
constituida, se agrega plano con los datos respectivos, el cual formara parte integrante
del presente contrato (ANEXO 1).

I.6. El Consejo Directivo de EL IPEJAL, por acuerdo tomado por el Consejo Directivo del
Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco (IPEJAL), aprobé la propuesta con la empresa
CDJ-TRAZO, S.R.L. DE C.V. en el fideicomiso 9451 en el desarrollo habitacional Luna
Bosque propiedad del IPEJAL, con fundamento en las atribuciones del Consejo Directivo
del Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco establecidas en el articulo 153 fraccién Vi
de la Ley del Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco, que le otorga la facultad para
decidir sobre la adquisicion, enajenacién y destino del patrimonio establecido en los
articulos 155 y 156 de la ley en comento, y los demas relativos aplicables , en sesion
extraordinaria 04/2015 con fecha 22 veintidés de 07 julio de 2015 dos mil quince
realizada en el 8° piso de la Torre de Educacién ubicada en Prol. Alcalde # 1351, Colonia
Miraflores de la Ciudad de Guadalajara, se emitieron los siguientes:

ACUERDOS

1. Se aprueba la asociacion con la empresa CDJ-TRAZO, S.R.L. DE C.V. al fideicomiso
9451 en el Desarrollo Habitacional Luna Bosque propiedad del IPEJAL, en los
términos y condiciones establecidos en el proyecto presentado en la sesion
extraordinaria 04/2015 del Consejo Directivo del IPEJAL, como si a la letra se
insertara; en el entendido que el programa de ingresos que sigue en el siguiente
parrafo, se recorrera 5 meses, a partir de la firma del presente instrumento.
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Resumen del Proyecto:
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LOS PRECIOS Y DATOS PROMEDIO, pudieran generar confusion, dado que se pudieran tomar
como precios fijos de venta, no se quitan porque asi fueron aprobados por el Consejo
Directivo del IPEJAL, pero estos pueden estar en su momento arriba o abajo del precio aqui
establecido.

Contrato de Comisién Mercantil con CDJ-TRAZO para Promocién y Venta de 14 Viviendas
propiedad de IPEJAL:

1. IPEJAL conservo 14 viviendas ya construidas en la separacion del fideicomiso en el
Desarrollo Habitacional.

2. IPEJAL ha invertido en el mantenimiento, prediales, vigilancia y demas gastos.

3. Con la finalidad de agilizar la promocién y venta del desarrollo Luna Bosque, CDJ-
Trazo propone vender por sus medios estas 14 viviendas.

4. Proponen una comision de venta del §% pagadero a la escrituracion de las casas y
1% como gastos de promocion, para un total de 6%

5. Tiene un programa de ventas de 6 meses y se puede extender 6 meses mas de
acuerdo a las condiciones del mercado.

6. Se asegura el pago del $13.05 mdp. del valor de las 14 viviendas propiedad de
IPEJAL, que es el valor a que IPEJAL recibio esas viviendas.

7. La empresa propone que si el importe de venta es superior al estipulado en el punto

anterior, de comtn acuerdo se definan los criterios para repartir el excedente en una
reunion del Comité Técnico del Fideicomiso.

Relacién de Viviendas propiedad de IPEJAL para promocion y venta por parte de CDJ-TRAZO:
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2. Se instruye al Director General del Instituto de Pensiones del estado de Jalisco,
C.P. Fidel Armando Ramirez Casillas, a efecto de que se realicen las acciones
necesarias para llevar a cabo la asociaciéon con la empresa CDJ-TRAZO, S.R.L. DE
C.V. al Fideicomiso 9451, en el Desarrollo Habitacional Luna Bosque propiedad del
IPEJAL.

Por unanimidad de votos aprobé la celebracion del presente Contrato de Asociacion,
pactandose la asociacién con la empresa CDJ-TRAZO, S.R.L. DE C.V.

Il.- Declara LA EMPRESA, a través de su representante legal, que:

\ I.1. Es una sociedad legalmente constituida de conformidad con las leyes mexicanas,
( segln se desprende de la escritura publica numero 2,545 dos mil quinientos cuarenta y
cinco, la cual fue otorgada ante la fe de la Licenciada Aida Mireya Arciniega Roman,
Notario Publico nimero 31 de Ciudad Juarez, Chihuahua, misma que se encuentra inscrita
en el Registro Publico de Comercio bajo folio mercantil 24976*3, con fecha de inscripcién
. del dia 6 de octubre de 2009, en Ciudad Juarez, Chihuahua.

R
\ =

1.2. Que su representante legal cuentan con las facultades suficientes para celebrar el
’ presente contrato, mismas que no le han sido modificadas, limitadas o revocadas en
» forma alguna, las cuales se desprenden de la escritura publica nimero 34,067 treinta y
cuatro mil, sesenta y siete, la cual fue otorgada ante la fe del Licenciado Francisco
Burciaga Molinar, Notario Publico Nimero 30 de Ciudad Juarez, Chihuahua, misma que se
encuentra inscrita en el Registro Publico de Comercio bajo folio mercantil 24976*3, con
\ fecha de inscripcion del dia 20 de marzo de 2014, en Ciudad Judrez, Chihuahua.,
| facultades que a la fecha no les han sido revocadas, modificadas o limitadas en forma
N . alguna, lo que manifiesta bajo protesta de decir verdad.

i IL.3. Se encuentra inscrita en el Registro Federal de Contribuyentes bajo el nimero

\\ CDJ090814G15.

11.4. Tiene su domicilio en la calle Rincones de Andalucia nimero 1516, en la Colonia
Rincones de Oriente, de Ciudad Judrez, Chihuahua, Cédigo Postal numero 32563.




I.5. Cuenta con los recursos econdmicos suficientes para llevar a cabo los tramites

pactados en el presente contrato, asi como la capacidad juridica para la suscripcién del
mismo.

I.6. Los actos que se obliga a realizar en los términos del presente Contrato, estan
comprendidos dentro de su objeto social y se encuentran debidamente autorizados a
través de los actos corporativos correspondientes, no violando por tanto sus estatutos
sociales, ni normatividad legal alguna.

lll.- Declaran conjuntamente las partes, que:

II.1. Que con fecha 19 de Abril de 2012, mediante escritura publica numero 36,375,
tirada ante la fe del Licenciado Diego Olivares Quiroz, Notario Publico Nomero 119 de
Guadalajara, IPEJAL, celebré un contrato de FIDECOMISO con la empresa PROYECTOS
HABITACIONALES CUDI, S.A. DE C.V., para la construccion de un desarrollo inmobiliario en
un predio propiedad del IPEJAL, identificado como predio denominado “Jardines de la
Primavera”, ubicado en la municipalidad de Zapopan, Jalisco, primer poligono con
superficie aproximada de: 179,466.39 metros cuadrados.

II.2. Que por asi convenir a los intereses de IPEJAL y CDJ-TRAZO S.R.L. DE C.V., han
convenido en conjuntar sus recursos para llevar a cabo edificacion, equipamiento y
comercializacion del Desarrollo Inmobiliario, (término que se define mas adelante) que se
edificara sobre EL PREDIO; y para tal efecto se reconocen reciprocamente la personalidad
con la que comparecen y celebran el presente Contrato con el objeto de establecer las
obligaciones y derechos que cada parte adquiriran por virtud del mismo.

11.3. LA EMPRESA cuenta con los recursos econdmicos, equipo y capacidad técnica y
profesional para llevar a cabo el Desarrollo Inmobiliario (término que se define mas
adelante), consistiendo en la edificacién, equipamiento y comercializacion de las unidades
resultantes.

lil.4. A LA EMPRESA le resulta conveniente que en los términos del presente Contrato se
le otorgue el derecho a desarrollar EL PREDIO de EL IPEJAL ya que le permite recuperar su
inversion y el costo de su trabajo y obtener los ingresos que se pactan en este Contrato
de Asociacion, directamente del producto de la venta de las Unidades (término que se
define mas adelante).

111.5. Aportacion de LA EMPRESA.- LA EMPRESA realizara a su costo los siguientes actos,
que en su caso, formaran parte del patrimonio del fideicomiso:

La obtencion de los Permisos (término que se define mas adelante).

El costo de obras de edificacion y equipamiento.

Publicidad.

Gastos administrativos.

Comisiones por ventas y en general todos los gastos inherentes al Desarrollo
Inmobiliario.

e Con excepcién del Impuesto Predial, el cual serda cubierto por el Instituto de
Pensiones del Estado de Jalisco, libre de todo gravamen hasta el dia de la entrega
fisica de los bienes fideicomitidos, a partir de entonces la responsabilidad del
pago del Impuesto Predial sera a cargo de LA EMPRESA.



