* NUMERO 25,893 (VEINTICINCO MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y TRES. -

TOMO: 153.- LIBRO: 1ll.- FOLIOS DE: 304,599 AL: 304,638.

En la ciudad de Guadalajara, Jalisco, a los 7 (siete) dias del mes de mayo de 2012 (dos mil
doce), yo el LICENCIADO FELIPE IGNACIO VAZQUEZ ALDANA
SAUZA, Notario Publico Titular de la Notaria Numero 9 (nueve) de la Municipalidad de
Tlaquepaque, Jalisco, correspondiente a la Subregién Centro Conurbada, a solicitud de los

comparecientes, hago constar el CONTRATO DE FIDEICOMISO

REVOCABLE DE ADMINISTRACION Y DESARROLLO INMOBILIARIO,

que celebran:
I. Por una primera parte en su caracter de FIDEICOMITENTE y FIDEICOMISARIO
A, el Organismo Publico Descentralizado denominado “Instituto de'
Pensiones del Estado de Jalisco”, representado en este acto por su Director

General, el sefior Ingeniero Salvador Sanchez Guerrero, a quien en lo sucesivo se le

designara como el “IPEJAL";
Il. Por una segunda parte en su caracter de FIDEICOMITENTE y FIDEICOMISARIO
B, la sociedad mercantil denominada LODELA, Sociedad Andonima de Capital
Variable, representado en este acto por el sefior Ingeniero Jorge Pablo Lépez de
Lara Guevara, a quien en lo sucesivo se le designara como “El Desarrollador”. ------
Ill. Por una tercera parte en su caracter de FIDUCIARIO, Banco Nacional de
México, Sociedad Andénima, Integra.nte del Grupo Financiero
Banamex, Division Fiduciaria, representada en estt; acto por su Delegado

Fiduciario la sefiora Licenciada Irdn Concepciéon Leén Cardenas y su Apoderado

Especial el sefior Licenciado Carlos Arellano Clement, a quien en lo sucesivo se le

designara como “El Fiduciario”.
En lo sucesivo, refiriéndonos al “IPEJAL” y a “El Desarrollador”, como las Partes,
asimismo refiriéndonos tanto a “El Fideicomitente y Fideicomisario A", como a “El
Fideicomitente y Fideicomisario B", en lo sucesivo seran identificados como los

‘Fideicomitentes y Fideicomisarios”; quienes concurren a otorgar esta escritura

publica de acuerdo con las siguientes declaraciones y clausulas:

DECLARACIONES:
l.- Declara el “IPEJAL” por conducto de su Director General, el sefor Ingeniero
Salvador Sanchez Guerrero, bajo su responsabilidad y protesta de decir verdad: ----------------
a) Que el Instituto de Pensiones del Estado, es un Organismo Publico Descentralizado del
Gobierno del Estado de Jalisco, con personalidad juridica y patrimonio propio, que se rige
por lo dispuesto en la Ley del Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco publicada en el
Periodico Oficial El Estado de Jalisco con fecha 19 (diecinueve) de noviembre de 2009
(dos mil nueve) y su Director General cuenta con las facultades y autorizacion de su
Consejo Directivo, para la suscripcién del presente instrumento en términos de lo

dispuesto en el articulo 154 (ciento cincuenta y cuatro), fracciones | (primera), VIII



d)

(octava) y XVI (décima sexta) 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, establece 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 sefala. ---------------
Que acredita su caracter de Director General del “IPEJAL", con el nombramiento emitido
el 15 (quince) de octubre de 2010 (dos mil diez), por el sefior Gobernador Constitucional

del Estado de Jalisco, licenciado Emilio Gonzalez Marquez, nombramiento y facultades

que a la fecha no le han sido revocadas o limitadas en forma alguna.
Que la celebracion, otorgamiento y cumplimiento por parte de "IPEJAL" del presente
contrato esta debidamente autorizado en términos de la legislacion que le es aplicable asi
como de los procedimientos que regulan la celebracion de este tipo de operaciones.-------
Que es duefio en legitima propiedad y que tiene la libre disposicion del Predio que en
seguida se describe, mismo que es su intencién transmitir ad-corpus a favor del
Fiduciario, para los fines del contrato de Fideicomiso formalizado en la presente
escritura, de conformidad con el Articulo 153 (ciento cincuenta y tres) fracciones VIl (seis

romano), VIll (ocho romano), XVII (diecisiete romano) de la Ley del Instituto de Pensiones

del Estado de Jalisco, en lo sucesivo EL PREDIO:
Predio ubicado en la Avenida Nifos Héroes sin numero, en la
manzana ubicada entre las calles Hator, Avenida Nifos Héroes,
Florida y Boulevard Marcelino Garcia Barragan, en el municipio de
Tlaquepaque, Jalisco, con una superficie aproximada de 61,532.80 m?

(sesenta y un mil quinientos treinta y dos metros ochenta decimetros

cuadrados), con las siguientes medidas y linderos:
. AL NORTE: Inicia en direccion Poniente a Oriente en 57.28 m (cincuenta y siete metros
veintiocho centimetros), sigue hacia el Noroeste en 104.68 m (ciento cuatro metros
sesenta y ocho centimetros), continia haciendo una pequefia deflexion hacia el
Poniente en 36.18 m (treinta y seis metros dieciocho centimetros), sigue en esta misma
direccion en 91.77 m (noventa y un metros setenta y siete centimetros) y en una ultima

medida de 131.86 m (ciento treinta y un metros ochenta y seis centimetros) con

propiedades particulares;
. AL SUR: Iniciando del Oriente en direccion al Poniente en 207.22 m (doscientos siete
metros veintidos centimetros), sigue hacia el Noroeste en 78.24 m (setenta y ocho

metros veinticuatro centimetros), continuando hacia el Poniente en 27.21 m (veintisiete

metros, veintiin centimetros) con propiedades particulares;
. AL ORIENTE: Iniciando del Norte en direccién al Sur en 104.21 m (ciento cuatro metros
veintiun centimetros), sigue hacia el Oriente en 53.13 m (cincuenta y tres metros trece
centimetros) con propiedad particular, continuando hacia el Suroeste en 31.92 m

(treinta y un metros noventa y dos centimetros) con la Avenida Nifios Héroes, y;----------



e)

. AL PONIENTE: Iniciando del Norte en direccién al Sur en 68.51 m (sesenta y ocho
metros cincuenta y un centimetros), sigue hacia el Poniente en 27.99 m (veintisiete
metros noventa y nueve centimetros), continia hacia el Sur en 56.34 m (cincuenta y
seis metros treinta y cuatro centimetros), sigue hacia el Noreste en 35.89 m (treinta y
cinco metros ochenta y nueve centimetros), continiia en una pequefa deflexion hacia el
Oriente en 39.54 m (treinta y nueve metros cincuenta y cuatro centimetros),
continuando hacia el Sur en 91.38 m (noventa y un metros treinta y ocho centimetros)
con propiedades particulares y en 6.00 m (seis metros con propiedad particular). ---------

El PREDIO descrito con anterioridad, form6 parte de otro que originalmente tuvo una

superficie total de 110,055.00 m? (ciento diez mil cincuenta y cinco metros cuadrados),

mismo que ha sido objeto de varias subdivisiones y en la actualidad es parte de lo que
registralmente se encuentra inscrito en el Folio Real 2517238 (dos millones quinientos
diecisiete mil doscientos treinta y ocho), del Registro Publico de la Propiedad y de

Comercio de este Partido Judicial, y se identifica como Fraccion B de la fraccién A

para uso familiar habitacional plurifamiliar vertical densidad media (H3-V) del

inmueble urbano ubicado en Calzada Marcelino Garcia Barragan numero 1455 (mil

cuatrocientos cincuenta y cinco), en el municipio de Tlagquepaque, Jalisco y que

tiene una superficie de 81,060.06 m? (ochenta y un mil sesenta metros seis decimetros

cuadrados); en consecuencia este predio sera subdividido en dos fracciones, una de las

cuales correspondera a la descrita, en el parrafo que antecede.
El tramite de subdivisién, y su costo, tanto en el Departamento de Catastro como su
inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad correspondera al “IPEJAL”. -----=-====----
Que adquirio la propiedad de EL PREDIO antes descrito, mediante escritura publica
numero 15,983 (quince mil novecientos ochenta y tres), otorgada el dia 9 (nueve) de
diciembre de 1994 (mil novecientos noventa y cuatro), ante la fe del Licenciado Jesus
Villalobos Pérez, Notario Publico Titular nimero 4 (cuatro) de la municipalidad de
Zapopan, Jalisco, registrada mediante su incorporacion bajo el documento numero 48
(cuarenta y ocho), folios del 384 (trescientos ochenta y cuatro) al 396 (trescientos noventa
y seis) del libro 6850 (seis mil ochocientos cincuenta) de la Seccion Primera de la Primera
Oficina del Registro Publico de la Propiedad y de Comercio de este Partido Judicial. ------
En Sesion Ordinaria 01/2012 (cero, uno, diagonal, dos mil doce), celebrada el dia 26
(veintiséis) de enero de 2012 (dos mil doce), y por acuerdo emitido por unanimidad de
votos de los miembros del Consejo Directivo del “IPEJAL”, con la finalidad de regularizar
toda el area de donacion de EL PREDIO, se aprobo, aportar al presente fideicomiso una
superficie total de 61,532.80 m” (sesenta y un mil quinientos treinta y dos metros ochenta
decimetros cuadrados), donde una superficie de 6,027.00 m? (seis mil veintisiete metros
cuadrados), se destinara a entregarla en donacion, a favor del Honorable Ayuntamiento
de Tlaquepaque, Jalisco y con ello cumplir y liberar a EL PREDIO en su totalidad de

futuras obligaciones en cuanto a las areas de donacion que le corresponden. ----------------



9)

h)

)

k)

Que EL PREDIO se encuentra al corriente en el pago de impuesto predial, lo cual se
acredita mediante el certificado de no adeudo y derechos por servicio de agua. -------------
Que EL PREDIO se encuentra libre de todo gravamen y limitacion de dominio lo cual se
acredita mediante el certificado de existencia o inexistencia de gravamenes expedido por
el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio de este Partido Judicial, de fecha 26
(veintiséis) de abril de 2012 (dos mil doce) el cual se transcribe en el capitulo de insertos

de la presente escritura y agrego a mi Libro de Documentos correspondiente a este

Tomo, bajo el numero 1 (uno) de esta escritura.
Que EL PREDIO no se encuentra comprometido, en venta, o en renta, invadido o en
forma alguna limitada la posesion y propiedad del mismo, ni tampoco se encuentran en €l
materiales toxicos o radioactivos o cualguier otro que pudiera demeritar su valor. -----------

Que la celebracién y el cumplimiento de este Contrato por su parte, no viola ninguna ley

o reglamento, circular o decreto alguno que le sea aplicable.
Que los bienes que se afectan para los fines de este Contrato son de procedencia licita y
asimismo, se obliga a proporcionar al “El Fiduciario” cualquier informacion que le sea
requerida por éste, a efecto de dar cumplimiento con lo establecido en el articulo 115

(ciento quince) de la Ley de Instituciones de Crédito y demas disposiciones

reglamentarias y politicas internas de “El Fiduciario”.
Que en este acto solicita a Banco Nacional de México, Sociedad Anénima, Integrante del

Grupo Financiero Banamex, Departamento Fiduciario, funja como institucion Fiduciaria en

el Contrato de Fideicomiso que aqui se establece.

m) Que “El Fiduciario” le ha hecho saber inequivocamente del contenido de la fraccion

n)

namero XIX inciso b) del articulo 106 (ciento seis) de la Ley de Instituciones de Crédito, y
el texto aplicable a la Circular 1/2005 (uno, diagonal, dos mil cinco) y las modificaciones a
dicha Circular emitidas por el Banco de México, respecto de las prohibiciones que lo
limitan en términos de ley y las disposiciones vigentes, cuyo contenido, en lo conducente,

se reproduce en la Clausula referente a Prohibiciones Legales que mas adelante se

establece en el presente Contrato.
Que esta de acuerdo en la celebracion del acto juridico contenido en la presente escritura
y que, al igual que “El Fideicomitente y Fideicomisario B", conocen el estado fisico y
legal de EL PREDIO, y que han tenido la oportunidad de consultar con un profesional de

su confianza la celebracion del presente contrato, con anterioridad a la firma del mismo.--

Il.- Declara “El Desarrollador”, por conducto de su apoderado legal el sefior

Ingeniero Jorge Pablo Lépez de Lara Guevara, bajo su responsabilidad y protesta de decir

verdad:

a) Que es una sociedad constituida y existente conforme a las leyes de los Estados Unidos

Mexicanos, segtin consta con la copia certificada de la escritura publica nimero 50,953
(cincuenta mil novecientos cincuenta y tres), de fecha 9 (nueve) de septiembre de 1981

(mil novecientos ochenta y uno), pasada ante la fe del Licenciado Felipe Vazquez Aldana,



d)

9)

en ese entonces Notario Publico Titular nimero 28 (veintiocho) de la municipalidad de
Guadalajara, Jalisco, la cual se encuentra debidamente registrada con fecha 23
(veintitrés) de octubre de 1981 (mil novecientos ochenta y uno), bajo las inscripciones
180-181 (ciento ochenta, guién, ciento ochenta y uno) del Tomo 49 (cuarenta y nueve),

del libro Primero del Registro de Comercio a cargo del Registro Publico de la Propiedad y

de Comercio de este Partido Judicial.
Que se transformd de Lodela, Sociedad Anodnima, a Lodela, Sociedad Andnima de
Capital Variable, como se demuestra mediante Escritura Pulblica Namero 22,106
(veintidés mil ciento seis) de fecha 7 (siete) de febrero de 1986 (mil novecientos ochenta
y seis), otorgada ante la fe del Licenciado Jorge Robles Farias, en ese entonces, Notario
Publico Adscrito y Asociado al Titular de la Notaria Publica Niumero 12 (doce) de la
municipalidad de Guadalajara, Jalisco, registrado con fecha 24 (veinticuatro) de junio de
1986 (mil novecientos ochenta y seis), bajo inscripcion 163 (ciento sesenta y tres) del

Tomo 200 (doscientos) del Libro Primero del Registro de Comercio a cargo del Registro

Publico de la Propiedad y de Comercio de este Partido Judicial.
Que su representante legal, cuenta con las facultades suficientes y necesarias para la
celebracion del presente contrato, mismas que no les han sido revocadas ni limitadas en
forma alguna, lo cual acredita con la escritura publica niumero 21,678 (veintiin mil
seiscientos setenta y ocho) de fecha 16 (dieciséis) de diciembre del 2009 (dos mil nueve),
otorgada ante la fe del Licenciado Felipe Ignacio Vazquez Aldana Sauza, Notario Pablico
Numero 9 (nueve) de la municipalidad de Tlagquepaque, Jalisco, registrado con fecha 17
(diecisiete) de diciembre de 2009 (dos mil nueve), en el Folio Mercantil Electronico

8196*1 (ocho mil ciento noventa y seis, asterisco, uno), del Registro Publico de la

Propiedad y de Comercio de este Partido Judicial.
Que los actos que se hacen constar en el presente instrumento juridico estan

comprendidos dentro de su objeto social y se encuentran debidamente autorizados a

través de los actos corporativos correspondientes.
Que su representada se encuentra capacitada legal, técnica y econémicamente para la
celebracion de este contrato, se encuentra debidamente inscrito en el Registro Federal de
Contribuyentes bajo la clave LOD850802AT1 y se encuentra al corriente en el pago de
sus impuestos y que tiene su domicilio ubicado en Avenida Américas nimero 1297 (mil
doscientos noventa y siete), 6° (sexto piso) letra D (de), en la Colonia Providencia, Cédigo
Postal 44620 (cuarenta y cuatro mil seiscientos veinte), en la ciudad de Guadalajara,

Jalisco.

Que es libre voluntad de su representada celebrar el presente contrato y obligarse en los

términos del mismo.

Que no existen a la fecha de este contrato, conflictos de caracter laboral o litigios que
afecten o pudieren afectar el buen funcionamiento de su empresa y que pudieren impedir

el cumplimiento de sus obligaciones.-




h)

k)

Que no tiene obligacion contingente alguna que de determinarse en su contra, pudiera
tener un efecto adverso en su situacion financiera o sus operaciones, de manera
enunciativa mas no limitativa, el estar sujeto a algiin proceso o procedimiento civil,

mercantil, penal, laboral, administrativo o fiscal.

Que no se encuentra en incumplimiento de ningun término o condicion de contrato,
convenio, instrumento o documento alguno del que sea parte, cuyo incumplimiento
pudiera acarrear consecuencias importantes adversas para las operaciones aqui

establecidas. -

Que no tiene conocimiento de procedimiento legal alguno que se haya iniciado o se
pretenda entablar en contra suya o de sus bienes y que pudiere afectar de forma adversa

la situacién financiera, operaciones, bienes o su propia existencia legal, en perjuicio de la

legalidad, validez o exigibilidad de este contrato.
Que la celebracién y el cumplimiento de este Contrato por su parte, no viola sus
estatutos sociales, convenio, licencia o sentencia de la cual sea parte o conforme a la

cual se encuentre vinculado, autorizacion alguna a la que esté sujeta, ley o reglamento,

circular o decreto alguno que le sea aplicable.
Que solicita en este acto a Banco Nacional de México, Sociedad Anénima, Integrante del
Grupo Financiero Banamex, Departamento Fiduciario, comparezca al presente contrato a

actuar como Fiduciario en las obligaciones a las cuales se esta sujetando con el

“IPEJAL", a través de la celebracion del presente contrato.

m) Que “El Fiduciario” le ha explicado el contenido de la fraccion nimero XIX inciso b) del

0)

articulo 106 (ciento seis) de la Ley de Instituciones de Crédito, y el texto aplicable a la
Circular 1/2005 (uno, diagonal, dos mil cinco) y las modificaciones a dicha Circular
emitidas por el Banco de México, respecto de las prohibiciones que lo limitan en términos
de ley y las disposiciones vigentes, cuyo contenido, en lo conducente, se reproduce en la

Clausula referente a Prohibiciones Legales que mas adelante se establece en el presente

Contrato.

Que cuenta con todas las autorizaciones necesarias para celebrar este Contrato y para

cumplir con las obligaciones que le derivan del mismo.
Que los bienes que se afectan para los fines de este Contrato son de procedencia licita y
asimismo, se obliga a proporcionar al “El Fiduciario” cualquier informacion que le sea
requerida por éste, a efecto de dar cumplimiento con lo establecido en el articulo 115

(ciento quince) de la Ley de Instituciones de Crédito y demas disposiciones

reglamentarias y politicas internas de “El Fiduciario”.
Que en su caso, manifiesta que ha optado por cumplir por su cuenta con las obligaciones

establecidas en el articulo 16 (dieciséis) de la Ley del Impuesto Empresarial a Tasa

Unica.
Que esta de acuerdo en la celebracion del acto juridico contenido en la presente escritura

y que, al igual que “El Fideicomitente y Fideicomisario A", conoce el estado fisico y



legal de EL PREDIO, y que han tenido la oportunidad de consultar con un profesional de
su confianza la celebracion del presente contrato, con anterioridad a la firma del mismo.--

lll.- Declaran el “IPEJAL” y “El Desarrollador”, por conducto de sus

representantes:
a) Que han celebrado con fecha 2 (dos) de marzo de 2012 (dos mil doce), un Contrato
privado para la Promocion Inmobiliaria y Afectacién Fiduciaria en
donde se establecen las bases de su negociacion, en el que el “IPEJAL” se compromete
a aportar EL PREDIO a un fideicomiso, con el propésito de que “El Desarrollador”, lleve
a cabo las obras de urbanizacion, edificacion y comercializacion de EL PREDIO,
consistente en la construccion de aproximadamente 300 (trescientas) viviendas, con una
superficie aproximada de 80.00 m? (metros cuadrados) cada una, asi como todos los
estudios, proyectos, planos, calculos y obras conducentes, actos juridicos y
administrativos, tramites y procedimientos, ante las instancias federales, estatales y
municipales, necesarias para obtener la division, fraccionamiento o lotificacion de EL
PREDIO descrito en el inciso d) de la Declaracidn | (uno romano) del presente Contrato;
lo cual comprende de forma enunciativa no limitativa, permisos, licencias y autorizaciones
de uso de suelo, incluyendo los tramites y gestiones para donar al Municipio la fraccion
de terreno para donacion referida en el inciso f) de la Declaracién | (uno romano) del
presente contrato, la cual debera quedar dentro del Desarrollo Habitacional objeto del
presente contrato, efectle los pagos de derechos e impuestos, que en su caso se
originen, mismos que seran a cargo de “El Desarrollador”, de acuerdo con el Plan de
urbanizacion y edificacion, plenamente identificado por ambas partes y en su caso la
constitucion del Régimen de Propiedad en Condominio o fraccionamiento que requiera el
Desarrollo Habitacional, de acuerdo a los anteproyectos que ha elaborado “El
Desarrollador” mismos que se someteran en su oportunidad a la aprobacion de la
autoridad municipal correspondiente, sin ninguna responsabilidad para “El Fiduciario” y
el valor del terreno, asi como los beneficios por la venta de las viviendas que pagara “El
Desarrollador” al “IPEJAL”", sin ninguna participacion de “El Fiduciario”, y conforme lo
acordado entre ellos con el producto de las enajenaciones parciales que se distribuiran
conforme a lo pactado en el Contrato Privado para la Promocion Inmobiliaria y Afectacion
Fiduciaria y el presente Fideicomiso. Dicho Contrato privado para la Promocion
Inmobiliaria y Afectacion Fiduciaria, lo agrego a mi Libro de Documentos correspondiente

a este Tomo, bajo el nimero 2 (dos) de esta escritura.

Para efectos de la realizacion del proyecto sefialado, el “IPEJAL”", ha acordado con “El
Desarrollador” en afectar en fideicomiso el Predio descrito en este instrumento, en la
inteligencia de que la realizacién de todo el Desarrollo Habitacional, gestion de tramites,
autorizaciones, pagos de derechos e impuestos que se originen por esta accion
urbanistica seran a cargo de “El Desarrollador’, quien para este efecto, de acuerdo a la

obligacién asumida en el Contrato para la Promocion Inmobiliaria y Afectacion Fiduciaria



habra de realizar y obtener por su cuenta y costo los dictdmenes, permisos, proyectos,
pagos de derechos e impuestos, se encargara de la promocion y comercializacion del
conjunto y asumira bajo su exclusiva responsabilidad la realizacion del costo total de la
urbanizacion del Desarrollo Habitacional de referencia, incluyendo toda obligacion obrero
patronal, sin ningun cargo o responsabilidad de ningun tipo para el “IPEJAL", ni para "El

Fiduciario”.

Que deslindan de cualquier responsabilidad a Banco Nacional de México, Sociedad
Anénima, Integrante del Grupo Financiero Banamex, Departamento Fiduciario, de los
derechos y obligaciones que entre ellos han pactado en el Contrato Privado para la
Promocion Inmobiliaria y Afectacion Fiduciaria, referido en esta Declaracion,
manifestando que en el mismo, no existe dolo, lesion o enriquecimiento ilicito y que fue el
acuerdo de sus libres voluntades, ratificando que “El Fiduciario” no es responsable de

conocer, ni interpretar, la existencia y los términos de dicho Contrato Privado.----------------

IV.- Declara Banco Nacional de México, Sociedad Andonima, Integrante

del Grupo Financiero Banamex, Division Fiduciaria, representada en este acto

por su Delegado Fiduciario Licenciada Iran Concepcion Leon Cardenas y su Apoderado

Especial, Carlos Arellano Clement, bajo su responsabilidad y protesta de decir verdad: - ------

a)

b)

Que es una Institucion de Crédito legalmente constituida de acuerdo a las leyes de los
Estados Unidos Mexicanos y que cuenta con las facultades necesarias para actuar como

Fiduciario en el presente Contrato, de conformidad con lo dispuesto por la Ley de

Instituciones de Credito.
Que sus representantes cuentan con los poderes y facultades necesarias para obligarla
en los términos de este Contrato, ya que dichos poderes y facultades no les han sido
limitados, ni revocados o modificados en forma alguna, estando plenamente vigentes a la
fecha de celebracion del presente contrato, conforme se precisa en las escrituras publicas
nimero 64,473 (sesenta y cuatro mil cuatrocientos setenta y tres) de fecha 31 (treinta y
uno) de agosto de 2011 (dos mil once) otorgada ante el Licenciado Roberto Nuafez y
Bandera, Notario Publico numero 1 (uno) del Distrito Federal, la cual quedod registrada
bajo el folio 65126 (sesenta y cinco mil ciento veintiséis) en el Registro Publico de
Comercio del Distrito Federal y numero 61,064 (sesenta y un mil sesenta y cuatro) de
fecha 9 (nueve) de diciembre de 2005 (dos mil cinco), otorgada ante la fe del Licenciado
Benito Ivan Guerra Silla, Notario Publico nimero 7 (siete) del Distrito Federal. ---------------
Que no requieren autorizacion o aprobacion alguna para celebrar el presente contrato, ni
para cumplir o llevar a cabo las obligaciones asumidas por &l mismo en los términos del

presente contrato, las cuales son legales, validas y exigibles en contra de “El Fiduciario”

en los términos del presente contrato.
Que ha hecho saber inequivocamente a Las Partes el contenido del inciso b) de la
fraccion XIX (diecinueve romano) del Articulo 106 (ciento seis) de la Ley de Instituciones

de Crédito y el texto aplicable de la Circular 1/2005 (uno, diagonal, dos mil cinco) y las



modificaciones a dicha Circular emitidas por el Banco de México, respecto a las
prohibiciones que la limitan en términos de ley y de las disposiciones vigentes, cuyo

contenido, en lo conducente, se reproduce en la Clausula referente a Prohibiciones

Legales que mas adelante se establece en el presente Contrato.
Que de conformidad a las declaraciones que anteceden y no habiendo inconveniente legal

para su celebracién, Las Partes convienen de conformidad con el contenido de las

siguientes:

CLAUSULAS:

PRIMERA.- DEFINICIONES. Las Partes y “El Fiduciario” acuerdan que para los

efectos del presente Fideicomiso, se entendera por: -
- Viviendas: A las 300 (trescientas) viviendas, aproximadamente, que resultaran de la
urbanizacion y edificacion sobre EL PREDIO, que realizara “El Desarrollador” y los cuales
en su mayoria tendran una superficie aproximada de 90.00 m? (noventa metros cuadrados)

cada una, proyectandose que algunas otras viviendas tendran una mayor superficie de

terreno.
- Contrato: Al presente Fideicomiso Revocable de Administracion y Desarrollo

Inmobiliario.

- Comité Técnico: Al 6rgano que se constituye en este acto para coadyuvar e instruir a

“El Fiduciario”, para la ejecucion de los fines del Fideicomiso, en términos de la clausula

decima cuarta de este contrato.
- Desarrollador: Significa la sociedad mercantii denominada LODELA, Sociedad

Anédnima de Capital Variable, que en su caracter de “Fideicomitente y Fideicomisario B”,

celebra el Fideicomiso, identificado como “El Desarrollador”.-

- Desarrollo Habitacional: Al conjunto residencial que se urbanizara y edificara sobre

EL PREDIO y el cual constara de aproximadamente 300 (trescientas) viviendas, incluyendo
las obras de infraestructura, servicios, vialidades, areas de donacién, y cualquier otra, con
las caracteristicas que se precisan en el Proyecto Ejecutivo pactado entre Las Partes, o en

la escritura de lotificacion que para tales efectos autoricen las autoridades

correspondientes.

Fideicomiso: Al presente Contrato de Fideicomiso Revocable de Administracion y

Desarrollo Inmobiliario.

- Fideicomitente y Fideicomisario A: El Organismo Publico Descentralizado

denominado “Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco”, que comparece al presente
Contrato como “Fideicomitente y Fideicomisaria A”, designada como el “IPEJAL". --------

+ Fideicomitente y Fideicomisario B: La Sociedad mercantil denominada LODELA,

Sociedad Anénima de Capital Variable, designada como “El Desarrollador’, -------------------
- Fideicomiso: Al presente Contrato de Fideicomiso Revocable de Administracion y

Desarrollo Inmobiliario.
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Fideicomitentes y Fideicomisarios: A “El Fideicomitente y Fideicomisario A" y

a "El Fideicomitente y Fideicomisario B”.

Fiduciario: Banco Nacional de México, Sociedad Andnima, Integrante del Grupo

Financiero Banamex, Division Fiduciaria, en su caracter de Institucion Fiduciaria. ---------

Permisos: Todos aquellos permisos, estudios, licencias, autorizaciones y cualquier otro

que sea necesario para la urbanizacion, edificacién, dotacién de servicios y

comercializacion de Desarrollo Habitacional.

El Predio: Al lote de terreno que se encuentra descrito en la declaracién | (uno romano)

inciso d) y el cual se tienen aqui por reproducidos como si a la letra se insertase y sobre el
cual se llevara a cabo la accion urbanistica, dejo agregado a mi Libro de Documentos
correspondiente a este Tomo, bajo el nimero 3 (tres) de esta escritura, croquis de EL

PREDIO debidamente suscrito por Las Partes.

. Urbanizacién: A la actividad que se llevara a cabo con recursos propios de “El
Desarrollador”, el estudio y la obra de Urbanizacion, respecto de EL PREDIO a que se

refiere el inciso d) de la Declaracién | (un romano) del presente instrumento, a mas tardar

en 12 (doce) meses, contados a partir de su inicio.
. Edificacién: A la actividad que se llevara a cabo de la edificacion de aproximadamente
300 (trescientas) viviendas, sobre EL PREDIC a que se refiere el inciso d) de la
Declaracion | (uno romano) del presente instrumento, en 6 (seis) etapas, de
aproximadamente 50 (cincuenta) viviendas cada etapa, en un plazo no mayor de 6 (seis)
meses por etapa, contados a partir del otorgamiento de los créditos que para tal efecto
sean otorgados a “El Desarrollador”, para la edificacion de las viviendas. -------=-m==mmmmmmmmv

. Programa de Obra: Al programa que contiene los plazos y términos en el que se

llevaran a cabo las obras para la urbanizacion y edificacion del Desarrollo Habitacional. -----

. Programa_de Ventas: Al programa, estrategias, comisiones de venta, politicas y

cualquier otro elemento que sea necesario y que utilice “El Desarrollador” para llevar a
cabo la comercializacion y venta de las viviendas que resulten del Desarrollo Habitacional.-

. Proyecto Ejecutivo: Al conjunto de proyectos arquitecténicos, planos de cualguier

tipo, lotificacion, Programa de Obra, Presupuesto de Obra, Programa de Ventas y cualquier

otro en los que se plasmen las caracteristicas arquitectonicas que tendra el Desarrollo

Habitacional. -
Las demas palabras que inicien con letra capital y que no se encuentren definidas en esta
clausula tendran el significado que en el texto de este contrato se les confiera. - -----------------

SEGUNDA.- CONSTITUCION DEL FIDEICOMISO. El “IPEJAL" representada por

su Director General el sefior Ingeniero Salvador Sanchez Guerrero, en su caracter de
“Fideicomitente y Fideicomisario A", y para los fines que mas adelante se indican,
trasmite en Fideicomiso a Banco Nacional de México, Sociedad Anonima,
Integrante del Grupo Financiero Banamex, representada en este acto por su Delegado

Fiduciario la sefiora Licenciada Iran Concepcion Leon Cardenas y su Apoderado Especial el
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sefior Licenciado Carlos Arellano Clement, en su caracter de “Fiduciario”, la propiedad de
EL PREDIO, con la superficie, medidas, linderos y colindancias que se precisan en el inciso
d) de la declaracion | (uno romano) de esta escritura, y que aqui se tienen por reproducidas
como si se insertase a la letra, sin reserva ni limitacion alguna y libre de toda responsabilidad
u ocupacion, con todo lo que de hecho y por derecho le corresponda, y con las
caracteristicas de la zona y uso de suelo en que se ubica, de acuerdo con lo dispuesto en los
articulos 2261 (dos mil doscientos sesenta y uno) del Cadigo Civil del Distrito Federal y sus
correlativos de los Cédigos Civiles de los Estados de la Republica Mexicana, -------------=--—----
Esta transmision no se considera enajenacion de bienes atento a lo dispuesto por el Articulo
14 catorce, Fraccion V Quinta, incisos a) y b) del Cédigo Fiscal de la Federacion, aplicado a
Contrario Sensu, ya que en este acto constitutivo del fideicomiso, el “IPEJAL" se reserva el
derecho de readquirir la propiedad del inmueble materia del fideicomiso para el caso de que,
si por situaciones del mercado inmobiliario, o si las Autoridades competentes no otorguen los
permisos y licencias necesarios para dar inicio al desarrollo del Proyecto Inmobiliario
conforme a lo pactado en este instrumento, o si por cualquier otra causa, fuere imposible
llevarlo a cabo, o por convenio expreso y por escrito entre el “IPEJAL” y “El Desarrollador”

en los términos y bajo las condiciones que se pacten mas adelante dentro del presente

instrumento.
Por su parte “El Desarrollador” aporta a “El Fiduciario” los conocimientos, recursos
técnicos, econémicos, materiales, permisos, licencias y autorizaciones, necesarios para la
ejecucion del Desarrollo Habitacional conforme a los fines del presente fideicomiso,

consistiendo en lo siguiente:

1. Proyecto de urbanizacion y edificacion del Desarrollo Habitacional contemplado en EL

PREDIO, conforme al Programa que deberd de ser autorizado por las autoridades

correspondientes y sefaladas en el capitulo de Declaraciones.-
2. Los dictamenes y autorizaciones correspondientes, otorgadas por las autoridades

respectivas, que permitan la realizacion de la accion urbanistica, edificacion vy

comercializacion del proyecto que se viene indicando.
3. Los comprobantes de los pagos de derechos, impuestos, contribuciones que se originen
por la autorizacion del Desarrollo Habitacional en mencion, incluyendo aquellos
comprobantes del pago de gastos directos o indirectos, correspondientes a la
incorporacion de servicios para el suministro de agua potable, drenaje y alcantarillado,

factibilidad para el suministro de energia eléctrica.

4. Larealizacién de las obras correspondientes y vialidades, que permitan el funcionamiento
del Desarrollo Habitacional que se viene indicando conforme a su clasificacion en los

téerminos del Codigo Urbano para el Estado de Jalisco.

5. Las obras de urbanizacién, equipamiento edificacion, realizadas en EL PREDIO

fideicomitido.
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Y adicionalmente, conforme lo establece el Contrato Privado para la Promocion Inmobiliaria y
Afectacion Fiduciaria, celebrado entre el “IPEJAL"” y “El Desarrollador”, éste Ultimo se
obliga a realizar y obtener por su cuenta y costo los dictamenes, permisos, proyectos, pagos

de derechos e impuestos, y se encargara de la promocion y comercializacién del Desarrollo

Habitacional.

Bienes todos que conforman el Patrimonio Fideicomitido, en lo sucesivo el patrimonio

fideicomitido.

TERCERA.- DEL CARGO DE FIDUCIARIO. “El Fiduciario” en este acto, acepta su

nombramiento como fiduciario en el presente contrato de Fideicomiso y se obliga a cumplir
fielmente con los fines del Fideicomiso y todas las obligaciones asumidas por éste en los
téerminos del presente contrato, acepta la propiedad y titularidad del patrimonio del

Fideicomiso para los fines aqui establecidos.

CUARTA.- DE LAS PARTES. Las Partes en el presente contrato de Fideicomiso son:

. Fideicomitente y Fideicomisario A: El Organismo Publico Descentralizado denominado

“Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco, el “IPEJAL".

- Fideicomitente y Fideicomisario B: LODELA Sociedad Anonima de Capital Variable, “El

Desarrollador”.

. Fiduciario: Banco Nacional de Meéxico, Sociedad Andnima, Integrante del Grupo

Financiero Banamex, Division Fiduciaria.

QUINTA.- DEL PATRIMONIO. Constituye el patrimonio del presente contrato de

Fideicomiso los siguientes bienes:
a).- EL PREDIO que se transmite “ad corpus” en propiedad a "El Fiduciario” por

medio de este contrato de Fideicomiso, por parte del “IPEJAL", asi como las fracciones o

lotes que en su caso resulten de la subdivisién de EL PREDIO.
A efecto de perfeccionar la transmision de propiedad de EL PREDIO en favor de “El
Fiduciario” ésta surtira plenos efectos ante terceros mediante la firma del presente contrato,

y el registro del presente contrato en el Registro Publico de la Propiedad del lugar en el que

se encuentre ubicado.
b).- El Proyecto de urbanizacion y edificacion del Desarrollo Habitacional, que sobre EL
PREDIO, se pretende realizar, planos del desarrollo, las autorizaciones, licencias de
construccion, licencias de uso de suelo, y cualquier otro permiso cuyos originales los

conservara “El Desarrollador”, debiendo entregar a “El Fiduciario”, una copia certificada de

dichos documentos para su conocimiento.-
c).- En su caso, las cantidades de dinero que el “IPEJAL" o "El Desarrollador”, llegaren a
transmitir a “El Fiduciario” para el cumplimiento de los fines del presente contrato.-------------
d).- Cualquier clase de mejoras que se realicen a EL PREDIO incluyendo en forma

enunciativa mas no limitativa las obras de infraestructura, urbanizacion y edificacion sobre EL

PREDIOC y que sean parte del Desarrollo Habitacional.

e).- Los permisos, licencias y el proyecto ejecutivo que aporte “El Desarrollador”.- ------------
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f).- Las indemnizaciones en caso de incumplimiento, ocupacién por utilidad publica,
expropiacion de viviendas y/o lotes residenciales del Desarrollo Habitacional, ------=--====s-mnum--
Las Partes reconocen que el Patrimonio en Fideicomiso se le transmite a “El Fiduciario”
exclusivamente para cumplir con los Fines del Fideicomiso. “El Fiduciario” no asume y en
este acto queda liberado de cualquier responsabilidad u obligacion, expresa o implicita, con
respecto a la autenticidad, titularidad o legitimidad del Patrimonio en Fideicomiso. -----==--=-----
En este acto Las Partes y “El Fiduciario” acuerdan que lo establecido en la presente
clausula hara las veces de inventario de bienes o derechos que integran el patrimonio
fideicomitido a la constitucion del presente Contrato y que al momento de su firma los
‘Fideicomitentes y Fideicomisarios” conservan una copia del mismo. Asimismo Las
Partes y “El Fiduciario” reconocen que dicho inventario se ira modificando en el tiempo
conforme a las aportaciones futuras de los “Fideicomitentes y Fideicomisarios”, con los
rendimientos que generen las inversiones y con los pagos o retiros que se realicen con cargo

al mismo. Tales variaciones se haran constar en los Estados de Cuenta que se mencionan

mas adelante.

SEXTA.- DE LA POSESION Y EL DEPOSITO. Las Partes convienen que “El

Fiduciario” es el titular de EL PREDIO fideicomitido, mas no sera poseedor del mismo, en
razon de que una de las finalidades del presente Fideicomiso, es que la posesion de dicho
bien, la reciba en este acto y sea mantenida por “El Desarrollador”, la sociedad mercantil
denominada LODELA Sociedad Andénima de Capital Variable, representada en este acto por
el sefior Ingeniero Jorge Lopez de Lara Guevara, para efectos del cumplimiento de los fines
del presente contrato, consistentes entre otros en la realizaciéon de Desarrollo Habitacional a
que se hace referencia en declaraciones y clausulas que anteceden, quien en este acto,
acepta para tales efectos la posesion derivada de EL PREDIO fideicomitido, quedando

obligado a mantenerla y en su caso entregar la posesion en términos previstos en el presente

contrato.
Las Partes acuerdan que, el poseedor de EL PREDIO fideicomitido, sea “El Desarrollador”,
quien tendra ademas de las obligaciones aqui estipuladas, a partir de la firma del presente
contrato y en tanto conserve la posesion de EL PREDIO fideicomitido, todas las obligaciones
que le son propias a un depositario, en términos de la Ley aplicable obligandose a conservar
el bien inmueble y a guardarlo sin derecho a retribucion alguna, en los términos de los
articulos 2516 (dos mil quinientos dieciséis), 2522 (dos mil quinientos veintidos), y demas
relativos del Codigo Civil Federal y sus concordantes en el Cédigo Civil del Estado de

Jalisco.

“El Desarrollador” debera informar por escrito a “El Fiduciario”, de todos los actos o
gestiones que realice, para conservar en buen estado o defender el bien otorgado en
posesion y del cual tiene el deposito, dentro de los 3 (tres) dias habiles siguientes a que se lo
solicite el “IPEJAL" o “El Fiduciario” o a que realice algiin acto o gestion tendiente a

conservar o defender el inmueble y accesiones otorgados en posesion. En caso de que el
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poseedor, a juicio del “IPEJAL" no presente la informacién a que se hizo alusion en el parrafo
anterior, “El Fiduciario” por instrucciones escritas que emita el "IPEJAL", podra solicitar la
entrega de la posesion y revocar el nombramiento del depositario. El “IPEJAL" queda
facultado para supervisar por si 0 a través de la persona que él determine, el adecuado
mantenimiento del bien inmueble fideicomitido, conforme a los fines del presente

Fideicomiso.-

A partir de este momento, el poseedor se obliga a cubrir por su cuenta todo gasto o
erogacion, de cualquier indole, incluyendo cargas tributarias inherentes al inmueble
fideicomitido o aquellas originadas por la realizacion del Desarrollo Habitacional que se ha

venido mencionando y que realizara el mismo Desarrollador en los términos del presente

Contrato.
“El Desarrollador’, a través de su representante en este acto expresamente y sin retribucion
economica alguna por tal concepto, acepta el cargo de depositario que se le confiere y
protesta su fiel y leal desempefio por todo el tiempo que se encuentre vigente el presente

fideicomiso, en su caracter de depositario y poseedor de EL PREDIO fideicomitido, se obliga

de una manera enunciativa mas no limitativa a:

1.- Conservarlo como si fuera propio, permitir que sean utilizados Gnicamente para los

prop6sitos sefialados en los fines del presente fideicomiso
2.- Su administracion, reparaciéon y mantenimiento, corriendo por su cuenta los gastos que
ello origine. Asimismo, mantener al corriente el pago del impuesto predial y los derechos por

suministro y aprovechamiento de agua y demas cuotas y cargas fiscales que recaigan sobre

el inmueble fideicomitido.

3.- No arrendar, afectar o gravar la propiedad del mismo o transmitirlo en términos distintos a

los previstos en la ley y en el presente fideicomiso.
4.- Responder de los dafios que se causen a terceros por uso del patrimonio fideicomitido.- -
5.- Permitir el acceso a EL PREDIO, a la o las personas que designen el COMITE TECNICO,

para realizar y practicar verificaciones del estado de conservacion, avalios o cualquier otro

acto necesario para la consecucion de los fines del presente fideicomiso.-

6.- Permitir el acceso a EL PREDIO a la o las personas que designe el IPEJAL, para verificar

la situacién del inmueble fideicomitido y el avance de las obras.

7.- Dar aviso por escrito a “El Fiduciario” de cualquier situacién, ya sea fisica o juridica, que

afecte o pueda afectar los bienes fideicomitidos.
8.- Renunciar al cargo de depositario y poseedor de los bienes fideicomitidos y entregar
dichos bienes, mediante inventario pormenorizado, ante fedatario publico, a la persona que le
indique “El Fiduciario” por instrucciones del “IPEJAL” o del COMITE TECNICO.- ------=--=--
Sin ninguna injerencia, ni responsabilidad del Fiduciario, Las Partes acuerdan que los

gastos de mantenimiento de EL PREDIO a que se refiere los puntos 2 (dos) y 4 (cuatro)

anteriores del presente instrumento se pagaran conforme a lo siguiente:
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a).- Desde la firma del presente contrato de fideicomiso los gastos de administracién,
mantenimiento (entre otros conceptos, los servicios de vigilancia, cuotas de conddminos),
avallios, pago del impuesto predial y agua, que se generen de EL PREDIO, correran a cargo

de "IPEJAL"

b).- “El Desarrollador” cubrira y absorbera los gastos de administracién, mantenimiento,
avaluos, predial y agua, que se generen de EL PREDIO, a partir de la firma y constitucion del

presente Contrato de Fideicomiso, y hasta el momento en que se transmitan las viviendas a

favor de Terceros.
Corresponda a los futuros adquirentes de cada vivienda, al momento de su transmision,

realizar en forma directa, los pagos que se generen de su vivienda, tales como predial, agua,

gastos de mantenimiento, etcétera.

“El Fiduciario” no queda obligado a verificar o confirmar que Las Partes o los futuros

adquirentes cumplan con los pagos antes mencionados.
SEPTIMA.- FINES. Los fines del presente contrato seran los siguientes:-------=-====ssunsex--
a).- Que “El Fiduciario”, mantenga la titularidad del patrimonio fideicomitido y permita a “El
Desarrollador” con sus propios recursos, llevar a cabo todas las obras de urbanizacion,
edificacion y comercializacion que contempla el proyecto Ejecutivo del Desarrollo
Habitacional a realizarse sobre EL PREDIO fideicomitido, conforme a los proyectos y
programas definidos en el presente contrato, especificaciones y calendario de obra
correspondientes, mismos que se pactaron entre el “IPEJAL" y “El Desarrollador”.-------------
b).- Que “El Fiduciario" permita a “El Desarrollador” efectuar bajo su exclusiva
responsabilidad y cargo, la realizacién de las actividades necesarias para obtener la
incorporacion municipal de EL PREDIO, asi como la obtencion de los dictamenes,
autorizaciones, permisos, licencias y concesiones gubernamentales que se requieran para la
realizacion y comercializacion del proyecto de urbanizacion y edificacién de un Desarrollo
Inmobiliario, y en su caso para la fusion de fracciones, subdivision de EL PREDIO, lotificacion
de terrenos o la constitucion del o los regimenes de propiedad en condominio o lotificacion
segun fuere el caso, asi como para realizar cualquier otro tramite administrativo que resulte

necesario o conveniente para cumplir con los fines del fideicomiso.

Para estos efectos “El Fiduciario” otorgard un poder especial a la persona que le indique

por escrito “El Desarrollador”, el cual sera utilizado para la realizacion de todos los tramites

administrativos sefialados en el presente inciso.
c).- Que “El Fiduciario” por instrucciones que por escrito emita el “COMITE TECNICO, que
mas adelante se establece, lleve a cabo, la donacion, a favor del Honorable Ayuntamiento de
Tlaguepaque, Jalisco, de la superficie a que se refiere el inciso f) de la Declaracion | (uno
romano) del presente instrumento y de todas aquellas superficie necesarias y con ello dar

cumplimiento a lo previsto por las Leyes vigentes en materia de Desarrollo Urbang. -------------
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d).- El "IPEJAL" y “El Desarrollador, de comun acuerdo establecen, que “El Desarrollador”,

dara inicio a las obras de urbanizacion, dentro de los 30 (treinta) dias naturales siguientes a

que se hubieren cumplido todos los siguientes requisitos:

I. La firma del fideicomiso.

Il. La recepcion de la posesion juridica derivada de El PREDIO que le es entregado por parte

de la Fiduciaria, en este instrumento.

1. La aprobacion del proyecto ejecutivo por parte del COMITE TECNICO.

IV. Tener los permisos, licencias y autorizaciones otorgados por completo por las autoridades

correspondientes.
Este plazo sera determinado por COMITE TECNICO, quién llevara el registro de los tiempos

aqui sefalados y los hara de conocimiento de “El Fiduciario” para determinar los casos de

incumplimiento.
“El Fiduciario” no es responsable de verificar que los requisitos aqui establecidos se

hubieren cumplido, solo acatara las instrucciones que para estos efectos reciba del COMITE

TECNICO.
e).- Que “El Fiduciario”, permita a "El Desarrollador”, a su cargo, con la autorizacion
expresa que en este instrumento otorga el "IPEJAL", llevar a cabo la urbanizacion y

edificacion de un Desarrollo Inmobiliario sobre EL PREDIO, segun los siguientes tiempos

para la realizacion y terminacion de las obras:
e.1).- Por lo que respecta a las obra de Urbanizacién, "El Desarrollador”, debera llevar a
cabo con recursos propios, el estudio y la obra de Urbanizacion, respecto de EL PREDIO, a
mas tardar en un plazo de 12 (doce) meses, contados a partir de su arranque y habiendo
cumplido con lo establecido en el inciso d) inmediato anterior de la presente Clausula. ---------
Para efectos de considerarse concluidas totalmente las obras de urbanizacion, se atendera al
hecho de que fisicamente esté terminada la obra civil de urbanizacion de acuerdo al proyecto
autorizado por el COMITE TECNICO. Para la verificacion fisica antes mencionada, tanto “El
Desarrollador” como el “IPEJAL" podran acompaiiarse de su personal capacitado, los que
suscribiran de forma conjunta el acuerdo que se emita. “EI COMITE TECNICO sera
responsable de verificar fisicamente la terminacion de la obra civil y de emitir un acuerdo en

el cual haga constar dicha situacion, que en su momento hara del conocimiento de “El

Fiduciario” para integracion del expediente.
Las Partes contratantes estan de acuerdo en que el plazo antes sefalado podra acortarse,

por acuerdo del COMITE TECNICO, en virtud de la flexibilidad del mercado, sin exceder

nunca del plazo sefalado.
“E| Fiduciario” no es responsable de computar los plazos sefalados en el presente parrafo,

ni queda obligado a verificar fisicamente la situacion de la urbanizacion o su avance, en su

caso, solo acatara las instrucciones que reciba del COMITE TECNICO.

“E| Desarrollador” se obliga a entregar el calendario de obra de urbanizacion al COMITE

TECNICO, lo que permitira la identificacion y verificacion del avance respeclivo. -----------------
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El plazo establecido en el presente punto, los acuerdos del COMITE TECNICO y el
calendario de obra de urbanizacion que se elabore, correran por dias naturales, de momento
a momento, los meses se computaran de treinta dias y no podran suspenderse ni
interrumpirse por ningin motivo, salvo que asi lo determine bajo su propio juicio el COMITE
TECNICO, sin ninguna responsabilidad para “El Fiduciario” y bajo los siguientes supuestos:

l. Por imposibilidad juridica, por ordenarse la suspension de las obras de urbanizacion por

autoridad competente para tal fin;

II. Por imposibilidad fisica debida a invasiones, movimientos de tierra, inundaciones u otros

fendmenos analogos o casos fortuitos;

lll. Por incosteabilidad, en el caso de existir condiciones o acontecimientos socioeconomicos

imprevisibles para Las Partes, a juicio del COMITE TECNICO.
En el caso de que la imposibilidad fisica o juridica, o la incosteabilidad, afecten a una sola
porcion de EI PREDIO, la suspension del término Unicamente operara para esa fraccion. ------
Cuando opere la suspension dictada por el COMITE TECNICO, durante todo el tiempo que

ésta persista, no habra lugar a sanciones por incumplimiento en tiempo, prorrogandose por lo

tanto, el tiempo que dura dicha suspension.
Las Partes manifiestan que “El Fiduciario” queda liberado de la obligacién de determinar

las situaciones mencionadas en el presente parrafo, quedando solo obligado a acatar las

instrucciones que al efecto reciba del COMITE TECNICO.
e.2).- Por lo que respecta a las obras de Edificacién, “El Desarrollador”, debera llevar a cabo
la edificacion de aproximadamente 300 (trescientas) viviendas, sobre EL PREDIO a que se

refiere el inciso d) de la Declaracién | (uno romano) del presente instrumento, en 6 (seis)

etapas de aproximadamente de 50 (cincuenta) viviendas cada etapa.
“El Desarrollador”, edificara cada etapa, en un plazo no mayor de 6 (seis) meses, contados

a partir del otorgamiento de los créditos o financiamientos que para tales efectos sean

tramitados por “El Desarrollador”, para la edificacion de las viviendas.
“El Desarrollador” y el “IPEJAL", estan de acuerdo que para efectos de minimizar los
riesgos de los inventarios, “El Desarrollador’ en cada una de las seis etapas de
aproximadamente 50 (cincuenta) viviendas cada etapa, ira construyendo con recursos de los
créditos obtenidos por etapa, primeramente 20 (veinte) viviendas, una vez vendidas el 60%
(sesenta por ciento) de las mismas, construira 15 (quince) viviendas mas, una vez vendidas
el 60% (sesenta por ciento) de las mismas, terminara de edificar las 15 (quince) viviendas
restantes, para completar las 50 (cincuenta) viviendas por etapa, aplicando el mismo criterio
y formato, para la edificacion de la segunda, tercera, cuarta, quinta y sexta etapas. -------------
Para efectos de considerarse concluidas las etapas, se atendera al hecho de que fisicamente
esté terminada la obra civil de edificacion en su totalidad de acuerdo al proyecto autorizado

por el COMITE TECNICO,

El COMITE TECNICO es responsable de verificar el cumplimiento de los avances de las

obras en cada una de las etapas que corresponda, manifestando que “El Fiduciario” queda
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relevado de cualquier obligacién en cuanto a la verificacién fisica o juridica del avance de las

obras.
“El Desarrollador” se obliga a entregar el calendario de edificacion de cada una de las
etapas al COMITE TECNICO, lo que permita la identificacion del avance respectivo.------------
Los plazos establecidos en el presente inciso, los acuerdos del COMITE TECNICO vy los
Calendarios de obra de edificacion que se elaboren, correran por dias naturales, de momento
a momento, los meses se computaran de treinta dias y no podran suspenderse ni

interrumpirse por ningun motivo, salvo que asi lo determine a su propio juicio el COMITE

TECNICO y bajo los siguientes supuestos:

I. Por imposibilidad juridica, por ordenarse la suspensién de las obras de edificacion por

autoridad competente para tal fin;

Il. Por imposibilidad fisica debida a invasiones, movimientos de tierra, inundaciones u otros

fenémenos analogos o casos fortuitos;

IIl. Por incosteabilidad, en el caso de existir condiciones o acontecimientos socioeconomicos

imprevisibles para Las Partes, a juicio del COMITE TECNICO.
En el caso de que la imposibilidad fisica o juridica, o la incosteabilidad, afecten a una sola
porcion de El PREDIO, la suspension del término Unicamente operara para esa fraccion.------
Cuando opere la suspension dictada por el COMITE TECNICO, durante todo el tiempo que

ésta persista, no habra lugar a sanciones por incumplimiento en tiempo, prorrogandose por lo

tanto, el tiempo que dura dicha suspension.
Las Partes manifiestan que “El Fiduciario” queda liberado de la obligacion de determinar
las situaciones mencionadas en el presente parrafo, quedando solo obligado a acatar las

instrucciones que al efecto reciba del COMITE TECNICO.

f).- Que “El Fiduciario”, con el consentimiento expreso y manifestado en este acto del
“IPEJAL” y sin responsabilidad para el propio Fiduciario, permita a “El Desarrollador” la
administracion y comercializacion directa del desarrollo inmobiliario, ya sea por cuenta
propia, o por terceros contratados por dicho “Desarrollador”, conforme a lo siguiente:---------
I. El “IPEJAL” oforga su conformidad para que por conducto de “El Desarrollador” o de la

empresa que ésta designe se lleve a cabo la comercializacion de las viviendas resultantes de

la urbanizacion y edificacién, definiendo las estrategias correspondientes.
Il. “El Desarrollador” comercializara las viviendas, escalonadamente, sujetandose a las

condiciones de edificacion de viviendas de las 6 (seis) etapas descritas en el inciso e.2)

anterior del presente contrato, consecuentemente:
a) Una vez empezadas las obras de edificacion de las viviendas, podra comenzar la preventa
de la primera etapa, siempre y cuando lo autorice el Ayuntamiento de Tlaquepaque, Jalisco.-
b) Las viviendas correspondientes a la segunda etapa, podran comercializarse una vez que
haya un avance del 60% (sesenta) en las preventas de la primera etapa. Las mismas

condiciones se aplicaran para la comercializacion de las viviendas en la tercera, cuarta,

quinta y sexta etapas.
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“El Desarrollador” es el Unico responsable por incumplimiento con relacién a los contratos

de preventa celebrados con anterioridad a la conclusion de las obras de urbanizacion y

edificacion de las viviendas.
Las Partes relevan de cualquier responsabilidad a “El Fiduciario” respecto de las
obligaciones contractuales que “El Desarrollador” adquiera derivado de los contratos de

preventa que celebre, comprometiéndose a sacar en paz y a salvo tanto a “El Fiduciario”

como al IPEJAL de cualquier responsabilidad.
“El Desarrollador”, debera informar periédicamente al COMITE TECNICO los contratos

celebrados en esta etapa para su control y seguimiento, y al “IPEJAL” cuando sea requerido

por éste.

lll. EI “IPEJAL" y “El Desarrollador”, acuerdan en este acto, que el precio de venta de las

viviendas sera determinado por el COMITE TECNICO.
“El Fiduciario” no participara de célculos o valores de las viviendas resultantes de la accion

urbanistica, ni tendra injerencia en las cantidades de dinero que se reciban por Las Partes

en este respecto.
IV. Cada contrato privado de compraventa o promesa de venta que se celebre sobre las

viviendas debera ser suscrito por “El Desarrollador” y el Adquirente de que se trate y se le

asignara un folio Unico que lo identifique y permita controlarlo.

El COMITE TECNICO debera notificar periédicamente a “El Fiduciario” del numero e

identificacion de las viviendas prevendidas por “El Desarrollador”.
Las Partes acuerdan que “El Fiduciario” no llevara el control de los contratos de privados
de compraventa que celebre “El Desarrollador”, este control serd responsabilidad del

COMITE TECNICO.

g).- Que para el cumplimiento del fin antes sefialado, “El Fiduciario” permita a “El

Desarrollador”, la celebracién de los contratos preparatorios que sean necesarios para la

comercializacion de las casas resultantes, sobre EL PREDIO.
“El Desarrollador” libera de cualquier responsabilidad que le pudiere surgir a “El

Fiduciario” y al “IPEJAL" derivada de la celebracién de la comercializacion de las viviendas

en la etapa de preventas.
h).- Que “El Fiduciario”, por instrucciones que por escrito reciba del COMITE TECNICO,
constituya garantia hipotecaria sobre parte de EL PREDIOQ, a favor de la o las instituciones
de crédito y/o financieras y/Jo SOFOM y en los grados de prelacion que “El Desarrollador”
indique, para garantizar los créditos que en su caso solicite, Gnica y exclusivamente para la

EDIFICACION de las viviendas, de conformidad con el proyecto autorizado por Las Partes,

y solamente para estos fines.
En el momento en que “El Fiduciario” celebre garantia hipotecaria de todo o parte de El
PREDIO, el presente contrato no podra ser revocado, sino hasta que dichas garantias sean
liberadas, a menos de que la liberacién sea simultanea a la transmisién de la vivienda, --------

El costo del financiamiento, y créditos contratados incluyendo los intereses, sera a cargo de
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“El Desarrollador” .-
El COMITE TECNICO debera solicitar a la institucion que resulte ser el garante hipotecario,
que dé aviso por escrito a “El Fiduciario” del cabal cumplimiento de las obligaciones
crediticias contraidas, para que éste pueda comparecer en su momento a la transmision de
cada inmueble en extincion parcial o total del presente Fideicomiso. En caso de que “El
Fiduciario” no reciba el aviso de pago del crédito obtenido correspondiente, no podra liberar
ninguno o los inmuebles hipotecados integrantes del Patrimonio Fideicomitido, -------------------
Asimismo “El Desarrollador” reconoce que, Banco Nacional de México, Sociedad Anénima,
Integrante del Grupo Financiero Banamex, Division Fiduciaria, comparecera a otorgar
garantia hipotecaria, en su exclusivo caracter de Fiduciario de EL PREDIO objeto de la
hipoteca, por lo que responde exclusiva y Unicamente hasta donde los mismos alcancen, sin
comprometer ninguin otro patrimonio, ni del Fideicomiso, ni de la propia institucion, ni de sus
Funcionarios, ni Delegados Fiduciarios. Por tanto “El Desarrollador”, se obliga a sacar en
paz y a salvo a la Fiduciaria y a sus respectivos empleados, funcionarios y Delegados
Fiduciarios, en caso de que se presente alguna reclamacion, procedimiento, juicio o

demanda en contra de cualquiera de ellos en relacion con el crédito que se otorgue, tal

situacion debera asentarse en los contratos de créditos respectivos.
i).- Que “El Fiduciario” a solicitud del COMITE TECNICO formalice la transmision de
propiedad en ejecucion parcial de fideicomiso de las viviendas resultantes del Desarrollo

Habitacional que se indica, a favor de los terceros adquirentes que le sefiale por escrito dicho

COMITE TECNICO.

El “IPEJAL" y “El Desarrollador” en su caso cubriran bajo su responsabilidad en los
terminos de ley, el Impuesto Sobre la Renta que a cada uno corresponda por los ingresos

percibidos por estos conceptos o cualquier ofro impuesto que en el futuro pudiere

corresponderles.

El “IPEJAL" y "El Desarrollador” liberan a “El Fiduciario” en este acto, de cualquier

responsabilidad que pudiere derivarle por sus obligaciones en el pago de los impuestos que

a cada uno de ellos corresponde.
“El Fiduciario” no podra transmitir en extincion parcial de Fideicomiso, las viviendas que se
encuentren garantizando créditos o financiamientos concedidos a “El Desarrollador”, a
menos que la liberacion de la garantia se consigne en el mismo acto de la transmision y en
forma simultanea se libere. En todo caso el COMITE TECNICO debera avisar conforme se
vayan cumpliendo las obligaciones crediticias a “El Fiduciario”, para que éste comparezca a

la celebracion de las escrituras que contengan la liberacion de las garantias respectivas que

conllevara a la transmisién de las viviendas.
j).- “El Fiduciario”, sin su responsabilidad y por mutuo acuerdo entre los “Fideicomitentes y
Fideicomisarios” permitira a “El Desarrollador”, recibir y distribuir, entre los
“Fideicomitentes y Fideicomisarios” la totalidad de los ingresos obtenidos por la venta de

las viviendas o casas habitacion resultantes del Desarrollo Inmobiliario, a que se refiere el



