CONTRATO DE ASOCIACION {EN LO SUCESIVO EL “CONTRATO DE ASOCIACION” O EL
“CONTRATQ"}, GUE 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, EL ING.

N3-ELIMINADO 1 " POR LA OTRA PARTE LA PERSONA JURIDICA
DENOMINADA “SEPROGAL 5.A DE C.V.”, REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR EL LIC.
N4-ELIMINADO 1 EN SU CARACTER DE REPRESENTANTE LEGAL, A

QUIEN SE LE DENOMINARA PARA EFECTOS DEL PRESENTE CONTRATO COMO “LA
EMPRESA”, DE CONFORMIDAD CON LAS SIGUENTES DECLARACIONES Y CLAUSULAS:

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

1.i. Es un Organismo Péblico Descentralizado de [z Administracidn Pablica Estatal, con
personslidad y patrimonio propio, que se rige por o dispuesto en ia Ley del Instituto de
Pensiones del Estado de Jalisco.

1.2. Su Director General estd faculiedo paras la celebracion del presente Contrato,

Nl ELIMINADOcdnforme a lo establecido por el articule 154, fracciones |, VIl y XVi de la Ley del instituto

de Pensiones del Estadc de Jalisco; vy para tal efecto, el articulo 153 ciento cincuenta v

tres de la citada Ley, determina como una de las atribuciones de su Consejo Directivo,

* determinar y decidir las inversiones para asegurar el ctorgamiento de las prestaciones v
servicios que la Ley le sefiala.

1.3. Dentre de su objeto social se encuentra ef cumplimiento de objetivos de seguridad
social para los servidores publicos del Estado de Jalisco v sus Municipios.

l.4. 5u Registro Federal de Contribuyentes es IPE-540101-GX0 “cero” vy se encuenira al
- corriente en el page de sus impuestos.

I.5. Es jegitimo propietario y poseedor de un predio {en lo sucesivo referido como el
“PREDIO” localizado en el Municipic de Zapopan, Jaliscg, en It NG-ELIMINADO 2

en el Primer poligono, con superficie aproximada de 177,583.8499 metros cuadrados, y
las siguientes medidas y linderos; Al Norte, se inicia el lindero partiendo del Peniente con
rumboe al Oriente del punto P230 al punto P233 en linea recta con 94 grados 00 minutos
26 segundos y 34.802 metros, continua en curva al Noreste al punto P232, en 66.161
metros, continua al punto P220 con 65 grades, 53 minutos, 51 segundo y 548.276 metros,
lindando en estas tres medidas con el poligono “B”, Al Este, continua el lindero dando
vuelta hacia el Sur hasta flegar al punto P025 con 178 grados, 35 minutos, 31 segundo y
280.139 metros, lindando con terrenos de la Direccidn de Pensiones del Estado; al Sur,
partiendo del Oriente al Surponiente, del punto PO2S hasta el punto P026 con 242 grados,
16 minutos, 16 segundos y 81.860 metros, sigue al punto P027 en 247 grados, 29
minutos, 3¢-segundos y 135.159 metros, continua al punto PO28 con 243 grados, 47
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minutos, 22 segundos y 234.140 metros, sigue al punto P231 con 251 grados, 41 minutos,
23 segundos vy 234.361 metros, lindando en estas medidas con El Ejido Ocotdn; vy al
Poniente, cierra el lindero; inmueble que adquirid el dia 10 de septiembre de 1993,
mediante escritura putblica numero 710, pasada ante la fe del licenciade Santiago
Camarena Flores, Notario Péblico ndmero 62 de esta murnicipalidad de Guadalajars,
Jalisco, e inscrita en el Registro Pubico de la Propiedad de esta Ciudad, bajo documento
17, folios del 145 al 154 del Libro 8756, de la Seccidén Primera de la Segunda Oficina.

1.6. El Consejo Directivo de EL IPEJIAL, por acuerdo tomado en la Sesién Extraordinaria
celebrada el dia 02 dos de febrero de 2012 dos mil doce, por unanimidad de votos aprobd
la celebracién del presente Contrato de Asociacidn, pactandose la constitucidén de un
“Fideicomiso” (término que se define mas adelante} a través del cual EL IPEJAL aporta el
PREDIQ, v LA EMPRESA, la urbanizacidn, lotificacién, equipamientc y comercializacién de
un Desarrollo Inmobiliario {término que se define mas adelante).

1l.- Declara LA EMIPRESA, a través de su representante jegal, que:

il.1. Es una sociedad legalmente constituida de conformidad con las leyes mexicanas,
segtin se desprende de la escritura pliblica niimero 6,250 de fecha 26 de Mayo del 2006,
la cual fue otorgada ante la fe del Lic. Francisco favier Macfas Vazouez Notario Piblico

N8-ELIMINADO némerc 32 de Zapopan, Jalisco, de la ciudad de Guadalajara, lalisco, misma gue se
encuentra debidamente registraba bajo folic mercantif nimero 30968%1 en el Registro
Piiblico de la Propiedad y de Comercio.

I1.2- Que su representante legal cuenta con las facultades suficientes para celebrar f
presente contrato, mismas gue no le han sido modificadas, limitadas o revocadas en
forma alguna, las cuales se desprenden de la escritura publica niimero 7,096 otorgada
ante la fe del Llic. Miguel Heded Malddnado, notario publico ndmere 31 de la
Municipalidad de Zapopan, Jalisco.

1.3.- Se encuentra debidamente inscrita en el Registro Federal de Contribuyentes bajo el
No. SEP-060526-5J0.

f.-4.- Tiene su domicilic en la calle NO"ELIMINADO 2
N7—ELIMINADOC15dad de Ggada}ajara, Jalisco.

I.5.- Cuenta con los recursos econdmicos suficientes para Hevar 2 cabo los {rémites
pactados en el presente contrato, asi como la capacidad juridica para la suscripcién de!

mismo.

H.B. Los actos que se obliga a realizar en los términos del presente Contrato, estdn
comprendidos dentro de su objeto social y se encuentran debidamente autorizados a
través de los actos corporativos correspondientes, no violando por tanto sus estatutos
saciales, ni normatividad legal alguna.
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Hi.- Declaran conjuntamente las partes, gue:

{11.1. Han convenido en conjuntar sus recursos para llevar a cabo la urbanizacidn,
lotificacion, equipamiento y comercializacidn del Desarrollo Inmobiliario, {término gue se
define més adelante) que se edificara sobre EL PREDIO; y para tal efecto se reconocen
rec;’procémente la personalidad con la que comparecen y celebran el presente Contrato
con el objetoc de establecer las obligaciones y derechos que cada parte adguiriria por
virtud del mismo.

L2, Como motivo determinante de su voluntad para la celebracién dei presente
Contrato, ambas partes ratifican las consideraciones siguientes:

N10-ELIMINADO

a}.- A efecto de dar cumplimiento a los objetivos de EL IPEJAL es conveniente que EL
PREDIO sea debidamente urbanizado, lotificade v equipado en lotes individuales o
macro-lotes de caracter habitacional, comercial 0 mixtos, con el fin de proceder a su
comercializacién vy distribuir los ingresos brutos entre fas partes en los porcentajes
que mas adelante se precisan, o en su caso distribuir los inmuebles o unidades - '
pgivativas resultantes entre las partes, de acuerdo al procedimiento que se establece
en las cldusulas del presente contrato.

b).- LA EMPRESA cuenta con los recursos econdmices, equipo y capacidad técnica v
nrofesional para llevar a cabo el Desarroilo Inmobiliario {término que se define mas
adelante), consistiendoe en Ia urbanizacién, lotificacién, equipamiento vy
comercializacidn de {as unidades resultantes.

c).~ A LA EMPRESA le resulta conveniente que en los términos del presente Contrato
se le otorgue el derecho a desarrofiar EL PREDIO de EL IPEJAL va que le permite
-ecuperar su inversidn y el costo de su trabajo y obtener los ingresos que se pactan en
aste Contrato de Asociacidn, directamente del producto de la venta de las Unidades
término gue se define mas adelante). '

i}.- Para efectos de garantizar las obligaciones gue ambas partes estabiecen dentro
lel presente Contrato de Asociacion, las partes han convenido en celebrar un
-ontrato de fideicomiso irrevocable de administracion con la finalidad de lievar a cabo
in desarrolio inmobitiario, sujeto a los siguientes términos:

(i}.- Aportacion del PREDIO.- EL IPEJAL aportara £EL PREDIO al patrimonio dei
fideicomiso sohre el cual LA EMPRESA llevara a cabo las obras de urbanizacion,
iotificacion, equipamiento v comercializacion necesarias para lograr la venta de
las Unidades. '

{H}.- Aportacion de LA EMPRESA.- LA EMPRESA realizara a su cosia los siguiantes

artas e en su caso, formardn parte del patrimonic del fideicomiso:
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* Laobtencién de los Permisos {Eérmino gue se define mds adelanie),

e Elcosto de obras de urbanizacidn, |otificacién y equipamiento,

s Publicidad,
» (Gastos administrativos,

s Comisiones de ventas y en general todos los gastos inherentes al Desarrollo
Inmobiliario, con excepcidn del’ Impuesto Predial, Agua, cuotas de
mantenimientic de ias Unidades, gastos y/o comisiones derivadas de Unidades
asignadas o revertidas entre EL IPEJAL y LA EMPRESA, los cuales seran cubiertos
por ambas partes en los porcentajes gue correspondan.

{11}.- Cumplimiento de obligaciones reciprocas.- Las partes se garantizaran en el
N12-ELIMINADO 6 Fideicomiso de forma reciproca el cabal y definitivo cumplimiento de las
obligaciones que cada una adquiere a su cargo mediante el presente Contrato.

{IV}.- Responsabilidad de LA EMPRESA.- LA EMPRESA se obligara a responder
por los vicios ocultos de las obras de urbanizacidn y fotificacion, a favor de EL
IPEJAL v los Adquirentes (término que se define més adelante).

{Vl.- Responsabilidad de EL IPEJAL- EL IPEJAL se chiigard a responder del
saneamiento para el casc de eviccion en los términos de ley respecio del
PREDIO.

{VI}.- Disposicidn de ios recursos.- LA EMPRESA se obligaran a no disponer de los
recursos gue reciba producio de las pre-ventas, ventas o de los creditos puente
que pudieren obtener, para fines distintos de los contenidos en el presente
Contrato.

Una vez distribuidos los ingresos por la venta de las Unidades del Desarrollo
Inmobiliario, las partes podréan utilizarlos conforme a sus interesas.

{ViI).- Supervision por el IPEJAL.- LA EMPRESA se obliga a permitir a EL IPEJIAL I
supervision, en cualguier momento, de fas obras realizadas para efectos del
Desarrollo Inmobiliario, asi como de su comercializacién.  la supervisién vy
auditoria de las obras establecida en el presente inciso serd a3 cosio y por cuenta
de EL [PEJAL.

Asi mismo, EL IPEJAL tendrd la facultad si lo estima necesario, para nombrar un
auditor para gque practique las auditorias necesarias, para 12 fiscalizacion de los
ingresos derivados de ia comercializacién, en cualguier momente. Los costos de
la auditeris serdn por cuenta de EL IPEJAL,
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N15-ELIMINADO 6

{VIll).- Comité Técnice del Fideicomiso.- Las partes constituiran un comité
técnico formado por igual nimero de integrantes designados por cada parte sin
voto de calidad, que coadyuvard con ei fiduciario del Fideicomiso, girandole
todas las instrucciones necesarias para el cumplimiento de los fines del mismo y
en los términos aqul establecidos.

{IX}.- Honorarios y gastos.- LA EMPRESA cubrird todas las cantidades que
correspondan por concepto de honorarios y gastos del fiduciario del Fideicomise,
teniendo en consecuencia la facultad de elegir a ia institucion fiduciaria gue
mejor convenga a los intereses del negocio.

{X).- Fecha de celebracion del Fideicomiso.- La fecha de celebracién dei
Fideicomisa sera en un plazo que no excedera los 30 treinta dias hahiles a partir
de Ia suscripcién del presente conirato de asociacion. Si por alguna razén ajena a
las partes el fideicomiso no queda suscrito por [as partes o por la institucion
fiduciaria dentro de dicho término, las partes acuerdan gue dicho piazo podra
prorrogarse sin gue se considere incumplimiente de ninguna de las partes por un
pericdo igual de 30 dias habiles extras.

{XI).- Derecho de reversién.- EL IPEJAL sc reservara ef derecho de reversion del
PREDIO aportado al Fideicomisu, sujeto a los términos y condiciones
establecidos en el mismo.

{X!l}.- IRREVOCABILIDAD DEL FIDEICOMISO.- El Fideicomiso no sera revocable de
manera unilateral por aiguna de las partes, y sélo podré ser dado por terminado
anticipadamenie por rescision por incumplimiento grave de las obligaciones de
alguna de las partes, ¢ de comdn acuerdo entre EL IPEJAL y LA EMPRESA, en cuyo
caso acordardn también la forma de liguidar of fideicomiso y finigquitar la relacion
contractual existente entre siy las relaciones de cualguier naturaieza que existan
con terceres.

CLAUSULAS

PRIMERA.- Las partes acuerdan que para los efectos del presente Contrato, se entendera

por:

Proyecto.- El conjunto de planos arguitectdnico, y de cualquier tipo, lotificacion y
cualquier ofro documento en el gue se plasmen las caracteristicas arguitectonicas vy
conceptuales que tendri el Desarrolio inmobiliario.

~Proyecto Ejecutive.- El Plan que contendra fa descripcién del Desarrollo inmobiliario,
incluyendo las distintas etapas para su realizacion, asi como fos planos ejecutives, que

alaborarAAAFMPRESA v deberd ser aprobado por el comité técnico del fideicomiso
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dentro de los 15 {quince) dias habiles siguientes a partir de su presentacién, una vez
transcurrido dicho plazo, vy si el comité técnico no manifestase alguna inconformidad por
escrito, dicho Plan se entenderd aceptado en su totalidad. :

Permisos.- Todos los documentos correspondientes a factibilidades, estudios, licencias,
autorizaciones y cualquier ofro gue sea necesario para la edificacién vy dotacion de
servicios al Desarrofio [nmobiliaric.

Desarrolio Inmobiliario.- El complejo de lotes de terreno de uso comercial, habitacional v
mixto, en conjunto con las vialidades, eguipamiento e infraestructura que se edificara
sochre EL PREDID, :

Unidades.- Los lotes de terreno de uso habitacional, comercial y mixto, resuitantes del
Desarrollo [nmobiliario, segin lo determine el comité téenico del Fideicomiso.

Supervisor de Obra.-La persona fisica o moral que designe EL IPEJAL a efecto de verificar
el cumplimiento del Proyecto Ejecutivo por parte de LA EMPRESA.

N17-ELIMINADO 6

—

El Fideicomiso: El contratc de fideicomiso irrevocable de administracion para el
Desarrclio Inmobiliario citado en la declaracion 1.2 letra d}, de este Contrato.

Contrato Privado o de Promesa de Compra Venta.- El documento privado que celebrara
LA EMPRESA con los Adguirentes que desean adquirir las Unidades. '

Adquirentes.- Cualquier persona fisica o moral que, a través de un Contrato de Promesa
de compraventa o de un contrato definitivo de compraventa, va sea éste privado o en
escritura ptblica, adquiera fas Unidades.

Precic Minimo de Venta.- La contraprestacion minima paciada para la venia de Unidades
durante la primera etapa, establecida por el comité técnico del Fideicomiso, que se
actualizaré anualmente de acuerdo con un incremento conforme al Indice Nacional de
Precios al Consumidor {"INPC”} o conforme lo acuerde en su momento el propio comité
fécnico.

SEGUNDA.- LA EMPRESA se obliga frente a EL IPEJAL 3 Hlevar a cabo sobre EL PREDIO, con
sus propios recursos o con fos recursos que obtengan por créditos o cualguier tipo de
financiamiento sin dar en garantia el PREDIO-, |a realizacion del Desarrolio Inmobiliario,
conforme a los términos establecidos en el presente Contrato, lo cual podra realizar por
cuenta propia o por terceros contratados por efla.

A efecto de lo anterior, EL IPEJAL se obliga a permitir sin restriccidon alguna que LA
EMPRESA reslice todas las actividades y obras que se¢ requieran scbre EL PREDIO
conforme al Pravesto Fiecutivo, respetando el Plan Parcial de Urbanizacion aplicable al
PREDIQC. N18-ELIMINADO 6



TERCERA.- Las partes acuerdan gue las obras de urbanizacién y la administracion del
Desarrollo Inmobiliario fo llevard a cabo LA EMPRESA por si misma o a través de terceros
contratados por ésta a precios de mercado, en los términos del Proyecto y de
conformidad con los plazos y términos del Proyecto Ejecutivo, mismos gue quedarin
plasmados en el contrate de fideicomiso mencionado.

CUARTA.- Las partes convienen en que el Desarrollo Inmobiliario fo ilevard a cabo LA
EMPRESA por s{ misma o por terceros contratados por ella en los términos del proyecto
~ ejecutivo el cual deberd estar sujeto al Plan Parcial de Urbanizacién aplicable al PREDIO y

a la Licencia de Urbanizacion.

QUINTA.- LA EMPRESA se obliga a realizar, con sus propios recursos, los tramites de los
Permisos ante las autoridades correspondientes, en un plazo de 12 {doce) meses
contados a partir de la constitucion del Fideicomiso, en el entendido de que dicho plazo
podra ser ampliado por un plazo adicional de otros 12 {doce) meses siempre que los
avances sean sustanciales y el retraso en la cbtencidn de alguno de los Permisos no sea
por causa imputable a LA EMPRESA.

ng_ELIMINADq.as? partes- acuerdan gue si, una vez obtenido los permisos e iniciadas las obras de

urbanizacion, el proyecto no se pudiera concluir por alguna causa insuperable no
imputable a alguna de las partes, el IPEJAL estard obligado a reembolsar las cantidades
‘ erogadas por LA EMPRESA con motivo de las obras parciaimente ejecutadas, en la medida
en gue eilo le agregue valor a la tierra, conforme al avaltio que al efecto se practique por
perito designado de comtin acuerdo por ambas partes.

SEXTA.- LA EMPRESA se obliga a terminar las obras de urbanizacién, lotificacién y area
comercial en su totalidad de acuerdo al Proyecto Ejecutivo, cumpliendo los tiempos
establecidos en el calendario de obra v en el entendido de gue fas partes pactaradn la
realizacidn del Desarrolio Inmobiliario por etapas que estardn ligadas entre si, debiendo
concluirse la primera etapa dentro de los 24 meses después de iniciada dicha etapa; v las
etapas subsecuentes iniciardn siempre y cuando se encuentre vendido por fo menos ef
80% por ciento de la etapa anterior.

SEPTIMA.- Asimismo, EL IPEJAL v LA EMPRESA pacian expresamente que, para la fusidn,
lotificacion y constitucidon de Régimen de Propiedad en Condominio derivado del PREDIO,
LA EMPRESA, a través de sus representantes, instruird unilateralmenie al Fiduciaric a
efecto de que comparezca a la firma de las escrituras correspondientes

OCTAVA.- ELIPEJAL y LA EMPRESA acuerdan gue ésta tltima promoverd y comercializara
por si misma o a través de ferceros contratados por ella misma, las Unidades resultantes
del Desarroile inmobiliaric, una vez constituido el fideicomiso; y serd responsable de las
acciones que conllevan la promocion y comercializacion del desarrofio inmobiliaric,
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conforme a la normatividad de la materia, debiende sacar en paz v a salvo tanto al IPEJAL
como al fiduciario, de cualquier responsahilidad o reclamacién al respecto.

. NOVENA.- LA EMPRESA es la tnica responsable por incumplimiento en relacién a los
contratos privados o de promesa o de compraventa, por o que se compromete a sacar en
pazy a salvo a EL IPEJAL y al fiduciario del Fideicomiso de cualquier responsabilidad por
estas negociaciones y compromisos que asuma, liberacion que deberd incluirse dentro del
Fideicomiso {Con excepcion del saneamiento para el caso de eviccidn de la tierra, que
sera responsabilidad exclusiva de EL IPEJAL). Queda exceptuado de io antes manifestado,
lo referente a la trasmisién y ejecucion parcial del Fideicomiso a favor de los Adquirentes
de Unidades, ya que esta obligacion depende del Comité Técnico del Fideicomiso.

Fi comité técnico del Fideicomiso determinara el Precio Minimo de Venta para la primera
etapa del Desarrolio Inmobiliario y debera notificarlo por escrito al Fiduciario. Para las
etapas subsecuentes del Desarrollo inmobiliario, el comité técnico actualizard dicho
precio, al menos de conformidad con el incremento que margue 2] indice Nacional de
Precios al Consumidor {“iNPC”), debiendo notificarlo por escrito al Fiduciaric.
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BECIVIA.- EL IPEJAL v LA EMPRESA convienen expresamente en gue ésta Ultima podra
llevar a cabo el Desarrollo Inmobifiario a través de terceras personas fisicas o morales que
oara tales efectos contrate a precios de mercado bajo su estricta responsabilidad.

En todo caso, LA EMPRESA respondera con su patrimonio por cualquier responsabilidad
de tipo laboral, fiscal, administrativa o civil, que derive o pudiere derivar de [a actuacion
de los terceros que participen en el Proyecto, liberando de cuaiguier responsabilidad
tanto a ELIPEIAL como a EL FIDUCIARIO.

DECIMA PRIMERA.- EL IPFJAL v 1A EMPRESA convienen expresamente en que las
cantidades de dinero gue se obtengan por las pre-ventas y ventas de las Unidades serdn
ingresadas a una cuenta bancaria que ambas partes abran de manera mancomunada en
la institucion bancaria de su eleccién, y posteriormente seran distribuidas conforme a les
porcentajes establecidos en el presente Contrato.

Dichas cantidades seran recibidas y entregadas & las partes mensualmente en los
términos y en los plazos que se pacten en el fideicomiso bajo el orden siguiente:

1.- Parcialidades correspondientes al pago de acuerdo al porcentaje de participacidn de
las ventas a favor del IPEJAL. '
2.- Participaciones a favor de LA EMPRESA.

Las paries contratantes, directamente o & través de terceros contratados por elias,

recibirdn en la cuenta bancaria mancomunada y distribuiran mensualmente los ingresas

obtenidos por la venta de las Unidades, contando para tal efecto EL IPEJAL y LA

ENPRESA, en sd ¢aso, con un plaze de 60 sesenta dfas naturales contados a partir de la
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recepcién de la distribucidn inmediata anterior, para manifestar por escriic su
inconformidad a la contraparte ¢ a guien haya efectuado la distribucidn, estableciendo
que en caso de que no se haga manifestacidn alguna de inconformidad se tendran por
aprobadas las cantidades previamente recibidas.

DECHVIA SEGUNDA.- EL IPEJAL v LA FMPRESA convienen expresamente en que el modelo
de negocio del Proyecto seré el siguiente:

.- Aportacion del PREDIO.- EL IPEJAL aportarg al Fideicomiso, libre de todo
gravamen y limitacidén de dominic, el PREDIC a urbanizar, asi como al corriente de
todos sus impuestos y pagos de serviclos. La posesién. fisica del PREDID serd
entregada a LA EMPRESA por el fiduciaric en la forma y tiempo que se pacten en el
contrato de fideicomisc.

Hi. Urbanjzacién y Permisos.- LA EMPRESA llevara a cabo, por sus propios medios vy
con sus propios recursos, la urbanizacidn del PREDIO, conforme al Proyecto
ejecutivo, incluyendo la tramitacion, obtencién y pago de los Permisos.

N23-ELIMINADO 6. venta de lotes del Proyecto.- LA EMPRESA promover2 por sus propios medios vy
con sus propios recursos directamente o a través de terceros contratos por la misma
EMIPRESA, la venta de las Unidades a mercado abierto.

V.- Etapas del Provyecto.- El Provecto estard dividido en 4 etapas o las que

determine el comité téenico; siendo el compromiso de iniciar la primer etapa dentro

de los 90 dias naturales posteriores a la obtencidn de todos los Permisos necesarios

nara iniciar a urbanizacidn de dicha etaps; fa segunda etapa iniciard cuando la

primera ya tenga vendido por Io menos, el 80% ochenta por ciento de las Unidades,

debiendo contar con los permisos de wrbanizacion de dicha etapa, vy asi
~ sucesivamente aphcara con as siguientes etapas.

V.- Participacién econdmica.- Los ingresos que se obtengan por la venta de las

y tres por ciento para EL IPEIAL, y 47% cuarenta y siete por ciento para LA {“"‘
EMPRESA. Cada una de las partes serd responsahle del pago de sus propios
impuestos gue les correspondan derivados de fa celebracion del presente contrato v

las transmisicnes en ejecucién parcial del fideicomise.

A los ingresos derivados de la venta de las Unidades, previamente a su reparto
conforme al parrafo anterior, se descontaran el importe del impuesto predial que
corresponda, agua, y cuctas de mantenimiento, en la proporcion que corresponda
a la participacion de cada parte,

DECIMA TERCERA.- EL IPEJAL y LA EMPRESA establecen el siguiente procedimiento de
comercializacian de fas Unidades resultantes del Desarrollo Inmobiliario:
N24-ELIMINADO 6
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1.- Inicio de Pre-Venta.- Una vez constituido el fideicomisc y obtenidas las
autorizaciones necesarias conforme a ia normatividad de 1a materia por parte de LA
EMPRESA ésta ofertard la venta de Unidades.

2.- Contrato de Promesa de Compraventa.- Una vez concretada la venta de la
Unidad, LA EMPRESA, por conducto de sus represeniantes, celebrard con &l
Adguirente un Contrato Privado de promesa de compraventa respecto de la Unidad
gue hubiere elegido el Adquirente.

3.- Trasmisiones en Ejecucién Parcial de Fideicomisa.- El Comité Técnico girarad
instrucciones al fiduciario del Fideicomiso para que éste comparezca 3 la
celebracion de las escrituras publicas correspondientes a fa itrensmision de las
Unidades a tos Adquirentes, una vez gue estos dltimos hayan pagado en su totalidad
la contraprestacién pactada. '

DECIMA CUARTA.- Las partes podran, si asi lo acordaren por escrite en su oportunidad,
N257ELIMINAE§5%V?§WS€ 0 asignarse, en pago de sus respectivas participaciones en el presente negocio,
nidades resultantes del Desarrollo Inmobiliario, por lo cual establecen que para
determinar el precio por metro cuadrado de las Unidades g revertir o asignar a cada
parte, se mandard practicar un avaldo por perito autorizado, designado de comdn
acuerdo por ambas partes. En caso de desacuerdo en cuanto a |a designacion del perito o
en cuanto al valor resultante, se procederd a la comercializacién de las unidaedes y a2 Ia
distribucidn de los ingresos, conforme a lo pactado en el presenie contrate y en el
fideicomiso.

Una vez hecha la reversién o asignacion a que se refiere el parrafo anterior, cada una de
las partes contratantes podré disponer e instruir unilateraimente at Fiduciario respecto de
las Unidades asignadas a cada una de ellas, sin reguerir el consentimiento de la otra

parte.

DECIMA QUINTA.- Las partes acuerdan que la denominacion, nombre comercial, disefig,
marca que se utilice para comercializar el desarrolle inmobiliario, serd propiedad de LA
EMPRESA y ninguna otra parte podra en ningn momento y bajo ninguna circunstancia
utiiizar fa denominacidn, nombre comercial, disefio y marcas registradas de las que sea
titular LA EMPRESA, sociedades filiales o partes relacionadas, sin el consentimiento previo
y por escrito de LA EMPRESA.

DECIMA SEXTA- Para efecto de verificar el cumplimiento del Proyecte Ejecutivo vy la
calidad de los materiales empleados por parie de LA EMPRESA, EL IPEJIAL designara 2 una
persona fisica o moral de su confianza para gue en el momento en gue EL {PEJAL o
requiera, esta persona acuda a [a supervisidn del avance de la obra, previo aviso por
escrito a LA EMPRESA con al menos dos dias habiles de anticipacion, lo anterior con el
objetivo de gae ésta en todo momento tenga conocimiento de la o las personas que
N26-ELIMINADO 6
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tendran derecho y obligacion de supervisar las cbras del proyecto, o cual serd 3 costa del
IPEJAL.

LA EMPRESA gqueda obligada a permitir el acceso en cualquier momento a la persona que
le hays informade EL IPEIAL, v a facilitarle toda la documentacidn que dicha persona

requiera.

DECIMA SEPTIMA.- LA EMPRESA deberd cubrir los gastos en que se incurra por la
publicidad del Desarrollo Inmobiliario, ast como de cualquier comisién que se deba cubrir
nara efectos del marketing en la efapa de pre venta ¢ venta, excepto respecto de las
Unidades asignadas a cada una de las partes en pago de su porcentaie, una vez revertido
el fideicomiso, debiendo cada parte, en estos casos, cubrir los gastos de publicidad v
comisiones de venia de ias Unidades que se [es hubieren transmitido.

DECIMIA OCTAVA.- Las partes celebrarén el Fideicomiso mencionado, en virtud del cual
dejaran constancia de los derechos y obligaciones que les corresponden a cada una de las
paries. :
N27-ELIMINADO 6

DECIMA NOVENA.- Las relaciones laborales con el personal que se utilice para realizar las
obras de urbanizacidn y las responsabilidades de cualquier tipo gue dimanen de las
mismas tales como sueldos, derechos de antigiiedad, prestaciones laborales, primas
vacacionales, cuotas al IMSS, INFONAVIT y SAR, recaeran exclusivamente sobre LA
EMPRESA, no teniendo EL IPEJIAL ni el fiduciario del Fideicomiso ninguna responsabilidad
por estos conceptos.

LA EMPRESA manifiesta ser una sociedad establecida, que ejecuta con elementos propios
y no ser empresa exclusiva prestadora dge servicios para EL IPEJAL, por o cual, EL IPEJAL
no tendré caracter de obligado solidario en las cbligaciones laborales ni de seguridad
social de conformidad a lo dispuesto por los articulos 13 de [a tey Federal del Trabajo y 15
parrafo segundo de la ley del Seguro Social. LA EMPRESA conviene, por lo mismo, en
responder de todas las reclamaciones gue sus trabajadores o terceros, incluyende
personal de sus subcontratistas autorizados, y que intervengan en trabajos contratados
para el Desarrollo inmobifiario con o para EL IPEJAL, presenten en su contra o en contra
de EL IPEIAL v en caso de gue se involucre al IPEJAL, LA EMPRESA estard obligada a
sacarlo en paz v a salvo de cualquier juicio o responsabilidad derivada de la ejecucién de
los trabajos objeto del presente Contrato.

VIGESIMA.- Este Contrato NO genera a transmisién de propiedad de EL PREDIO, ni
constituye asociacion en participacion alguna, ni ningilin otro tipo de sociedad entre las
partes, por lo que EL IPEJAL v LA EMPRESA absorberan individualmente los costos, gastos
e impuestos gue le sean inherentes a cada una de elias, y cada una de ellas acumulara los
ingreses brutos gue le correspendan del producto de las ventas.

N28-ELIMINADO 6



VIGESIMA PRIMERA.- Para la interpretacién y cumplimiento de situaciones no previstas
en el presente contrato, las partes acuerdan resolverio de manera conjunta entre ellas. En
caso de no alcanzar un acuerdo mutuo en un iapso de 30 dias naturates a partir de que el
desacuerdo o dicha situacion no prevista sea notificada a alguna de las partes; entonces
las partes acuerdan recurrir a un panel de controversias, el cual funcionara en base a 3
tres drbitros, uno nombrado por cada una de las partes y un tercero por la Cadmara de
Industria de fa Construccidon y de acuerdo a los procedimientos que establezca para los
casos de mediacidon y arbitraje ia Camara de Comercio de Guadalajara, Jalisco.

VIGESIMA SEGUNDA.- Para todos los efectos legales derivados del Contrato, las partes
sefialan como sus domicilios convencionales para oir vy recibir notificaciones, los
~ siguientes:

{A EMPRESA.- N29-ELIMINADO 2

Guadalajars, Jalisco.

ELIPEJAL.- N30-ELIMINADO 2 Guadalajara, jalisco.
Las partes deberdn notificarse entre si cualguier cambio de domicilio que tuvieren, ya
que, en c¢aso de no hacerlo, surtirdn plenamente sus efectos los avisos v notificaciones

que se hagan flegar al domicilio indicado en esta cldusula.

LEfDO QUE FUE EL PRESENTE CONTRATO Y ENTERADAS LAS PARTES DE SU CONTENIDO Y
ALCANCE, LO FIRMAN DE COMUN ACUERDO, A LOS 24 DIAS DEL MES DE MAYO DEL ARO
2012 DOS MiL DOCE, EN LA CIUDAD DE GUADALAJARA, JALISCO.

/
POR “EL IPEJAL.—_ “POR * }W@A”/

N31-ELIMINADO 6
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FUNDAMENTO LEGAL

1.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion | y
3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccidon IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

2.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccién | y
3.2 fraccidn Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccién IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

3.- ELIMINADO el nombre completo, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1
fraccion | y 3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo
fraccién | de los LGPPICR.

4.- ELIMINADOQ el nombre completo, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1
fraccion | y 3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo
fraccion | de los LGPPICR.

5.- ELIMINADO el domicilio, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion
Iy 3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fracciéon IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de
los LGPPICR.

6.- ELIMINADO el domicilio, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion
Iy 3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de
los LGPPICR.

7.- ELIMINADOQO el domicilio, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion
Iy 3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de
los LGPPICR.

8.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion | y
3.2 fraccion |l inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

9.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion | y
3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccidon IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

10.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion |y
3.2 fraccién Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccién IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

11.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccién | y
3.2 fraccioén Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccién IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

12.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccién | y
3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

13.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion |y
3.2 fraccién Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

14.- ELIMINADA la firma, 2 parrafos de 2 renglones por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1
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FUNDAMENTO LEGAL

fraccion | y 3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo
fraccion | de los LGPPICR.

15.- ELIMINADA la firma, 2 parrafos de 2 renglones por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1
fraccion | y 3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccidén IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo
fraccion | de los LGPPICR.

16.- ELIMINADA la firma, 2 parrafos de 2 renglones por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1
fraccion | y 3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccidén IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo
fraccion | de los LGPPICR.

17.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion |y
3.2 fraccion |l inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

18.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccién | y
3.2 fraccién Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

19.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccién | y
3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccidon IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

20.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 rengldn por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion | y
3.2 fraccioén Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccién IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

21.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccién | y
3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

22.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccién | y
3.2 fraccién Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

23.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion | y
3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccidon IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

24.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccién | y
3.2 fraccién 1l inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccidn | de los
LGPPICR.

25.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion | y
3.2 fraccion |l inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

26.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion | y
3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccidon IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

27.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion | y
3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccién | de los
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LGPPICR.

28.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 rengldon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion | y
3.2 fraccién 1l inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccion IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccidn | de los
LGPPICR.

29.- ELIMINADO el domicilio, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1
fraccién | y 3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccién IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo
fraccion | de los LGPPICR.

30.- ELIMINADO el domicilio, 1 parrafo de 1 renglén por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1
fraccién | y 3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccién IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo
fraccion | de los LGPPICR.

31.- ELIMINADA la firma, 1 parrafo de 1 renglon por ser un dato identificativo de conformidad con los articulos 21.1 fraccion | y
3.2 fraccion Il inciso "a" de la LTAIPEJM, 3.1 fraccidon IX y X de la LPDPPSOEJM, y Quincuagésimo Octavo fraccion | de los
LGPPICR.

* "LTAIPEJM: Ley de Transparencia y Acceso a la Informacion Publica del Estado de Jalisco y sus Municipios.

LPDPPSOEJM: Ley de Proteccion de Datos Personales en Posesion de Sujetos Obligados en el Estado de Jalisco y sus
Municipios.

LGPPICR: Lineamientos Genenerales para la Proteccion de la Informacion Confidencial y Reservada que deberan observar
los sujetos obligados previstos en la Ley de Transparencia y Acceso a la Informacién Publica del Estado de Jalisco y sus
Municipios."
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