CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE A PLAZOS CON
RESERVA DE DOMINIO, SUJETO A CONDICION SUSPENSIVA (EL “CONTRATO”)
QUE CELEBRAN, POR UNA PARTE, LA SOCIEDAD DENOMINADA QR BIENES
RAICES, S.A.P.I. DE C.V., REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR LA C.
s (EN - LO  SUCESIVO, EL  “PROMITENTE
VENDEDOR”), Y, POR LA OTRA PARTE, LA SOCIEDAD DENOMINADA
INTERMAYA DEL CARIBE, S.A. DE C.V., REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR EL
SENOR EDGAR IVAN RIVERA VAZQUEZ (EN LO SUCESIVO, EL “PROMITENTE
COMPRADOR” Y CONJUNTAMENTE CON EL PROMITENTE VENDEDOR, LAS
“PARTES”, Y CADA UNA, INDIVIDUALMENTE, UNA “PARTE”), DE
CONFORMIDAD CON LOS SIGUIENTES ANTECEDENTE, DECLARACIONES Y

CLAUSULAS.

ANTECEDENTE

UNICO.- Con fecha |y de || 2022, LAS PARTES celebraron un contrato de asociacion en
participacion para la realizacion conjunta de un desarrollo inmobiliario de tipo campestre sobre el
_inmueble materia del contrato futuro prometido en este instrumento; mediante el cual EL
ROMITENTE COMPRADOR en su calidad de ASOCIANTE, de entre otras, adquirié las

igaciones que a continuacion se transcriben:
“A).- Aportar su experiencia y conocimientos “Know How”, asi como los recursos humanos y

:cnicos y econdmicos, para llevar a cabo por su cuenta y costo todo el proceso de lotificacion y
s de urbanizacion, tomando como referencia de manera enunciativa mas no limitativa las que
criben en el documento “presupuesto de obra”, que firmado por las partes se agrega al
presente contrato como “anexo 17.

Como garantia de cumplimiento respecto a las obras de urbanizacion, se obliga a contratar dentro
de los siguientes 30 dias naturales a partir de la fecha de firma del presente contrato, una fianza
con renovacion anual con empresa afianzadora reconocida en favor de LA ASOCIADA, la cual
debera ser hasta por la cantidad de $10,000,000.00 ( diez millones de pesos 00/100) para el
primer afio; hasta por la cantidad de $20,000,000.00 ( veinte millones de pesos 00/100) para el
segundo afio; y hasta por la cantidad de $40,000,000.00 ( cuarenta millones de pesos 00/100)
para el tercer afio, la cual se denominara Fianza de cumplimiento, cuyo costo sera pagado por los
actores del presente en partes iguales.

B).- Realizar y llevar a cabo todas y cada una de las gestiones, obtencion de permisos,
intervenciones, licencias y actos administrativos ante las dependencias gubernamentales para la
realizacion del objeto del presente contrato;”.

DECLARACIONES
I. Declara el Promitente Vendedor, por medio de su representante, que:

1.- Ser una persona moral debidamente constituida y legalmente existente, lo que acredita con la
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V.

R

Escritura Publica Numero 19,340 de fecha 25 de mayo de 2007, otorgada ante la fe del Lic.
Efrain Martin Virues y Lazos, Notario Piblico namero 214 del entonces Distrito Federal, hoy
Ciudad de México, inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, en el folio
mercantil nimero 368377 de fecha 23 de agosto de 2007.

2¢ Que su Representante Legal, cuenta con las facultades suficientes y necesarias para la
celebracion del presente contrato, lo que acredita con la Escritura Publica 156,896 de fecha 03 de
noviembre de 2021, otorgada ante la fe del Licenciado Joaquin Céceres Jiménez O Farril, Notario
Publico nimero 132 de la Ciudad de México.

3.- Que mediante escritura nimero 154,153 de fecha 12 de noviembre de 2020, otorgada ante la
fe del Licenciado Joaquin Humberto Céceres y Ferrdez, Notario Publico namero 21 de la Ciudad
e México, la cual se encuentra debidamente inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y de
omercio, en el folio mercantil electronico nimero 368377-1 de fecha 02 de marzo de 2021;
modifico su régimen social para quedar como QR BIENES RAICES, S.A.P.I. DE C.V.

Que su Registro Federal de Contribuyentes es QBR0705289W3 y que su domicilio fiscal

ncuentra en Calle | EGEG— e ——

Ciudad de México.

. Que es legitima propietaria de la Finca Rustica denominada X-Yalxam y anexas X-
kamlum, ubicada en la localidad de Tikuch, municipio de Valladolid, Yucatan, con una
superficie de 274 hectareas noventa y siete areas cuarenta y seis punto cuarenta y siente
centésimas de centiareas, resultante de la union del predio identificado como X-Yalxam y anexas
X-Kamlum vy el tablaje catastral 11,306 (en lo sucesivo “El Inmueble Original™); lo que acredita
con la escritura numero 178, de fecha 13 de agosto de 2010, pasada ante la fe del Lic. José
Antonio Tadeo Castellanos Gual, notario piblico nimero 78 del estado de Yucatan, cuyo primer
testimonio se encuentra inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del estado
de Yucatan, bajo el numero 1249672 de fecha 16 de diciembre de 2010.

6.- El Inmueble Original se encuentra al corriente en el pago por los servicios de predial,
agua y luz, asi como de los demas derechos, impuestos, contribuciones y cargas de cualquier
indole que correspondan, asi como libre de todo gravamen, limitacion de dominio y/o adeudo, y
no esta sujeto a contrato de arrendamiento alguno, tampoco ha celebrado contrato de promesa o
enajenacion de ninguna naturaleza, ni existe procedimiento judicial o extrajudicial relacionado
con el mismo y que se encuentra al corriente en el pago de todas las prestaciones fiscales a su
cargo, incluyendo, sin limitar el impuesto predial, asi como en el pago de cualquier otra
obligacion de pago, derechos, servicios que, en su caso le correspondan, 0 impuestos que sean
aplicables en términos de la legislacion correspondiente. Asimismo, no se ha iniciado
procedimiento alguno conforme a la Ley Nacional de Extincion de Dominio respecto del
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Inmueble.

7.- Que ha iniciado un tramite ante la Direcciéon de Catastro del municipio de Valladolid,
Yucatan, para que previa diligencia de verificacion que se realice, le sea autorizada la division del
[nmueble Original en 2 partes, de tal forma que de entre los inmuebles resultantes quedaria uno
con superficie de 50 hectareas, descrito aproximadamente como se aprecia en el plano que se
agrega al presente contrato marcado como “ANEXO 1 (en lo sucesivo “El Inmueble”), siendo
este el predio objeto del contrato prometido en este instrumento.

8.- Es su voluntad celebrar el presente Contrato con el Promitente Comprador a efecto de, entre
otros, obligarse a otorgar y celebrar con el Promitente Comprador la Escritura Piblica (como se

Declara el Promitente Comprador, por conducto de su representante que:

Ser una persona moral debidamente constituida y legalmente existente, lo que acredita con

scritura Publica Numero 1,407 de fecha 18 de diciembre de 2020, otorgada ante la fe del
dgar Gregorio Ordofiez Duran, Notario Piblico niimero 79 del estado de Quintana Roo,
inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio de Canciin, Quintana Roo, en el
% folio mercantil electronico numero N-2021009142 de fecha 16 de febrero de 2021.

2 Que su Representante Legal, cuenta con las facultades suficientes y necesarias para la
celebracion del presente contrato, lo que acredita con la Escritura Publica relacionada en el
numeral anterior, las cuales no le han sido revocadas ni limitadas.

Vid/lal

3.~ Que su Registro Federal de Contribuyentes es ICA2012185T0 y que su domicilio fiscal se
encuentra en calle Granadillo, manzana 9, lote 20, Supermanzana 500, municipio Benito Juarez,

é:; C.P. 77533, Quintana Roo.

4.- Reconoce las facultades del Promitente Vendedor para obligarse en los términos del presente
Contrato.

De conformidad con las declaraciones expuestas anteriormente, las Partes estan de acuerdo en
obligarse conforme a las siguientes:

CLAUSULAS




Primera. Compraventa del Inmueble. El Promitente Vendedor y el Promitente Comprador en
este acto prometen y se obligan a celebrar un contrato definitivo de compraventa a plazos con
reserva de dominio (en lo sucesivo El Contrato Definitivo) en relacion con el Inmueble con una
superficie de 50 hectéreas resultante del inmueble original, misma que se aprecia en el plano que se
adjunta como ANEXO 1, a ser otorgado en escritura publica ante el notario que el Promitente
Vendedor designe, mediante el cual el Promitente Vendedor vendera y transmitira al Promitente
Comprador, y el Promitente Comprador comprara y adquirira del Promitente Vendedor, la
propiedad el Inmueble, libre de todo gravamen, carga, promesa, opcion, limitacion de dominio y
derecho de preferencia, al corriente en el pago de las contribuciones fiscales aplicables, conforme
a la modalidad ad corpus, con todo cuanto de hecho y por derecho le corresponde.

Las Partes se obligan a celebrar el contrato definitivo del Inmueble y otorgar la Escritura Publica
dentro de un plazo que no podréa exceder de 180 dias naturales contados a partir de la fecha en
que se cumplan las condiciones que mas adelante se sefialan en la clausula quinta del presente
ntrato, plazo que podré ser prorrogado hasta por 60 (sesenta) dias de calendario (el “Plazo para
scriturar”), mediante acuerdo por escrito de las Partes.

Para efectos de claridad, el Promitente Vendedor manifiesta que no existe persona alguna que
soce de cualquier opcion, promesa, derecho del tanto o derecho de preferencia para adquirir el

mueble y/o la Accion.

Segunda. Precio y Forma de Pago.
precio que el Promitente Comprador pagara al Promitente Vendedor por la transmision del

eble, es la cantidad de G Moneda
Nacidnal]) (el “Precio del Inmueble”).

| Las Partes convienen en que el Precio del Inmueble sera pagado por el Promitente Comprador al

Promitente Vendedor de la siguiente forma

a) La cantidad de Moneda Nacional) es
pagada por el Promitente Comprador al Promitente Vendedor simultaneamente a la firma del

presente Contrato.

b) La cantidad de

00/100 Moneda Nacional) se pagara enjii dentro de los cinco primeros dias de
cada mes a partir del siguiente mes a la firma del presente contrato por las cantidades establecidas

en la “propuesta plan de pagos” que firmada por las partes se agrega al presente contrato como
“ANEXO 27”.

En caso de que el Promitente Comprador no pague al Promitente Vendedor alguna de las
cantidades sefialadas en el inciso anterior en las fechas estipuladas para ello, debera de pagar
como pena convencional la cantidad equivalente al 2% del pago que no se haya recibido; lo
anterior de forma diaria, hasta que sea recibido el pago omitido.

Las cantidades efectivamente pagadas con antelacion a la fecha en que se celebre la escritura del
contrato definitivo, seran tomadas por concepto de deposito en garantia, mismo que en su
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momento se tomara como parte del pago del precio del “Inmueble”, por lo que este instrumento,
debidamente firmado por las Partes, constituira el recibo mas amplio que en derecho proceda en
relacion con el pago del monto establecido en el inciso a.

Los montos que queden pendientes de pago posterior a la celebracion de la escritura del contrato
definitivo deberan de ser pagadas en las fechas que queden establecidas en el mismo.

Las cantidades mencionadas en los apartados anteriores sean pagadas por el Promitente
Comprador mediante transferencia electronica de fondos inmediatamente disponibles a la cuenta
bancaria Numero JB banco @l con clave interbancaria estandarizada
I, 2 nombre del Promitente Vendedor.

ercera. Escritura Publica. Las Partes acuerdan y se obligan a comparecer ante el notario
ublico que en su momento designe el Promitente Vendedor, a efecto de otorgar ante dicho
otario el instrumento publico mediante el cual se formalizara la transmision del Inmueble en
avor del Promitente Comprador (en lo sucesivo, la “Escritura Publica™).

ds Partes se obligan a entregar a la notaria anteriormente designada la informacion y
documentacion necesarias para la elaboracion de la Escritura Publica, a partir de la fecha en que
Se_dé cumplimiento a las condiciones que mas adelante se sefialan, a efecto de que la misma
Pueda otorgarse a mas tardar en la fecha sefialada en el segundo parrafo de la clausula primera.

Las Partes acuerdan que los gastos de escrituracion, incluyendo de forma enunciativa mas no

limitativa, avaltos, certificados de libertad de gravamen, avisos preventivos, honorarios

2N,  notariales, y derechos de inscripcion ante el Registro Piblico de la Propiedad, seran pagados por
x el Promitente Comprador.

Cuarta. Posesion vy dominio del Inmueble. La Escritura Publica en la que se formalice el
contrato definitivo debera establecer que el Promitente Comprador podra tomar posesion fisica y
juridica del Inmueble precisamente a la firma de la Escritura Pablica, y el Promitente Vendedor
en este acto se obliga, a que, en dicha fecha, el Inmueble se encontrara libre de todo gravamen o
carga, asi como de cualquier adeudo, cuotas de mantenimiento, o procedimiento judicial o

‘7";/ extrajudicial relacionado con el mismo, y no habra obligacion alguna en materia fiscal.

De igual manera La Escritura Publica en la que se formalice el contrato definitivo debera
establecer que el Promitente Vendedor se reservara el dominio sobre El Inmueble hasta que
sea cubierta la totalidad del precio pactado en la cldusula segunda. Dicha reserva de dominio
debera de ser inscrita en el Registro Publico de la Propiedad correspondiente.

Quinta. Condicion suspensiva. Las partes acuerdan que la celebracion del contrato definitivo y
por lo tanto el cumplimiento del presente instrumento, estara sujeto a la condicion suspensiva de
la realizacion de los siguientes actos:

1.- Que el Promitente Vendedor obtenga la autorizacion de la division del Inmueble Original en 2
partes, que ha quedado mencionada en el numeral siete del apartado de las declaraciones del
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Promitente Vendedor y que dicha autorizacion sea protocolizada en escritura piblica ante notario
¢ inserita en el Registro Pablico de la Propiedad correspondiente; y

2.~ Que ¢l Promitente Comprador tenga un avance comprobable de por lo menos el 85% en el
cumplimiento de las obligaciones que han quedado transcritas en el apartado de antecedente del
presente contrato, emanadas del contrato de asociacion en participacion ahi mismo mencionado.

Sexta. Impuestos. En términos de lo previsto en la legislacion aplicable, el impuesto sobre
adquisicion de inmuebles que derive de la consumacion de los actos previstos en este Contrato y
en la Escritura Publica serdn a cargo del Promitente Comprador, el impuesto sobre la renta sera a
grgo del Promitente Vendedor y en caso de que se genere el Impuesto Sobre la Renta por
quisicion de inmuebles, el pago estara a cargo del promitente comprador.

éptima. Incumplimiento del Contrato. EI Promitente Vendedor podra, a su eleccion, rescindir
yresente Contrato sin incurrir en responsabilidad alguna y sin necesidad de declaracion judicial
sspecto, o exigir el cumplimiento forzoso del mismo por parte del Promitente Comprador, en
:ad0 de que (i) el Promitente Comprador incumpla con la realizacion de los actos mencionados en
:| numeral dos de la clausula Quinta que antecede (ii) el Promitente Comprador no realice en los
1inos de la Clausula Segunda anterior cualquiera de los pagos establecidos en dicha clausula;
no se otorgue la Escritura Plblica a mas tardar en la fecha sefalada en el segundo parrafo
ausula Primera anterior por causas atribuibles al Promitente Comprador.

de la

incurrir en responsabilidad alguna y sin necesidad de declaracion judicial al respecto, o exigir el
cumplimiento forzoso del mismo por parte del Promitente Vendedor, en caso de que (i) el
Promitente Vendedor incumpla con la realizacion de los actos mencionados en el numeral uno de
la clausula Quinta que antecede (ii) el Promitente Vendedor incumpla su obligacion de entregar a
la notaria senalada en la Clausula Tercera la documentacion e informacion relativas al Promitente
Vendedor y al Inmueble necesarias para que se elabore y se otorgue la Escritura Publica; (iii) en
la fecha senalada en el segundo parrafo de la Clausula Primera no pueda otorgarse la Escritura
Piblica por causas atribuibles al Promitente Vendedor; (iv) en la fecha senalada en el primer
C{*\/ parrafo de la Clausula Tercera anterior no pueda entregarse al Promitente Comprador la posesion
Zy del Inmueble desocupado, sin haber estado ocupado previamente, por la causa que fuere.

?&%\ Por otro lado, el Promitente Comprador podra, a su eleccion, rescindir el presente Contrato sin
AN

En caso de que ocurra cualquiera de los incumplimientos descritos en esta Clausula, la Parte
afectada por el incumplimiento de que se trate debera dar aviso por escrito de dicha circunstancia
a la Parte en incumplimiento, y la Parte afectada no estara obligada a cumplir cualquier
obligacion a su cargo pendiente de cumplimiento en favor de la Parte en incumplimiento.

Octava. Efectos de la Rescision. En el supuesto de que el Promitente Comprador rescinda el
presente Contrato por incumplimiento del Promitente Vendedor en términos de lo senalado en la
Clausula Séptima anterior, el Promitente Vendedor se obliga a restituir al Promitente Comprador,
dentro de los 10 (diez) dias habiles siguientes a la fecha del aviso a que se refiere el Gltimo
parrafo de la Clausula Sexta anterior, la totalidad de las cantidades previamente entregadas por el
Promitente Comprador al Promitente Vendedor conforme a la Cldusula Segunda anterior sin




descuento o retencién alguno, asi como pagar al Promitente Comprador la cantidad de

S s 00/100 Moneda Nacional), por concepto de pena

convencional.

Por otro lado, en caso de que el Promitente Vendedor rescinda el presente Contrato por
incumplimiento del Promitente Comprador en términos de lo sefialado en la Clausula Séptima
anterior, el Promitente Comprador se obliga a pagar al Promitente Vendedor, por concepto de

pena convencional, la cantidad de (RGN 00/100 Moneda

Nacional).

ovena. Domicilios. Todo aviso o notificacion que las Partes deban o deseen hacerse en
srminos de o en relacion con el presente Contrato deberan constar por escrito firmado por la
arte que corresponda, y deberén ser entregados personalmente o enviados a través de servicio de
ensajeria especializada con solicitud de acuse de recibo, a los domicilios que se indican a
ontinuacion:

.as al Promitente Vendedor:
c IR,y - Alcaldia Miguel Hidalgo,

alle Granadillo, manzana 9, lote 20, Supermanzana 500, municipio Benito Juarez, C.P. 77533,
uintana Roo.

Contrato, dicha Parte debera notificar a la otra Partes dicho cambio con cuando menos 5 (cinco)
dias de calendario de anticipacion a la fecha efectiva del cambio, en el entendido de que de no
hacerlo, todos los avisos y/o notificaciones que se envien al ultimo domicilio de dicha Parte
registrado por las otras Partes surtiran plenamente sus efectos.

Decima. Cesion. Modificacion y Renuncia. El presente Contrato tendra efecto en beneficio de
las Partes y sus respectivos causahabientes.

% En caso de que cualquiera de las Partes cambie de domicilio durante la vigencia del presente

Por la naturaleza del presente Contrato, el Promitente Vendedor no podra ceder total o
parcialmente los derechos en su favor y las obligaciones a su cargo derivados del presente
Contrato, sin el previo consentimiento por escrito del Promitente Comprador.

El presente Contrato solamente podra ser modificado mediante instrumento por escrito firmado
por ambas Partes.

Décima Primera. Legislacion Aplicable y Jurisdiccion. Las Partes senalan que en la
celebracion del presente Contrato no existe error, dolo, violencia, mala fe o lesion, por lo que
para todo lo relativo a la interpretacion, cumplimiento y ejecucion del presente Contrato las
Partes se someten a las leyes aplicables vigentes en la Ciudad de México. En caso de
controversia o disputa entre las Partes en relacion con la interpretacion, cumplimento y/o
ejecucion del presente Contrato, éstas se someten a la jurisdiccion de los tribunales competentes
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ubicados en la Ciudad de México, y en este acto renuncian de forma irrevocable a cualquier otra

Jurisdiceidn que por razon de sus domicilios presentes o futuros o por cualquiera otra causa
pudiere corresponderles.

Leido que fue el presente Contrato, el cual consta de 8 (ocho) hojas escritas inicamente por el
anverso, se firma por triplicado en la Ciudad de Mérida, Yucatan, el dia || de poweneze de 2022

El Promitente Vendedor El Promitente Comprador

IENE éfﬁAl@ts S.A. P I. DE C.V. INTERMAYA DEL CARIBE, S.A. DE C.V.
Representado por

Representado por
Edgar Ivan Rivera Vazquez
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Mérida, Yucatan, a 14 de noviembre

\

Recibi de la persona moral denominada INTERMAYA DEL CARIBE, S.AY E Ly
representada por el sefior EDGAR IVAN RIVERA VAZQUEZ, la cantidad; de { -

concepto de anticipo por la compraventa de un predio con una superficie de 50
hectareas, que provendra de la division en dos partes de la Finca Rustica
denominada X-Yalxam y anexas X-Kamlum, ubicada en la localidad de Tikuch,
municipio de Valladolid, Yucatan, y que es propiedad de la persona moral QR
BIENES RAICES, S.A.P.. DE C.V, representada por el sefior BALTASAR
CAVAZOS CHENA

En este mismo acto y de comun acuerdo, ambas partes nos comprometemos
en llevar a cabo la firma de los contratos que sean necesarios, a fin de formalizar
debidamente la compraventa de la superficie anteriormente relacionada, dichos
contratos seran firmados en un plazo no mayor a siete dias habiles contados desde

el dia de hoy.

Entrega

)

INTERMAYA DEL CARIBE, S.ADEC.V
Representada por el senor
EDGAR IVAN RIVERA VAZQUEZ

Recibe

ES, S.A.P.I. DE C.V.
da por el senor
BALTASAR CAVAZOS CHENA
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Licenciado en Derecho Fernando Villanueva Jorge. - Notario Publico Nimero Cuarenta y Seis del
Estado de Yucatdn, en ejercicio y con residencia en esta ciudad de Mérida YUCatdn, --------=-=c---mcmmmx
--------- HAGO CONSTAR: Que con esta fecha comparecieron ante mi: EDGAR IVAN RIVERA
VAZQUEZ en su cardcter de Representante Legal de INTERMAYA DEL CARIBE, S.ADE C.V. YELC.
BALTASAR CAVAZOS CHENA en su caracter de Representante Legal de QR BIENES RAICES, S.A.P.1.
DE C.V ; habiéndome previamente cerciorado de la identidad de los mismos y que ANTE MI firman
el presente documento, ademas sefaldndomelas en forma expresa para su identificacion de lo que DOY
FE y que de conformidad con lo establecido en la fraccién I del articulo 110 de la Ley del Notariado
del Estado de Yucatan; hago constar la autenticidad de dicha firma, sin actuar sobre la validez y/o
licitud del propio documento de conformidad con el dltimo parrafo del citado articulo.============aeeceaax
--- La presente certificacidn de firmas queda asentada, bajo el nimero progresivo VEINTINUEVE MIL
CIENTO NOVENTA Y SIETE del Libro 12 de Registro de Cotejos y Certificaciones de Firmas, que
se lleva a cabo en esta Notaria bajo mi cargo.=--============meecmmmocaamcooaaoo




