Abog. Fernando Vales Tenreiro
Titular de la Notarfa Piblica No. 19

Estado de Yucatan, México.

ACTA NUMERO TRESCIENTOS DIECISEIS.
En la ciudad de Mérida, Estado de Yucatan, Estados Unidos Mexicanos, a los doce dias del mes
de agosto del afio dos mil veintidés Yo, Abogado FERNANDO VALES TENREIRO, titular de la
Notarfa Publica nimero Diecinueve del Estado de Yucatan, en ejercicio, y con residencia en esta
Capital,

HAGO CONSTAR
El CONTRATO DE COMPRAVENTA, con GARANTIA HIPOTECARIA, gque otorgan de una parte:
l. “A AND C CORPORATION”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE representada por
el sefio en su caracter de Administrador Unico de la misma, a quien en
lo sucesivo y para los efectos del presente contrato se le denominara como la VENDEDORA o el
ACREEDOR,, y de la otra parte, Il.- “GRUPO LM DUCAS”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL

VARIABLE representada por los sefiores ,_ F
F- , en sus caracteres de Presidente,
ecretario y lesorero respectivamente del Consejo de Administracion de la misma, a quien en lo

sucesivo y para los efectos del presente contrato se le denominara como la COMPRADORA o €l
DEUDOR.
-- Cuando alguna declaracion o clausula se refiera a: “A AND C CORPORATION”, SOCIEDAD
ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, y a “GRUPO LM DUCAS”, SOCIEDAD ANONIMA DE
CAPITAL VARIABLE, en conjunto, acuerdan se les llame “Las Partes”.
-- En tal virtud formalizan sus acuerdos, al tenor de lo dispuesto en las declaraciones, capitulos y
clausulas siguientes:

DE LAS DECLARACIONES --
PRIMERA. “A AND C CORPORATION”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE por
conducto de su representante, declara:
a) Que su representada es una Sociedad Mexicana debidamente constituida de conformidad con
las leyes de los Estados Unidos Mexicanos, tal y como lo acredita con la copia certificada del
testimonio de la Escritura Publica numero Treinta de fecha veintinueve de enero del afo mil
novecientos noventa y nueve, pasada ante la fe del entonces Notario Plblico Javier Acevedo
Menéndez, quien fuera titular de la Notaria Publica nimero Nueve del Estado de Yucatan, asi como
también mediante |a copia del testimonio que contiene la Escritura Publica nimero doscientos once
de fecha diez de junio del afio dos mil veintidés, pasada ante la fe del Abogado Fernando Vales
Tenreiro, Notario Publico numero Diecinueve del Estado de Yucatdn y que contiene la
protocolizacién del acta de Asamblea General Extraordinaria de Accionistas de la persona moral:
“A AND C CORPORATION”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE y en la cual se
designa al compareciente Gerardo Géngora Cervera como Administrador Unico de la misma, con
todas las facultades necesarias para comparecer a la presente acta, y que, la referida sociedad obra
inscrita a folio mercantil electronico N-2022010861 (N, dos, cero, dos, dos, cero, uno, cero, ocho,
seis, uno) del Registro Publico de Comercio, cuyo objeto social es, entre otras actividades, la compra
y la venta de toda clase de bienes inmuebles.
b) Que su representante cuenta con facultades suficientes para obligar a su representada en
términos de este contrato, mismas que no les han sido revocadas, ni modificadas en forma alguna,
tal y como lo acreditan con los documentos antes aludidos y que formara parte del apéndice de esta
acta.
c) Que es propietaria en pleno dominio de los tres terrenos siguientes:
1.- "TABLAJE RUSTICO NUMERO CATASTRAL CUATROCIENTOS NOVENTA Y DOS UBICADO
EN LA LOCALIDAD Y PARTIDO DE PROGRESO, CON LA EXTENSION DE SETECIENTOS
SETENTA Y CINCO METROS CINCUENTA CENTIMETROS DE FRENTE SOBRE LA
CARRETERA CAMINO PUBLICO QUE CONDUCE DE PROGRESO A TELCHAC POR
TRESCIENTOS SESENTA Y CUATRO METROS DE FONDO DE FIGURA IRREGULAR QUE SE
DESCRIBE COMO SIGUE; PARTIENDO DEL VERTICE DEL ANGULO NORESTE HACIA EL SUR
MIDE TRESCIENTOS OCHO METROS DE AQUI AL ORIENTE MIDE TRESCIENTOS TRECE
METROS TREINTA CENTIMETROS DE AQUI SIEMPRE AL ORIENTE MIDE DOSCIENTOS
QUINCE METROS OCHENTA CENTIMETROS DE AQUIi AL ORIENTE MIDE DOSCIENTOS DIEZ
METROS DE AQUI AL NORTE, MIDE SETENTA Y TRES METROS DE AQUI AL NORTE MIDE
DOSCIENTOS NOVENTA Y UN METROS, DE AQUI AL PONIENTE SOBRE EL CAMINO QUE
CONDUCE DE PROGRESO A TELCHAC MIDE TRESCIENTOS VEINTIDOS METROS DE AQUI
AL PONIENTE SOBRE EL CAMINO DE PROGRESO A TELCHAC MIDE CIENTO NOVENTA'Y UN
METROS DIEZ CENTIMETROS Y DE AQUI SIEMPRE AL PONIENTE SOBRE EL MISMO CAMINO
DE PROGRESO A TELCHAC CERRANDO EL PERIMETRO, MIDE DOSCIENTOS SESENTA Y
DOS METROS CUARENTA CENTIMETROS DISTANCIA DE LA LOCALIDAD CABECERA
MUNICIPAL Y ESTACION FERROCARRILERA DE PROGRESO, VEINTIOCHO KILOMETROS
CIENTO CINCUENTA'Y CINCO METROS AL ORIENTE ESTA A LA VERA DEL CAMINO PUBLICO
QUE CONDUCE DE PROGRESO A TELCHAC Y LINDA: AL NORTE, EL CAMINO PUBLICO QUE
CONDUCE DE PROGRESO A TELCHAC DE POR MEDIO Y LOS TABLAJES NUMEROS
CUATROCIENTOS CINCUENTA Y OCHO, CUATROCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE,
CUATROCIENTOS SESENTA, CUATROCIENTOS SESENTA Y UNO, CUATROCIENTOS
SESENTA Y DOS, CUATROCIENTOS NOVENTA, CUATROCIENTOS NOVENTA Y TRES,
CUATROCIENTOS NOVENTA Y CUATRO Y CUATROCIENTOS NOVENTA Y CINCO, AL
ORIENTE TERRENO DE XTAMPU; Y AL SUR Y PONIENTE, TERRENOS DEL RANCHO SAN
BRUNO, ESTA FINCA ES PARTE DE LA FINCA DENOMINADA SAN BRUNO”. Superficie de
veintisiete hectareas cuarenta y dos areas setenta y dos punto cuarenta y cinco centiareas.------—-
-- Dicho predio fue adquirido por compraventa mediante acta numero doscientos cuarenta y cuatro
de fecha dieciséis de mayo del afio dos mil dos, pasada ante la fe del Abogado Fernando Castilla
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Patron, Titular de la Notaria Publica nimero Setenta del Estado de Yucatan, mismo predio que se
encuentra inscrito bajo el folio electrénico niimero: 301401 (Trescientos un mil cuatrocientos uno)
del Registro Publico de la Propiedad y Comercio del Estado de Yucatan.
2.- 'TABLAJE DE TIERRAS NUMERO CATASTRAL QUINIENTOS SESENTA Y TRES, UBICADO
EN LA LOCALIDAD, MUNICIPIO Y EX DEPARTAMENTO DE PROGRESO CON UNA
SUPERFICIE DE CINCO HECTAREAS CUARENTA Y DOS AREAS, SESENTA PUNTO CERO UN
CENTIAREAS; DISTANTE DE LA LOCALIDAD, CABECERA MUNICIPAL, PARTIDO Y ESTACION
FERROCARRILERA DE PROGRESO, VEINTIOCHO KILOMETROS AL ORIENTE; ESTA A LA
VERA DEL CAMINO PUBLICO QUE CONDUCE DE PROGRESO A TELCHAC Y LINDA: AL
NORTE, CAMINO PUBLICO QUE CONDUCE DE PROGRESO A TELCHAC DE POR MEDIO Y
TABLAJES QUE FUERON DISGREGADOS DEL RANCHO SAN BRUNO; AL ORIENTE EL LOTE
NUMERO CATASTRAL CUATROCIENTOS NOVENTA Y DOS DE CARLOS OSORIO, Y AL SUR
Y PONIENTE, TERRENOS DEL RANCHO SAN BRUNO."
-- Dicho predio fue adquirido por compraventa mediante acta nimero cuatrocientos diez de fecha
veinte de agosto del afio dos mil dos, pasada ante la fe del Abogado Fernando Castilla Patron,
Titular de la Notaria Publica numero Setenta del Estado de Yucatan, mismo predio que se encuentra
inscrito bajo el folio electrénico numero: 246684 (Doscientos cuarenta y seis mil seiscientos
ochenta y cuatro) del Registro Publico de la Propiedad y Comercio del Estado de Yucatan. =---=-=---
3.- “TABLAJE DE TIERRAS CON NUMERO CATASTRAL UN MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y
OCHO UBICADO EN LA LOCALIDAD, MUNICIPIO Y DEPARTAMENTO DE PROGRESO CON LA
EXTENSION SUPERFICIAL DE VEINTIUN HECTAREAS TREINTA Y UN AREAS DIECISEIS
PUNTO VEINTITRES CENTIAREAS Y SUS LINDEROS SIGUIENTES, AL NORTE LA
CARRETERA A CHICXULUB, AL ORIENTE CALLE EN PROYECTO, AL SUR CARRETERA A
TELCHAC Y AL PONIENTE EL TABLAJE MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y SIETE”, —---mmnmmmmeemm-
-- Dicho predio fue adquirido por compraventa mediante acta nimero cuatrocientos diez de fecha
veinte de agosto del afio dos mil dos, pasada ante la fe del Abogado Fernando Castilla Patron,
Titular de la Notaria Publica numero Setenta del Estado de Yucatan, mismo predio que se encuentra
inscrito bajo el folio electronico niimero: 249645 (Doscientos cuarenta y nueve mil seiscientos
cuarenta y cinco) del Registro Publico de la Propiedad y Comercio del Estado de Yucatan. ---------
-- En lo sucesivo y para efectos de este contrato, seran designados por su numeracién catastral o
en su defecto podran ser denominados en su conjunto como “LOS TERRENOS” o los
“INMUEBLES” o los “TABLAJES”.
d) Que los mismos se encuentran libres de gravamen y sin restricciones al derecho de propiedad,
lo que acredita con los certificados de libertad o gravamen respectivamente expedidos por la
Direccion del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Estado de Yucatan y al corriente
en el pago del impuesto predial lo que acredita con los certificados de no adeudo del impuesto
predial, expedidos por la Direccion de Finanzas y Tesoreria del Municipio de Progreso, Yucatéan, y
carecen del servicio de agua potable.
SEGUNDA. “GRUPO LM DUCAS”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE
representada como ha quedado dicho, declara;
a) Que una persona moral constituida conforme a las leyes de la Republica Mexicana, segun consta
en Poliza numero un mil setecientos cuarenta de fecha veintiuno de mayo del afio dos mil veintiuno
otorgada ante el Licenciado en Derecho Gerardo José Rodriguez Villamil, Corredor Publico nimero
nueve de la Plaza del Estado de Yucatan, cuyo objeto social es, entre otras actividades, la
compraventa de toda clase de bienes inmuebles, la cual se encuentra debidamente inscrita en el
Registro Publico de la propiedad y del comercio del Estado de Yucatan bajo el folio mercantil
electrénico N-2021035746 del Registro Publico de Comercio.
b) Que sus representantes cuentan con facultades suficientes para celebrar el presente contrato,
mismas que manifiestan no les han sido revocadas o modificadas de acuerdo a la protocolizacién
del acta de asamblea extraordinaria de accionistas de fecha primero de agosto del afio en curso,
segln consta en el acta numero trescientos nueve de fecha diez agosto del afio dos mil veintidés,
pasada ante la fe del Abogado Fernando Vales Tenreiro, Notario Publico nimero diecinueve del
Estado.
c) Que esta interesado en comprar a plazos LOS TERRENOS y que para garantizar dicha
compraventa pretende constituir garantia hipotecaria para el pago correspondiente de la
compraventa.
d) Que los bienes y derechos con los cuales cubriran sus obligaciones en los términos a los que se
contrae el presente Contrato de compraventa a plazos con garantia hipotecaria han sido obtenidos
de fuentes licitas, producto de actividades realizadas dentro del marco de la ley y que no existe
conexion alguna entre el origen, procedencia o destino de los bienes afectos a la hipoteca o los
productos que tales generen y actividades ilicitas o de apoyo a grupos terroristas, ------—-—-----—-——-
e} Que ambos se han asesorado con el profesionista, despacho, o firma de su eleccién, la asesoria
y apoyo en cuanto al alcance, consecuencias, tramites, implicaciones y en general cuestiones
legales y fiscales directa o indirectamente relacionadas con el presente contrato asi como su apoyo
en la negociacion y evaluacion del riesgo legal y fiscal del texto definitivo a firmarse, toda vez que
el suscrito Notario no se hace responsable de tales cuestiones.
TERCERA. Las Partes, declaran:
a) Que con anterioridad a la firma de esta escritura, han tenido diversas platicas para determinar las
bases de la compraventa de LOS TERRENOS, para lo cual se asesoraron por personas expertas
de su confianza en temas inmobiliarios, financieros, contables, legales, y ecolégicos. --—-—--—-—-—-
b) Que conocen fisicamente LOS TERRENOS objeto de este Contrato, el estado fisico y juridico de
los mismos y que se encuentran libres de cualquier controversia, invasiones, servidumbres,
contaminaciones, derrames, accidentes de naturaleza ecologica, almacenamiento, reciclaje de
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cualquier material peligroso
-- Expuesto lo anterior, las

DE LA COMPRAVENTA A PLAZOS
CLAUSULAS
PRIMERA.- DE LA COMPRAVENTA.- La VENDEDORA declara y otorga: que de manera real y
definitiva, sin restriccién ni salvedad alguna, transmite a titulo de compraventa a favor de la
COMPRADORA, los tablajes catastrales CUATROCIENTOS NOVENTA Y DOS, QUINIENTOS
SESENTA Y TRES y UN MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y OCHQ, todos de la localidad y municipio
de Progreso, Yucatan, descritos y deslindados en la declaracion primera de esta escritura, los cuales
se tienen aqui por reproducidos como si se insertasen a la letra, libres de gravamen, sin deuda de
contribuciones ni cargas fiscales, ad corpus, es decir sin estimacion de partes ni medidas,
transfiriendo la propiedad y posesion de LOS TERRENOS indicados en esta clausula, con sus
dominios util y directo, con todo cuanto de hecho y por derecho les corresponda a los mencionados
predios y se encuentre dentro de sus linderos, obligandose la VENDEDORA al saneamiento
respectivo para el caso de eviccién conforme a derecho.
SEGUNDO.- DEL PRECIO, FORMA DE PAGO Y PLAZO.- Las Partes acuerdan para los fines

legales que procedan que el valor de LOS TERRENOS antes referidos, tienen en conjunto un valor
total y alzado por la cantidad dW
- aje catastra

ATROCIENTOS NOVENTA Y DOS de la localidad y municipio de Progreso,
rimera de este instrumento, tiene un valor por la

Yucatan, descrito y deslindado en la declaracion
cantidad
Il.- El tablaje catastral QUINIENTOS SESENTA Y TRES de |a localidad y municipio de Progreso,

: tablaje catastral UN N '
Proireso, Yucatan, tiene un valor por la cantidad de

12.- Asimismo, las partes acuerdan que previo a la firma de la ¢
del precio Ia cantidad de

BBVA BANCOMER, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO
FINANCIERO BBVA BANCOMER MEXICO de la cual es titular “La Compradora”, a la cuenta

n el Banco: HSBC MEXICO, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION
DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO HSBC, de la cual es titular “La Vendedora”, dando
lugar a que la suma de estos dos nsider r p mo el primer
que se aplica de la siguiente manera:

a).- Al tablaje CUATROCIENTOS NOVENTA Y DOS de la localidad
Yucatan, le corresponde un abono por la cantidad de

ENTA Y OCHO de la localidad y municipio de Progreso,

Yucatan se paga la cantidad d
quedando en este acto totalmente pagado dicho terreno.
2°.- En fecha catorce de agosto del afio dos mil veintitrés, la COMPRADORA pagara a favor de la

que se aplicara de la siguiente manera:
S NOVENTA Y DOS de la localidad y municipio de Progreso

e la localidad y municipio de Progreso, Yucatan
le corresponde un abono por la cantidad d
Moneda Nacional), por totalmente pagado ;

3?.- En fecha doce de agost de

a).-




En fecha doce de agos
VENDEDORA la cantidad d

42.. tM“ IRVE=Tatatay
y que se aplicara de la siguie
a).- AI tablaje CUATROCIENTOS NOVENTA Y D | icipi
Y nde un abono por la cantidad d
or la cantidad por la cantida

VENDEDORA la cantidad de
que se aplicara de la siguient€ mar
a).~ Al tablaje CUATROCIENTOS NOVENTA Y DOS de la localidad v municipio de Progreso

Yucatan, le corresponde un ultimo abono por la cantidad de“
mdéndose ya por totalmente pagado dicho tablaje.
-- Los pagos antes referidos podran ser liquidados de forma total o parcial y de manera anticipada

en cualguier momento.

TERCERA.- Ambas partes manifiestan: que esta compraventa no sera rescindible a pretexto de
lesion, toda vez que LOS TERRENOS que son objeto de la misma, fueron previamente valuados
por un Perito Valuador, designado como Gnico perito por las partes., y previamente asesorados por
personas de su confianza, consideran que el precio por el cual llevan a cabo esta operacion es justo
y equitativo.
CUARTA.- La Compradora declara: que acepta la venta otorgada a su favor en esta Acta, en los
términos de la misma, dandose por recibida de LOS TERRENOS.
QUINTA.- Los gastos, impuestos y derechos que genere esta escritura, seran cubiertos por la
Compradora, salvo el impuesto sobre la renta, que serd cubierto en su totalidad por la parte
vendedora.
SEXTA.- La Compradora manifiesta: ser sabedora de que el pago del Impuesto Sobre Adquisicién
de Bienes Inmuebles, esta sujeto a revision por las Autoridades Fiscales, por lo que si existiere
alguna diferencia a su cargo, se obliga a cubrirla tan pronto como dicha diferencia sea notificada,
inclusive con los recargos, multas y actualizaciones que se impongan por la falta de pago oportuno,
liberando al suscrito Notario de cualquier responsabilidad por tal concepto.
SEPTIMA.- Las partes confiesan: que en la celebracion de la compraventa que se consigna en esta
Acta, no existe error, dolo, mala fe, violencia, ni lesion, y que lo otorgan con plena capacidad legal;
asimismo, y para el caso de conflicto, las partes se someten a los tribunales de esta Ciudad de
Mérida, Yucatan.
OCTAVA.- En mérito de esta escritura, queda la persona moral denominada “GRUPO LM DUCAS”,
SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, como unica y plena propietaria de los tablajes
catastrales CUATROCIENTOS NOVENTA Y DOS, QUINIENTOS SESENTA Y TRES, todos de la
localidad y municipio de Progreso, Yucatan, en los términos, plazos y condiciones a los que se
contrae la presente escritura, e igual forma el tablaje UN MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y OCHO,
de la localidad y municipio de Progreso, Yucatan, de forma instantéanea al haber sido totalmente
pagado en una sola exhibicién.
DISPOSICIONES FISCALES DE LA COMPRAVENTA
- IMPUESTO SOBRE LA RENTA - En virtud de que la VENDEDORA es persona moral, el Impuesto
Sobre la Renta por enajenacion de bienes que en su caso se genere por esta operacion, sera
calculado, declarado y enterado por ella misma, de conformidad con lo establecido en el titulo
segundo de la Ley del Impuesto Sobre la Renta y su Reglamento.
- IMPUESTO AL VALOR AGREGADO.- En virtud de que los INMUEBLES son Terrenos sin
construccion, no se genera el Impuesto al Valor Agregado respecto del suelo.
-~ IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES.- Este Impuesto se calculara,
declarara y enterara en los términos de Ley.
CAPITULO I
DE LA CONSTITUCION DE LA GARANTIA HIPOTECARIA
PRIMERA. CONSTITUCION DE HIPOTECA - “GRUPO LM DUCAS”, SOCIEDAD ANONIMA DE
CAPITAL VARIABLE representada como ha quedado dicho, constituye a favor de “A AND C
CORPORATION”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, asumiendo el caracter de
ACREEDOR, primera HIPOTECA sobre los tablajes catastrales CUATROCIENTOS NOVENTA Y
DOS y QUINIENTOS SESENTA Y TRES ambos de |a localidad y municipio de Progreso, Yucatan,
a los que se hace referencia en las declaraciones de esta escritura, mismos inmuebles cuyas
descripciones se tienen por aqui reproducidas como si a la letra se insertasen, con todo por cuanto
de hecho y por derecho les corresponda, y que para efectos de este apartadc de garantia

hipotecaria, se les denominara por su home
el fin de garantizar el pago de |la cantidad de
Moneda Nacional) gue el DEUDOR, adeuda a favor de , €N razon de la compraventa

a plazos referido en el capitulo que antecede de la presente escritura.
SEGUNDA.- “GRUPO LM DUCAS”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, declara y
otorga: a fin de garantizar el puntual y oportuno cumplimiento de todas las obligaciones de pago que
asume, muy especialmente de los intereses vencidos por mas de tres arios de lo cual se tomara
debida razén en el Registro Publico de la Propiedad del Estado, constituye de manera voluntaria, a
favor de “AAND C CORPORATION", SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, HIPOTECA
en primer lugar, grado y prelacién, sobre LOS TABLAJES HIPOTECADOS, cuyas descripciones
obran en el punto 1) y 2) del inciso c) de la declaracion primera de esta escritura, los cuales se tienen
aqui por transcritos como si se insertasen a la letra.
Las hipotecas que se constituyen comprenden todo cuanto enumeran los articulos dos mil
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ochocientos noventa y seis y dos mil ochocientos noventa y siete del Cédigo Civil Federal y para
toda la Republica en materia Federal y sus correlativos del Cédigo Civil para los demas Estados de
la Republica Mexicana, y especialmente el terreno, los edificios y cualesquiera otras construcciones
e instalaciones existentes al tiempo de hacerse el préstamo o que se hicieren posteriormente; en
forma enunciativa y no limitativa sus accesorios naturales, las mejoras hechas, los objetos muebles
incorporados permanentemente, la indemnizacién eventual que se obtenga por seguro en caso de
destruccién de los bienes dichos, garantizando ademas a “LAACREEDORA" el pago del capital y de
todas las prestaciones e intereses, aunque estos ultimos excedan de tres afios, de acuerdo con el
articulo dos mil novecientos quince del Cédigo Civil Federal y sus correlativos del Codigo Civil de los
demas Estados de la Republica Mexicana, de lo que se tomara razén especial en el Registro Publico
de la Propiedad del Estado.
TERCERA.- PROHIBICION.- Sin el consentimiento de “el acreedor” no podra “el deudor” dar el
predio hipotecado en arrendamiento por mas de un aifio, ni contratar el anticipo de rentas por mas
de un afo, bajo pena de nulidad del contrato.
CUARTA. LAS PARTES.- hacen constar para los fines legales que procedan, que el valor total por
el cual se garantiza el pago de LOS TABL

constituye formal hipoteca, es por la cantida
#y que es precisamente la cantidad que el DEUDOR adeuda al
ACREEDOR por la compraventa a plazos de LOS TABLAJES HIPOTECADOS en los términos

referidos en el capitulo de compraventa de este contrato y conforme a los montos y calendario de
pagos referido en la clausula segunda del capitulo primero de la compraventa a plazos de esta
escritura pablica, misma que se tiene por aqui transcrita como si se insertase a la letra. —------------—
-- Los pagos antes referidos podran ser liquidados de forma anticipada en cualquier momento. -----
QUINTA.- CAUSAS DE VENCIMIENTO ANTICIPADO - Los comparecientes estan anuentes en
establecer como causas de vencimiento anticipado del contrato de hipoteca a que esta escritura se
refiere, las siguientes: a) Si “el deudor” no realizara oportunamente uno de los pagos convenidos en
la forma de pago de LOS TABLAJES en el capitulo primero de esta Acta; b) Si alguno de LOS
TABLAJES HIPOTECADOS fuera embargado, hipotecado, o por cualquier evento o titulo le fuera
impuesto un nuevo gravamen; c¢) Si “el deudor” incumpliera con cualesquiera de las obligaciones
aqui establecidas en esta Escritura.- Para el caso de ejecucién de este contrato, bastara la sola
afirmacion que bajo protesta de decir verdad hiciera “el acreedor” o la persona que lo represente
conforme a Derecho, siempre y cuando se acredite que, en efecto, el deudor, actualizd alguna causa
de vencimiento anticipado, ante el Juez correspondiente, y la exhibicion de un Testimonio de esta
Escritura, para proceder judicialmente a su cumplimiento.
SEXTA.- Para el caso de que se llegara al remate de LOS TABLAJES HIPOTECADQS, Las Partes
estan anuentes en que el bien a rematar sea justipreciado por el Ingeniero Luis Felipe de Jesus
Caro Mufioz y en sustitucion de éste, por el que designe el Acreedor de forma unilateral y el importe
que dicho avallo arroje, sea el que sirva como base para el remate de los bienes que en su caso
estén a las resultas del procedimiento respectivo, y por lo tanto, “el deudor" renuncia en su perjuicio
a lo dispuesto en el articulo quinientos noventa del Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado de
Yucatan que a la letra dice: “Articulo 590.- Servira de base para el remate de la finca hipotecada, el
valor catastral.”
SEPTIMA.- GASTOS, DERECHOS, Y HONORARIOS. Todos los gastos, derechos e honorarios
que se causen con motivo del cumplimiento y ejecucion de esta hipoteca asi como las cancelaciones
totales o parciales que se generen, correran siempre a cargo del DEUDOR .-
- En caso de ejecucion de la hipoteca constituida en esta Acta, el profesionista y/o la persona que lleve
a cabo dicha ejecucion, tendra derecho a un veinte por ciento de las prestaciones reclamadas como
honorarios, mas el Impuesto al valor agregado, sin obligacion de tener que acreditar caracter profesional
alguno.
OCTAVA. DOMICILIOS CONVENCIONALES. Para el ejercicio de todos los derechos y el
cumplimiento de todas las obligaciones derivados de la hipoteca contenida en este capitulo, Las
Partes sefialan como sus domicilios convencionales, con renuncia a cualquier otro, los que a
continuacion se relacionan:
EL ACREEDOR: “A AND C CORPORATION", SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE:
predio marcado con el numero ciento veintitrés de la calle diecisiete por veintiséis de la colonia

México esta ciudad y municipio de Mérida, Yucatan, con codigo postal 97125., Correo electronico:

El DEUDOR: “GRUPO "
marcado con el nimer:

cualquier momento, pero con aviso al ACREEDOR,
-- Cualquier aviso, requerimiento u otra comunicacién que sea necesario, en cumplimiento de
cualquier disposicion del presente contrato, se hara constar por escrito en idioma espafiol, y sera
enviada por correspondencia certificada, mensajeria especializada (DHL, FEDERAL EXPRESS,
FEDEX, etcétera) para entrega, dentro de dos dias habiles siguientes o menos, a los domicilios que

se precisan anteriormente, o por fax con confirmacion telefénica.
- Si alguna de las partes cambia de domicilio, estara obligada a notificarlo por escrito a las demas,
en el entendido que mientras tanto no se formule dicha notificacion, se tendra como valido el tltimo
domicilio.
- Las Partes, en este acto se obligan a mantener siempre un domicilio dentro de territorio nacional
(entendiéndose por éste, dentro de cualesquiera de los Estados que integran la Republica
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Mexicana) obligandose ademas a mantener siempre un representante para que oiga y reciba
notificaciones en su nombre, dentro del territorio nacional.
NOVENA. MODIFICACIONES A LA HIPOTECA.- Este contrato de hipoteca solo podra ser
modificado por acuerdo en conjunto de todas las partes de este contrato, en tanto conserven algun
interés juridico en el mismo. En todo caso, si el deudor enajena los inmuebles hipotecados en esta
escritura, el adquiriente quedara obligado solidariamente al cumplimiento de la obligacién de pago,
garantizando con estas hipotecas que se constituyen.
DECIMA.- PENA CONVENCIONAL.- Para el caso de que el Deudor se atrase en el cumplimiento
de sus obligaciones de pago dentro de las fechas previstas para ello, debera pagar en beneficio del
Acreedor la cantidad que resulte aplicar el veinte por ciento del saldo insoluto de forma mensual y
hasta el momento de liquidacién, sin perjuicio de que el Acreedor pueda dar por rescindido el
presente contrato y ejerza la via judicial que mas le convenga para el cobro de las prestaciones que
tengan lugar. En caso de que, “LA DEUDORA" no pagara oportunamente cualesquiera de las
cantidades a su cargo, ya sea por capital o accesorios, ‘LA DEUDORA" pagara a “LA
ACREEDORA" intereses moratorios sobre las sumas vencidas y no pagadas a la tasa de
interés anual que resulte de multiplicar por dos la tasa ordinaria vigente al momento de
incurrir en mora, el resultante sera la tasa moratoria que se aplicara sobre el saldo del capital,
dividiendo esta tasa de interés entre 360 (irescientos sesenta) y multiplicando el resultado asi
obtenido por el nimero de dias vencidos. La tasa resultante se multiplicara por el saldo de capital,
el producto obtenido se dividira entre 100 (cien) y el cociente resultante sera la cantidad que
por concepto de intereses moratorios debera pagarla acreditada a la institucion.- -----------—--
Los intereses moratorics, en caso de que se causen, junto con los impuestos que generen de
acuerdo con las leyes respectivas, deberdn pagarse al momento en que se liquiden los adeudos
vencidos.
DECIMA PRIMERA.- DEL_DEPOSITARIO DE LOS BIENES.- En este acto se designa como
depositario de los bienes hipotecados a la persona moral denominada “GRUPO LM DUCAS”,
SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, sin perjuicio que ante un eventual litigio o
controversia judicial la parte acreedora podra revocar el nombramiento de depositario a la citada
empresa y en consecuencia podra tomar posesion de los bienes gravados o nombrar a un nuevo
depositario sin necesidad de otorgar fianza, garantia o caucion.
DECIMA SEGUNDA. ENCABEZADOS DE LAS CLAUSULAS.- Los encabezados de las clausulas
que aparecen en el contrato se han colocado por asi haberlo convenido las partes, con el exclusivo
propésito de facilitar su lectura;, por tanto, no definen ni limitan el contenido de las mismas. -—-—----
DECIMA TERCERA.- JURISDICCION Y COMPETENCIA.- En todo lo no previsto en el presente
contrato y para cualquier cuestion que surja con motivo de la interpretacion, ejecucién y/o
cumplimiento del mismo, sera resuelta conforme a las leyes mexicanas, sometiéndose las partes a
las leyes aplicables y a los tribunales del fuero federal con residencia en la ciudad de Mérida,
Yucatan, renunciando a cualquier fuero que les corresponda o pudiera corresponderles por razén
de sus domicilios presentes o futuros o por cualquier otro.
PERSONALIDADES Y LEGAL EXISTENCIA
--- El sefior Gerardo Géngora Cervera como representante legal de A AND C CORPORATION,
SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE vy los sefiores

como miembros del
Consejo de Administracién de la persona moral denominada “GRUPO LM DUCAS”, SOCIEDAD
ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, declaran bajo formal protesta de decir verdad: que cuentan
con todas las facultades legales necesarias para celebrar el presente instrumento en nombre de sus
respectivas representadas, manifestando bajo la misma protesta, que las facultades de
representacion juridica que ostentan son vigentes, bastantes y suficientes para este otorgamiento,
las cuales no les han sido revocadas, modificadas o limitadas en forma alguna y para acreditar
dichos extremos, asi como la legitima existencia de sus representadas, exhiben los documentos
publicos correspondientes, que en este acto se tienen por reproducidos como si a la letra se
insertasen, y que en copias debidamente certificadas o compulsadas se agregaran al apéndice de
esta escritura, de la cual pasan a formar parte integrante.
-- Todos los comparecientes, tienen a juicio del suscrito Notario, capacidad legal para obligarse y
contratar, sin que algo me conste en contrario, toda vez que no veo en ellos, senales de incapacidad.
GENERALES
-- Los comparecientes, bajo protesta de decir verdad, por sus generales dijeron tener las siguientes:
Ié* ser mexicano, casado bajo el régimen de separacion de
bienes, Licenciado en Derecho, de treinta y siete anos de edad, nacido en esta ciudad, el dia seis
de agosto de mil novecientos ochenta y cinco, con domicilio en el predio

1.~
de blenes

ser mexicano, casado bajo el régimen de separacion
omerciante, de cuarenta y cinco anos de edad nacido en esta ciudad el dia seis de
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lil.- _er mexicano, soltero, comerciante, de
cincuenta anos de edad, nacido en Mérida, Yucatan, el dia trece de mayo de mil novecientos setenta
y dos, con domicilio en el

: ser mexicano, soltero, comerciante, de

veintiocho afios de edad, nacido en Merida, Y
novecientos noventa y tres, con domicilio el

-- Los comparecientes declaran y hacen constar: que otorgan su consentimiento en términos de los
articulos ocho y nueve de la Ley Federal de Proteccion de Datos Personales en Posesion de los
Particulares, en lo referente al tratamiento de los datos personales que constan en este instrumento
y en el expediente respectivo, y autorizan que los mismos puedan ser proporcionados a las
autoridades competentes, entre ellos las tributarias, judiciales y registros publicos al igual que a las
personas que tengan interés legitimo en los mismos, para todos los efectos legales a que haya
lugar.
-- Asimismo, los comparecientes declaran que conocen de las penas en que incurren las personas
que declaran con falsedad en lo general y ademas en lo particular ante Notario, contenidas en los
articulos ciento cincuenta y tres de la Ley del Notariado del Estado y el articulo doscientos ochenta
y cinco del Cédigo Penal del Estado, asi como el articulo trescientos veinticuatro fraccion veintitrés
del ultimo ordenamiento citado, que tipifica como fraude la conducta de quien comparezca ante
fedatario publico para celebrar cualquier tipo de acto o hecho juridico utilizando documentos publicos
o privados alterados, apocrifos o inclusive auténticos, pero que estos ultimos contengan informacion
falsa.

COMPROBANTE FISCAL DIGITAL POR INTERNET (CFDI)
-- En virtud de que LA PARTE VENDEDORA es persona moral, las partes hacen constar que es
obligacion de ésta expedir en favor de LA PARTE COMPRADORA los Comprobantes Fiscales
Digitales por Internet (CFDI) respecto de las operaciones que en esta escritura formalizan, para
efectos de acreditar el costo de adquisicidn de los INMUEBLES, con fundamento en el articulo
veintinueve y veintinueve A. del Cadigo Fiscal de la Federacion y la regla dos punto siete punto uno
punto veintitrés (2.7.1.23) de la resolucion miscelanea fiscal para dos mil veintiuno, liberando al
suscrito Notario de cualquier obligacion al respecto.
CONSTANCIA NOTARIAL
—- Yo, el Notario, hago constar:
a) Que todos los comparecientes se identificaron con la documentacion oficial que me exhibié cada
uno de ellos, las cuales me permitieron verificar su identidad, recabando al efecto copia de dicha
documentacion para agregar al apéndice de esta Acta.
b) Que los propios comparecientes me expresaron bajo protesta de decir verdad que son las
personas a cuyo nombre fue expedida la citada documentacion;
¢) Que los mismos comparecientes me han manifestado bajo protesta de decir verdad, que no existe
ningun duefio beneficiario, titular o beneficiario de los derechos y obligaciones emanados del acto
juridico que se formaliza en esta escritura, distinto de los que aparecen en los propios actos, y por
cuanto comparecen a la celebracién del mismo, como representantes legales de personas morales,
estan obrando exclusivamente en nombre de sus respectivos poderdantes y conforme a las
facultades que les han sido previamente conferidas conforme se desprende del documento con el
que acredité su personalidad; que en caso de que la operacién consignada en esta escritura
generare alguna duda a las autoridades competentes de vigilar |2 aplicacion u observancia de Ley
Federal para la Prevencion e ldentificacion de Operaciones con Recursos de Procedencia llicita, se
brindaréan las facilidades necesarias para que se lleven a cabo las visitas de verificacion en los
términos de dicha Ley, de lo cual quedan enterados los comparecientes.
--- Que cumpli lo dispuesto en el articulo cuarenta y nueve de la Ley del Notariado y que lei la
presente acta a los citados comparecientes, a quienes expliqué los efectos y alcances legales de
esta Acta, con cuyo tenor manifestaron quedar enterados y conformes, en cuyo testimonio asi lo
dijeron, otorgan y firman los comparecientes ante mi el Notario autorizante, siendo las quince horas.
Doy fe.

FIRMA DE LOS SENORES D ., (D

y
- FIRMA DEL NOTARIO ABOG. FERNANDO VALES TENREIRO.- EL SELLO DE
N EL ESCUDO NACIONAL QUE DICE: "ESTADOS UNIDOS MEXICANOS -
ABOG. FERNANDO VALES TENREIRO - NOTARIA PUBLICA No. 19, ESTADO DE YUCATAN”. -
NOTAS COMPLEMENTARIAS
AUTORIZACION DEFINITIVA.- Cumplidos los requisitos legales previos, autorizo definitivamente
la presente escritura. Mérida, Yucatan, a los veinte dias de septiembre del dos mil veintidds.- Doy
Fe.- Firma del Notario Abogado Fernando Vales Tenreiro. El sello notarial ya descrit. -—----—-----
DOCUMENTOS DEL APENDICE
Uno.- Cédula de Identificacion Fiscal de la sociedad denominada Grupo LM Ducas, Sociedad
Andnima de Capital Variable, constante de dos fojas Utiles.

7




Dos.- 3 (tres) Avaluos y sus constancias de validacion, constante de treinta y tres fojas utiles.-----
Tres.- 3 (tres) Cédulas Catastrales, constante de tres fojas Utiles.
Cuatro.- Cédula de Identificacion Fiscal de la sociedad denominada A And C Corporation,
Sociedad Andnima de Capital Variable, constante de dos fojas Utiles.
Cinco.- 3 (tres) Certificados de No Adeudar Impuesto Predial, constante de tres fojas utiles. ===----
Seis.- 3 (tres) Certificados de Libertad o Gravamen, constante de tres fojas utiles, --------=-mencmmeeen
Siete.- Copia certificada de la personalidad y facultades del sefior¢ED BES o5
como la existencia legal de la sociedad denominada A And C Corporatién, Sociedad Anénima de
Capital Variable, constante de veintitn fojas utiles.
Ocho.- Copia certificada de la personalidad y facultades de los sefiores(D

=S /G /351 como

a existencia legal de la sociedad denominada Grupo LM Ducas, Sociedad Andonima de Capital
Variable, constante de treinta y dos fojas Utiles.
Nueve.- Copia certificada de la credencial para votar del sefior (D BSOS EES.

constante de una foja (til.

Diez.- Copia certificada del pasaporte del sefor (IIIEIEGEGD EESSSSN constante de
una foja util.
Once.- Copia certificada del pasaporte del sefior (D B ES
constante de una foja util.
Doce.- Copia certificada de la credencial para votar del sefior(ED BSOS constante
de una foja util.
Trece.- Recibo Oficial nimero 343377 DF por Derechos y Servicios prestados por Escrituras
Publicas y Contratos, constante de una foja atil.
Catorce.- Declaracion Informativa de Notarios y demas Fedatarios Publicos con Aviso de
Actividades vulnerables, y su Acuse de aceptacion, constante de cinco fojas utiles. -------------------
Quince.- 3 (ires) Recibos de pago, declaracion o entero del Impuesto Sobre Adquisicion de
Inmuebles y Comprobante Fiscal Digital por Internet (CFDI), constante de nueve fojas tiles. ------
Dieciséis.- Recibo Oficial con folio nimero 436315 DF por Derechos y Servicios prestados por
Inscripcidn en modalidad preferente, constante de una foja util.
Diecisiete.- Recibo Oficial con folio niumero 436316 DF por Derechos y Servicios prestados por
Inscripcion en modalidad preferente, constante de una foja util.
Dieciocho.- Recibo Oficial con folio niumero 436317 DF por Derechos y Servicios prestados por
Inscripcién en modalidad preferente, constante de una foja util.
Diecinueve.- Recibo Oficial con folio nimero 436318 DF por Derechos y Servicios prestados por
Inscripcién en modalidad preferente, constante de una foja util.
Veinte.- Recibo Oficial con folio niumero 436319 DF por Derechos y Servicios prestados por
Inscripcion en modalidad preferente, constante de una foja util.
ES UNO DE LOS DOS PRIMEROS TESTIMONIOS DE ESTA ESCRITURA, CUYA MATRIZ
OBRA EXTENDIDA, SELLADA, AUTORIZADA Y FIRMADA EN LOS FOLIOS DEL TRES MIL
DOSCIENTOS CUARENTA Y DOS AL TRES MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y OCHO, DEL
TOMO CUATRO LIBRO SEGUNDO DEL PROTOCOLO DE LA NOTARIA A MI CARGO, Y QUE
CONSTANTE DE CIENTO VEINTISIETE FQJAS UTILES, DE LAS CUALES CUATRO SON DEL
ACTA Y SE INCLUYEN CIENTO-VEINTITRES COPIAS DE VEINTE DOCUMENTOS
RELACIONADOS DEL APENDICE, MISMO QUE EXPIDO A SOLICITUD DE LA SOCIEDAD
DENOMINADA “GRUPO LM DUCAS”, SA DE CV, PARA QUE LE SIRVA DE TITULO DE
PROPIEDAD. Y EL OTRO PARA “A AND C CORPORATION”, SA DE CV; COMO CONSTANCIA
DE SUS DERECHOS HIPOTECARIOS.- MERIDA, YUCATAN, MEXICO, A LOS VEINTE DIAS DE
SEPTIEMBRE DEL DOS MIL VEINTIDOS. :




