PROMESA DE CONVENIO DE DACION EN PAGO QUE CELEBRAN POR UNA
PARTE LA @ MAREA TBRESS S0MEE 28 W8N, REPRESENTADA EN ESTE
ACTO POR SU APODERADO LEGAL, EL @ Sl S M =N SU
CARACTER DE PARTE DEUDORA Y PROMITENTE DACIONANTE, A QUIEN EN LO
SUCESIVO Y PARA LOS EFECTOS DE ESTE CONTRATO SE LE DENOMINARA “EL
PROMITENTE DACIONANTE' CON LA MORAL URBAN REMATES
HIPOTECARIOS S. DE R.L DE C.V, REPRESENTADO POR EL C. LUIS FELIPE
OSUNA MARTINEZ, QUIEN A SU VEZ REPRESENTA A EL © s
S S EN SU CARACTER DE ACREEDOR HIPOTECARIO Y A
QUIEN PARA LOS EFECTOS DE ESTE CONTRATO SERA DENOMINADO COMO
“EL PROMITENTE ADQUIRENTE', AL TENOR DE LOS SIGUIENTES
ANTECEDENTES, DECLARACIONES Y CLAUSULAS:

ANTECEDENTES

PRIMERO.- DEL CREDITO.- Que mediante escritura publica nimero 94,408, del
volumen 1,774 de fecha 12 de febrero de 2003 ante la fe del notario publico 3, de
la ciudad de Tijuana, Baja California, la cual fue inscrita en el Registro Publico de
la Propiedad y del Comercio de la Ciudad de Tijuana, bajo namero de partida
5362124 de la Seccién civil de fecha 22 de marzo de 2004, se hizo constar, entre
otros actos, la celebracion del Contrato de Apertura de crédito Simple con Interés
y Garantia Hipotecaria, en virtud del cual “SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL”,
S.N. DE C., INSTITUCION DE BANCA DE DESARROLLO, en su caracter de
acreedor hipotecario en primer lugar, representado en ese acto por TERRAS
HIPOTECARIA, S.A. DE C.V., SOCIEDAD FINANCIERA DE OBJETO LIMITADO,
en su caracter de acreedor hipotecario en segundo lugar, otorgo a favor de la C.
B R . e cn su caracter de Deudor, un crédito hasta por
la cantidad de $123,355.76 UDIS (CIENTO VEINTITRES MIL TRESCIENTOS
CINCUENTA Y CINCO PUNTO SETENTA Y SEIS UNIDADES DE INVERSION). Para
efecto de garantizar el cumplimiento puntual de las obligaciones contraidas en el
contrato de crédito celebrado, por la C. S TR G S
constituyo hipoteca especial, expresa y en primer lugar en favor de “SOCIEDAD
HIPOTECARIA FEDERAL”, S.N. DE C., INSTITUCION DE BANCA DE
DESARROLLO, representado en ese acto por TERRAS HIPOTECARIA, S.A. DE
C.V., SOCIEDAD FINANCIERA DE OBJETO LIMITADO, en su caracter de
acreedor hipotecario en segundo lugar, respecto del inmueble identificado como
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SEGUNDO.- DEL JUICIO HIPOTECARIO. - Que en virtud de que la parte
DEMANDADA no dio formal cumplimiento a las obligaciones de pago adquiridas a
su cargo y derivadas de manera precisa, derivados del antecedente PRIMERO de
este instrumento, es motivo por el cual “SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL”, S.N.
DE C., INSTITUCION DE BANCA DE DESARROLLO, representado en ese acto por
TERRAS HIPOTECARIA, S.A. DE C.V., SOCIEDAD FINANCIERA DE OBJETO
LIMITADO, demando mediante juicio especial hipotecario a la C W S
.~ = en su caracter de parte demandada por el pago de la suerte
principal mas los accesorios legales pactados radicandose dicha demanda bajo el
expediente numero 1143/2021 ante el Juzgado primero de lo Civil de Tijuana, Baja
California.

TERCERO.- CESION DE DERECHOS.- Que mediante escritura publica nimero
103,936 del Libro 2, 886, de fecha 24 de junio de 2021 ante la fe del Licenciado
Francisco Talavera Autrique, titular de la notaria publica 221 en la Ciudad de
México, se hizo constar el contrato de cesion onerosa de créditos, derechos
crediticios, litigiosos, adjudicatarios y derechos derivados de los mismos que otorgo
“DESSETEC DESARROLLO DE SISTEMAS”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL
VARIABLE representada en ese acto por “ZENDERE HOLDING P” SOCIEDAD
ANONIMA PROMOTORA DE INVERSION DE CAPITAL VARIABLE, quien a su vez



fue representada por la Licenciada Guadalupe Enriquez Gallardo como la
CEDENTE, y URBAN REMATES HIPOTECARIOS S. DE R.L. DE C.V. representada
en ese acto por el C. LUIS FELIPE OSUNA MARTINEZ en su caracter de
CESIONARIO, respecto del bien inmueble sefialado en el antecedente PRIMERO.

CUARTO.- CESION DE DERECHOS.- Que mediante escritura publica nimero
6,413 del Volumen 348 de fecha 22 de noviembre de 2023, ante la fe del Licenciado
Ricardo del Monte Madrigal titular de la notaria publica 32 en la Ciudad de Tijuana,
se hizo constar el contrato de cesion onerosa de créditos, derechos crediticios,
litigiosos, adjudicatarios y derechos derivados de los mismos que otorgo URBAN
REMATES HIPOTECARIOS S. DE R.L. DE C.V. representada en ese acto por el C.
LUIS FELIPE OSUNA MARTINEZ como la CEDENTE, y ¢ S S o

= en su caracter de CESIONARIO, respecto del bien inmueble senalado en
el antecedente PRIMERO.

DECLARACIONES

I.- DECLARA URBAN REMATES HIPOTECARIOS S. DE R.L. DE C.V.

A).- Ser una persona moral, de nacionalidad mexicana, constituida legalmente
mediante escritura publica nimero 78,137, del Volumen 1,057, de fecha 31 de
julio de 2017, otorgada ante la fe del Licenciado José Ramon Leyva Mortera, titular
de la Notaria Publica niimero 5, de la Ciudad de Tijuana, Baja California, e inscrita
el Reglstro Piblico de Comercio de Tijuana, Baja California, bajo folio mercantil
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B).- Que con motivo de la celebracion del CONTRATO DE CESION ONEROSA DE

CREDITOS, DERECHOS CREDITICIOS, LITIGIOSOS, ADJUDICATARIOS Y
DERECHOS DERIVADOS DEL MISMO, actualmente el titular de los derechos de
cobro del crédito hipotecario que sirviéo de base de la accion en el juicio descrito en
el ANTECEDENTE SEGUNDO que antecede, es el & (NS S
-
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A). - Ser mexicano, casado bajo el régimen patrimonial de sociedad conyugal,
empresario, originario de Ahuijullo, Tecalitlan, Jalisco, en donde nacio el dia 19 de
abril de 1958, mayor de edad, y que cuenta con Registro Federal de Contribuyentes
MAPE5804 19V84, mayor de edad, con domicilio para oir y recibir notificaciones en:
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II.- DECLARA EL PROMITENTE DACIONANTE:

A).- Que reconoce haber celebrado el contrato de crédito que sirvié como base de
la accion hipotecaria relativa al Juicio Especial Hipotecario, radicado en el Juzgado
primero de lo Civil de la Ciudad de Tijuana, bajo el numero de expediente
1143/2021, referido en el antecedente segundo del presente instrumento, y que
se sigue en su contra, y reconoce ademas adeudar todas y cada una de las
prestaciones que le fueron reclamadas en dicho juicio, y a las que fue condenado a
pagar en la sentencia dictada.

B). - Que el destino del crédito fue la adquisicién del inmueble ampliamente
descrito en el antecedente primero del presente instrumento, y el mismo fue
otorgado en garantia hipotecaria del cumplimiento de las obligaciones de pago que
contrajo con motivo de dicho crédito.



D). - Que para efecto de dar cumplimiento al pago de todas y cada una de las
prestaciones a que fue condenada en dicho juicio, es su voluntad celebrar el
presente convenio para efecto de dar en pago de las cantidades condenadas y
adeudas en favor de la parte "EL PROMITENDTE ADQUIRENTE", el inmueble
ampliamente descrito en el antecedente primero del presente instrumento.

E). - Que es su voluntad celebrar el presente convenio de dacion en pago, de
acuerdo con los términos y condiciones pactados en el mismo.

III. DECLARAN LAS PARTES DE MANERA CONJUNTA:

Enteradas las partes del contenido de las declaraciones vertidas con anterioridad,
manifiestan su entera conformidad con las mismas, asi como su voluntad y
consentimiento expreso para obligarse de acuerdo con las siguientes:

CLAUSULAS

PRIMERA. - RECONOCIMIENTO DEL ADEUDO.

EL PROMITENTE DACIONANTE reconoce adeudar al dia 27 de noviembre del
2023, a la parte "EL PROMITENTE ADQUIRENTE" la siguiente cantidad de:

$1,634,000.00 PESOS M.N. (UN MILLON SEISCIENTOS TREINTA Y CUATRO
MIL PESOS 00/100 MONEDA NACIONAL).

SEGUNDA. - DEL JUICIO HIPOTECARIO.

En este acto, "EL PROMITENTE DACIONANTE" reconoce adeudar en su totalidad,
todas y cada una de las prestaciones a que fue condenada a pagar en este juicio, y
se obliga a pagar a la "EL PROMITENTE ADQUIRENTE" todas y cada una de ellas,

TERCERA. -FORMA DE PAGO. - Precio de la operacion que sera cubierto mediante
pago en efectivo, por la cantidad que se menciona en la clausula quinta.

EL PROMITENTE DACIONANTE para efecto de pagar todas y cada una de las
cantidades que fue condenado pagar en la sentencia definitiva dictada y que
aceptaron adeudar de acuerdo con el reconocimiento de adeudo hecho en la
clausula primera del presente instrumento, otorga en PROMESA DE DACION EN
PAGO la casa habitacion dada en garantia hipotecaria del pago del crédito que
sirvio de base de la accion, siguiente:

INMUEBLE UBICADO EN:

Cuyas medidas y colindancias se describen ampliamente en el capitulo de
antecedentes de la escritura que sirvio como base de la accién, caracteristicas que
solicito se tengan aqui por reproducidas como si a la letra se insertasen, para evitar
caer en lo obvio de las repeticiones, entregando desde estos momentos, Ginicamente
la posesién juridica del inmueble.

CUARTA.- ACEPTACION DE PAGO.- Manifiesta la "EL PROMITENTE
ADQUIRENTE", que recibe como pago de todas y cada una de las cantidades que



le son adeudadas por EL PROMITENTE DACIONANTE dandose desde este
momento por cubiertas de todas y cada una de las mismas, reconociendo que no
existe ningin otro adeudo en su favor por parte de la "EL PROMITENTE
ADQUIRENTE", quedando finiquitada toda deuda contraida con motivo del
contrato de crédito base de la accién, comprometiéndose ademas la "EL
PROMITENTE ADQUIRENTE", a que en un periodo de 60 dias posteriores a que
se le entregue en forma material el inmueble diaconado, se le entregara a la "EL
PROMITENTE ADQUIRENTE" una carta de liquidacion del crédito
correspondiente.

QUINTA. - ENTREGA DE LA POSESION MATERIAL. - Acuerdan las partes que
EL PROMITENTE DACIONANTE en A LA FECHA DE FIRMA DE LA
FORMALIZACION DEL PRESENTE CONVENIO ANTE NOTARIA PUBLICA, entrega
las llaves y la posesion material y juridica al "EL PROMITENTE ADQUIRENTE",
del inmueble objeto de la presente dacién, sirviendo el presente convenio como el
acta de entrega y recepcion mas amplia que en derecho proceda.

Asi mismo EL PROMITENTE ADQUIRIENTE entregara un apoyo economico a favor
de EL PROMITENTE DACIONANTE con el fin de salvaguardar el estado fisico del
inmueble. POR LA CANTIDAD DE $500,000.00 PESOS M.N. (QUINIENTOS MIL
PESOS 00/100 MONEDA NACIONAL) mismos que se cubriran en efectivo de la
siguiente manera.

e PRIMER PAGO por la cantidad de $225,000.00 PESOS M.N. (DOSCIENTOS
VEINTICINCO MIL PESOS 00/100 MONEDA NACIONAL).

e SEGUNDO PAGO a la firma del PODER DE ACTOS DE DOMINIO,
CONTRATO DE DACION EN PAGO ANTE NOTARIA PUBLICA, POR LA
CANTIDAD DE $275,000.00 PESOS M.N. (DOSCIENTOS SETENTA Y CINCO
MIL PESOS 00/100 MONEDA NACIONAL) y a la entrega fisica y material de
la garantia hipotecaria

SEXTA. - CONSENTIMIENTO.

Las partes estan conformes de los términos y condiciones pactadas en el presente
instrumento y de las cuales estan conformes toda vez que en el presente no existe
dolo, lesion, mala fe, enriquecimiento ilegitimo ni vicios del consentimientoy no es
contrario a derecho, a la moral ni a las buenas costumbres, es su voluntad y dan
su consentimiento en la celebracion de este convenio judicial en los términos y
condiciones que en el mismo se establecen, lo que hacen en pleno uso de su
capacidad de goce y ejercicio por encontrarse debida y legalmente facultados para
a ello, obligandose a estar y pasar por €l en todo tiempo y lugar.

SEPTIMA. - DOMICILIO DE LAS PARTES.

Las partes sefialan como domicilios convencionales los siguientes:
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OCTAVA. - FIRMA DE PODER. -

"EL PROMITENTE DACIONANTE", se comprometen a firmar a favor de EL
PROMITENTE ADQUIRENTE o sus REPRESENTANTES JURIDICOS un poder
para actos de dominio sobre la vivienda dada en pago, en la notaria publica que
esta designe.



NOVENA. - ESCRITURACION.

Ambas partes se comprometen, a otorgar el presente convenio de dacién en
escritura publica, una vez que el mismo haya sido aprobado en todos y cada uno
de sus términos por este H. Tribunal, en la Notaria Publica que elija <"EL
PROMITENTE ADQUIRENTE", quien a su vez se obliga a pagar a todos y cada uno
de los gastos que se generen, con motivo de la escrituracion senalada.

DECIMA. - COMPETENCIA.

Para cualquier controversia sobre la interpretacion, cumplimiento y ejecuciéon de
lo estipulado en el presente instrumento juridico, las partes expresamente
convienen en someterse a la competencia del # SN TR B LA M-
B Wsaeae. renunciado a cualquier otra jurisdiccion que pudiera corresponderle
por virtud de sus domicilios presentes o futuros o por la ubicacion del bien dado
en garantia.

ENTERADOS DE LO DISPUESTO EN EL PRESENTE CONVENIO, LAS PARTES
FIRMAN POR DUPLICADO DE CONFORMIDAD, EN LA CIUDAD DE TIJUANA,
BAJA CALIFORNIA, A LOS 28 DiAS DEL MES DE NOVIEMBRE DE 2023.

"EL PROMITENTE ADQUIRENTE"

URBAN REMATES HIPOTECARIOS S DE RL DE CV
REPRESENTADA POR EL C. LUIS FELIPE OSUNA
MARTINEZ

"PROMITENTE DACIONANTE "
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