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BRINT REALESTATE



             Contrato Promesa Compraventa (Fideicomiso)

	CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA (CESION DE DERECHOS FIDEICOMISARIOS o CONSTITUCION DE FIDEICOMISO – Cambiar caso de Cesión de derechos) CELEBRADO ENTRE ________________________ Y ________________________, A QUIEN PARA LOS FINES DEL PRESENTE CONTRATO SE LES DENOMINARÁ CONJUNTAMENTE COMO EL “PROMITENTE VENDEDOR CEDENTE FIDEICOMITENTE – Cambiar caso de Cesión de derechos)” Y DE LA OTRA PARTE ________________________ Y ________________________,  A QUIENES PARA LOS MISMOS FINES DE ESTE INSTRUMENTO SE LES DENOMINARÁ CONJUNTAMENTE COMO EL “PROMITENTE  COMPRADOR CESIONARIO – Cambiar caso de Cesión de derechos)” MISMOS QUE FORMALIZAN AL TENOR DE LAS SIGUIENTES, DECLARACIONES Y CLÁUSULAS:

	PROMISE TO PURCHASE AND SELL (ASSIGNMENT OF RIGHTS) AGREEMENT CELEBRATED BY AND BETWEEN ________________________ Y ________________________, WHO FOR THE PURPOSES OF THIS AGREEMENT WILL HEREINAFTER BE JOINTLY KNOWN AS THE “PROMISSORY SELLER ASSIGNOR” AND ________________________ Y ________________________,, WHO FOR THE SAME PURPOSES OF THIS INSTRUMENT WILL HEREINAFTER BE JOINTLY KNOWN AS “PROMISSORY PURCHASER ASSIGNEE” WHICH IS FORMALIZED IN ACCORDANCE WITH THE FOLLOWING RECITALS AND CLAUSES:

	D E C L A R A C I O N E S

Declara el PROMITENTE VENDEDOR, a través de su representante legal que:

1. ___________ es una persona moral, de nacionalidad ___________ con la capacidad jurídica necesaria para obligarse, en los términos y condiciones establecidos en el presente contrato. De igual forma, su representante legal cuenta con todas las facultades legales para la celebración del presente contrato, facultades que no le han sido limitadas o revocadas en forma alguna.
1. Es Son personas físicas, de nacionalidad _______________, con la capacidad jurídica y económica necesaria para obligarse en los términos y condiciones establecidos en el presente contrato.

	R E C I T A L S
The PROMISSORY SELLER declares, through its legal representative that:
1. ___________ is a ___________ Corporation who possesses the necessary legal authority to bind itself in accordance to the terms and obligations contained herein. In addition, its legal representative has all the legal authority to execute the present agreement, authority that has not been limited nor revoked in any manner.  

1. He they is are an individuals of ___________ nationality, who possesses the necessary legal and the financial authority to bind himself themselves in accordance to the terms and obligations contained herein.


	2. Mediante escritura pública número _______________, de fecha _______________, otorgada ante la fe del Licenciado _______________, Notario Público número _______________ del Estado de Quintana Roo, y debidamente inscrita en el Registro Público de la Propiedad de _______________, bajo el folio electrónico número _______________, adquirió el inmueble que se describe a continuación:
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ y que en lo sucesivo se le denominará como la “Propiedad”: 
	2. Through public deed number _______________, _______________, granted before _______________, Public Notary number _______________ of the State of Quintana Roo, and duly recorded before the Public Registry of Property of _______________, under the electronic file number _______________, acquired the following property that is described as follows:

_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ and identified in the present agreement as the “Property”

	3. La Propiedad se encuentra _______________ de todo gravamen Gravado (Insertar lenguaje referente al gravamen existente), y está al corriente en el pago de todas sus contribuciones y servicios.
	3. The Property _______________ Lien, and up-to-date in payment of taxes and services.

	4. Por así convenir a sus intereses, es su deseo celebrar el presente contrato.


	4. Because it complies with his its interests, it’s is his wish to execute the present agreement. 



	Declara el PROMITENTE COMPRADOR que:

	The PROMISSORY PURCHASER declares that:


	1. Es Son personas físicas, de nacionalidad _______________, con la capacidad jurídica y económica necesaria para obligarse en los términos y condiciones establecidos en el presente contrato.

	1. He they is are an individuals of ___________ nationality, who possesses the necessary legal and the financial authority to bind himself themselves in accordance to the terms and obligations contained herein.



	2. Por así convenir a sus intereses, es su deseo celebrar el presente contrato.


	2. Because it complies with their his interests, it is her his their wish to execute the present agreement. 



	Las partes de común acuerdo declaran:
	The parties in common agreement declare: 

	Que reconocen mutuamente la personalidad y capacidad con la que comparecen y acuerdan la firma del presente contrato, estando conformes con la totalidad de sus términos y condiciones, y lo celebran por su libre y espontánea voluntad y bien enterados de su naturaleza y efectos legales, por lo que renuncian desde ahora a atacar su contenido o a invocar como causales de su rescisión la violencia, el error, dolo, mala fe o cualquier otro vicio de la voluntad.

	That they recognize the participating parties and competency with which they are appearing; agree to the signing of this contract; agree with the totality of its terms and conditions; celebrate the same by their own free and spontaneous will; and are well aware of its nature and legal effects. Therefore, they renounce, from this moment forward, their rights to dispute its contents or invoke as cause of its rescission violence, error, deceit, wrong doing or any other vice of will. 



	Con base en las declaraciones que anteceden, las partes convienen en celebrar el presente contrato, de conformidad con las siguientes:

CLÁUSULAS:
PRIMERA. Objeto. El PROMITENTE VENDEDOR promete CEDER VENDER y el PROMITENTE COMPRADOR promete ADQUIRIR COMPRAR la Propiedad. 

Dicha transmisión cesión se hará libre de todo gravamen y con todo cuanto le corresponda siempre y cuando el PROMITENTE COMPRADOR haya previamente cumplido con todas y cada una de las obligaciones a su cargo asumidas en este contrato, muy en especial las que por concepto de pago se pactan y estipulan en la cláusula segunda de este instrumento.

Finalmente, la transmisión de la Propiedad será formalizada a través de contrato de cesión de derechos fideicomisarios constitución de fideicomiso otorgado ante notario público.


	Based on the anteceding declarations, the parties convene to celebrate this contract in accordance with the following: 

CLAUSES:
FIRST. Objective. The PROMISSORY SELLER promises to ASSIGN SELL and the PROMISSORY PURCHASER promises to ACQUIRE PURCHASE the Property. 
The aforementioned conveyance assignment will be free of encumbrances and with everything that corresponds as long as the PROMISSORY PURCHASER previously has fulfilled each and every one of the obligations under his their responsibility assumed in this agreement, specifically those related to payments agreed and stipulated in the second clause of this instrument. 

Finally, the conveyance of the Property will be formalized through an assignment of trust rights agreement trust agreement duly granted before a notary public.

	SEGUNDA. Precio y Forma de Pago. El Precio es la cantidad de USD $___________ (___________ y 00/100 Dólares Moneda de Curso Legal en los Estados Unidos de América) mismo que deberá ser pagado por el PROMITENTE COMPRADOR al PROMITENTE VENDEDOR a través de una Cuenta de Escrow creada con Stewart Title Latin America, INC, el cual las partes han designado como Agente de Escrow, de la siguiente manera:

1. La cantidad de USD $___________ (___________y 00/100 Dólares Moneda de Curso Legal en los Estados Unidos de América), cantidad que será depositada en la Cuenta de Escrow a la firma del presente contrato y liberada al PROMITENTE VENDEDOR a la firma de la escritura traslativa de dominio de la Propiedad objeto de este contrato ante el Notario Público de la elección del PROMITENTE COMPRADOR, lo cual ocurrirá en o antes del ___________ (en lo sucesivo el “Contrato Definitivo”).

2. El saldo, es decir la cantidad de USD $___________ (___________ y 00/100 Dólares Moneda de Curso Legal en los Estados Unidos de América), que será depositada en la Cuenta de Escrow con por lo menos 3 (tres) días de anticipación a la firma del Contrato Definitivo y liberada al PROMITENTE VENDEDOR a la firma de dicho contrato.

Todas y cada una de las cantidades que tengan que ser pagadas a la PROMITENTE VENDEDOR, serán pagadas de conformidad con la siguiente información:
BANCO: 
NOMBRE CUENTA: 
NUMERO CUENTA:
SWIFT:
ABA/ROUTING:
CLABE:
TRANSIT NUMBER:

En caso de modificar la cuenta bancaria en la que se deberá realizar el pago, el “PROMITENTE VENDEDOR” notificará por escrito, con por lo menos 15 (Quince) días de anticipación a la fecha en que se deba hacer el pago.

	SECOND.  Price and Form of payment. The Purchase Price is USD $___________ (___________ and 00/100 Dollars Currency of the United States of America) that shall be paid by the PROMISSORY PURCHASER to the PROMISSORY SELLER trough an Escrow Account created with Stewart Title Latin America, INC, which the parties have appointed as Escrow Agent, as follows:

1. The amount of USD $___________ (___________ and 00/100 Dollars Currency of the United States of America) amount that will be deposited in the Escrow Account at the execution of this contract and paid to the PROMISSORY SELLER at the execution of the deed of transference of dominion over the Property object of this agreement before the Notary Public chosen by the PROMISSORY PURCHASER, which will occur on or before ___________ (hereinafter the “Definitive Agreement”).

2. The amount of USD $___________ (___________ and 00/100 Dollars Currency of the United States of America), that will be deposited in the Escrow Account at least 3 (three) days prior the execution of the Definitive Agreement, and paid to the PROMISSORY SELLER at the execution of said agreement.
Each and all the amounts that shall be paid to the PROMISSORY SELLER, will be paid in accordance to the following information:
BANK: 
ACCOUNT NAME: 
ACCOUNT NUMBER: 
SWIFT: 
ABA/ROUTING:
CLABE: 
TRANSIT NUMBER:
In the event that the PROMISSORY SELLER wishes to modify the bank account in which the payments shall be done, he it shall notify in writing, with at least 15 (Fifteen) days prior to the date on which the payment shall be done.


	TERCERA. Plazo. Una vez cumplidas todas y cada una de las obligaciones a cargo del PROMITENTE COMPRADOR a favor del PROMITENTE VENDEDOR este último se obliga y compromete a otorgar y firmar el Contrato Definitivo ante el notario público de la elección del PROMITENTE COMPRADOR. 

	THIRD. Term. After fulfilling each and every obligation of the PROMISSORY PURCHASER in favor the PROMISSORY SELLER, the latter is obliged and promises to grant and sign the Definitive Agreement before the notary public chosen by the PROMISSORY PURCHASER. 
 

	CUARTA. Cesión de derechos. En el caso de que el PROMITENTE COMPRADOR desee ceder a terceras personas los derechos que este instrumento le confiere estará obligado a obtener previamente la autorización por escrito del PROMITENTE VENDEDOR.
QUINTA. Entrega de la Propiedad. Ambas partes convienen, en que la entrega de la posesión física de la Propiedad será entregada a la firma del Contrato Definitivo, de aquí en adelante denominada como “Entrega Jurídica”.
Las partes convienen de mutuo acuerdo que, a partir de la Entrega Jurídica, correrán por cuenta exclusiva del PROMITENTE COMPRADOR: (i) el pago de cualesquiera impuestos que lo graven; (ii) el pago de cualesquiera servicios necesarios para el normal funcionamiento de la Propiedad inmueble materia de este contrato, los cuales, de manera enunciativa, más no limitativa corresponden a cuotas de mantenimiento, energía eléctrica, agua, entre otros. 

	FOURTH. Assignment of Rights. In the event that the PROMISSORY PURCHASER wishes to assign the rights of the present agreement to a third party, he they is are obliged to obtain prior written authorization from the PROMISSORY SELLER.
FIFTH. Delivery of the Property. Both parties agree, that the physical possession of the Property will be delivered at the execution of the Definitive Agreement, hereinafter the “Legal Delivery”. 
The parties mutually convene, that from the date of the Legal Delivery, the following will be exclusively covered by the PROMISSORY PURCHASER: (i) payment of any tax imposed; (ii) payment of any services necessary for the normal functioning of the Property of this contract, which listed but not limited, correspond maintenance fees, to electricity, water, among others. 



	SEXTA. Causales de Rescisión. Ambas partes de común acuerdo establecen como causa de rescisión imputable al PROMITENTE COMPRADOR las siguientes:
1. La falta de pago puntual de una o más de las cantidades descritas y relacionadas en la cláusula segunda anterior.

2. Si se abstuviesen de proporcionar al notario ante el cual se elaborará y otorgará la escritura pública respectiva, los elementos que le competan para ello, o bien si elaborada la escritura pública, no concurren a la firma de la misma, o en su caso dejaran de cumplir con el pago correspondiente del impuesto, derechos, gastos y honorarios para la elaboración y registro de la escritura pública correspondiente.

3. El incumplimiento de cualquiera de las obligaciones a su cargo contenidas en el presente contrato.

Ambas partes de común acuerdo establecen como causa de rescisión imputable al PROMITENTE VENDEDOR las siguientes:

1. La falta de entrega oportuna de la Propiedad en los términos y plazos pactados en el presente contrato una vez realizados los pagos acordados.

2. Una vez cumplida las obligaciones de pago a cargo del PROMITENTE COMPRADOR negarse a otorgar el Contrato Definitivo. 

3. Si abstuviesen de proporcionar al notario ante el cual se elaborará y otorgará la escritura pública respectiva o al PROMITENTE COMPRADOR, los elementos que le competan para ello, tales como:

a. Título de Propiedad;
b. Cédula Catastral;
c. Pago de Predial;

d. Certificado de Libertad de Gravamen;
e. Certificado de no adeudo Predial;
f. Constancia de no adeudo por servicio de Agua Potable y Alcantarillado;
g. Cooperación por Obra Pública Municipal;
h. Constancia de no adeudo de Cuotas Condominales, ya sean ordinarias y/o extraordinarias (En su caso);
i. Pago del impuesto de zona federal marítima terrestre (En su caso);

j. Recibo del último Mes de Agua;
k. Recibo del último Bimestre de Electricidad (En su caso);
l. Recibo del último mes de Teléfono (En su caso);
m. Recibo de cualquier servicio accesorio al departamento, tales como servicio de cable, entre otros (En su caso).
O bien, si elaborada la escritura pública, no concurren a la firma de la misma. 

4. Incumplimiento por parte del PROMITENTE VENDEDOR de cualquiera de las obligaciones a su cargo contenidas en el presente contrato.
	SIXTH. Causes of Termination. Both parties in common agreement establish as cause of rescission imputable to the PROMISSORY PURCHASER the following: 

1. Lack of punctual payment of one or more of the amounts described and listed in the prior second clause. 

2. If he they abstains from providing to the Notary before which he they will elaborate and grant the respective public deed, the elements under his their responsibility to do so, or if after elaborating the public deed, they he does not concur to the execution of the aforementioned, or in case they stop fulfilling the corresponding payments of taxes, rights, expenses and fees, for the elaboration and registration of the corresponding public deed. 

3. The non-fulfillment of any or part of the obligations under his their responsibility contained in this contract. 

Both parties in common agreement establish as cause of rescission imputable to the PROMISSORY SELLER the following: 

1. The lack of timely delivery of the property in the terms and periods agreed in this contract once the payments have been done. 

2. Once the PROMISSORY PURCHASER has fulfilled the payment obligations and the PROMISSORY SELLER deny granting the Definitive Agreement. 
3. If (he) they abstain from providing to the Notary Public before which the respective public deed will be elaborated or to the PROMISSORY PURCHASER, the elements under their responsibility to do so, such as:
a. Property Title;

b. Cadastral Certificate;

c. Property Taxes;

d. Certificate of no Liens;

e. Certificate of no debt for Land Tax;
f. Certificate of no debt for Water and Sewage;
g. Cooperation for municipal public works;

h. Certificate of no debt for Condominium Regime Fees, ordinary and/or extraordinary (In its case); 

i. Payment of Federal Maritime Zone Tax (In its case);
j. Payment of the last month of Water;
k. Payment of the last bimester of Electricity (In its case);
l. Payment of the last month of phone line (In its case);
Payment of any other service that is accessory to the apartment (In its case).
Or, if after the elaboration of the public deed he they do not concur to the signing of such document. 

4. The non-fulfillment on behalf of the PROMISSORY SELLER of any of the obligations under their responsibility contained in this contract. 

	SEPTIMA. Penas por Incumplimiento. Ambas partes de común acuerdo establecen como pena convencional, sustitutiva de daños y perjuicios, a la parte que diere motivo al incumplimiento de sus obligaciones establecidas en las cláusulas de este contrato, lo siguiente:

En caso de que el PROMITENTE VENDEDOR o el PROMITENTE COMPRADOR incumplan con cualquiera de las obligaciones asumidas en este contrato, la parte que caiga en incumplimiento deberá pagar a la otra como pena convencional la cantidad equivalente al 10% del Precio, en términos de la Cláusula Segunda del presente contrato. Asimismo, en caso de que el PROMITENTE VENDEDOR sea quien caiga en dicho incumplimiento aparte de pagar la cantidad arriba mencionada, éste deberá de reembolsar cualquier cantidad entregada por el PROMITENTE COMPRADOR.
OCTAVA. Causas de Fuerza Mayor. Las partes acuerdan que en el caso en que ocurran eventos de fuerza mayor no provocados por la voluntad de las partes tales como eventos de la naturaleza, de las autoridades competentes, eventos sociales como guerras, revueltas, actos de terror y en general de cualquier naturaleza ajena a la voluntad de las partes, los plazos y fechas establecidos en el presente contrato quedaran prolongados en los mismos plazos en que tales eventos obstaculicen o impidan la realización y cumplimiento del presente contrato. 
	SEVENTH. Penalties for Non Fulfillment. Both parties in common agreement establish as conventional penalty, substitutive of damages and harm, to the party that gave reason to the non-fulfillment of its obligations established in the clauses of this contract, the following:

In the event that the PROMISSORY SELLER or PROMISSORY PURCHASER do not fulfill any or part of the obligations established in this agreement, the defaulting party will pay the other as a Penalty the amount equivalent to the 10% of the Purchase Price, in terms of the Second Clause of this agreement. In addition, in case the PROMISSORY SELLER defaults, in addition to paying the Amount of the Penalty, this one should reimburse any amount delivered by the PROMISSORY PURCHASER.
EIGHTH. Causes of Force Majeure. The parties agree that in case of events of force majeure occur that have not been provoked by will of the parties such as natural events, of the competent authorities, social events such as wars, revolts, acts of terror and in general of any nature alien to the will of the parties, the terms and dates established in this contract will be prolonged in the same term by which such events are not allowed to proceed with the fulfillment and accomplishment of the following agreement.

	
	

	NOVENA. Costos y Gastos. Todos los gastos, impuestos, derechos y honorarios que se causen por el otorgamiento del presente contrato, así como la escritura mediante la cual se formalice el mismo, correrán a cuenta del PROMITENTE COMPRADOR, a excepción del Impuesto Sobre la Renta y la comisión del Asesor Inmobiliario, que corren a cuenta del PROMITENTE VENDEDOR. 

	NINTH. Costs and Expenses. All expenses taxes, rights and fees that are caused by the execution of the present agreement and its formalization by means of a public deed will be paid by the PROMISSORY PURCHASER, except for the Capital Gains Tax and the Brokers Commission which will be paid by the PROMISSORY SELLER. 


	DECIMA. Domicilios. Todos los avisos y notificaciones que las partes demandas en relación al presente convenio se harán por escrito y se enviaran por correo certificado, con acuse de recibo o por cualquier otro medio que establezca la ley y que se asegure que el destinatario recibió dicha notificación, desde ahora las partes señalan como sus domicilios los siguientes

El PROMITENTE VENDEDOR
__________________________________________________________________________
El PROMITENTE COMPRADOR
__________________________________________________________________________

	TENTH. Domiciles. All notices and notifications that the parties can demand in relation to this agreement will be made in writing and will be sent by certified mail, with acknowledgement of receipt or by any other means established by law and that assures that the addressee received the aforementioned notification, from now on the parties designate as their residences the following: 

The PROMISSORY SELLER
____________________________________________________________________________
The PROMISSORY PURCHASER
____________________________________________________________________________


	ONCEAVA. Apartados y Clausulado. Las partes acuerdan y pactan que los apartados y el clausulado del presente contrato es exclusivamente para fines de claridad en la redacción. Ninguna cláusula, inciso o apartado puede ser interpretado o forzado su cumplimiento de manera aislada del total y del contexto del mismo. Invariablemente la interpretación del presente contrato será como una unidad que forma un todo y refleja la voluntad de las partes para obligarse y comprometerse.

Ningún pacto, acuerdo de voluntades, representaciones, interpretaciones o cualquier otra forma de expresar la voluntad verbal o por escrito diferente al contenido del presente contrato tendrá ningún valor ya que este instrumento refleja el total de la voluntad de las partes en sus obligaciones y derechos y substituye cualquier otra forma que en el pasado las partes hayan acordado bajo cualquier forma.


	ELEVENTH. Sections and Clauses. The parties agree and convene that the sections and clauses of this contract are exclusively for clarity purposes in the writing. No clause, fraction or section can be construed or forced into fulfillment in an isolated manner from the total and the context of this agreement. Invariably the interpretation of this contract will be as a unit forming a whole and reflects the will of the parties to oblige and commit themselves. 

No pact, agreement of wills, representations, interpretations or any other form of expressing the will, verbally or in writing different from the contents of this contract will have value because this instrument reflects the total will of the parties in their obligations and rights and substitutes any other form that in the past the parties might have agreed under any other form.


	DOCEAVA. Interpretación y Jurisdicción. Para todo lo relativo a la interpretación, cumplimiento o ejecución del presente contrato las partes se someten expresamente a la jurisdicción y competencia de los jueces y tribunales del distrito judicial de Solidaridad Quintana Roo, por lo que renuncia desde ahora al fuero que pudiera corresponderles por la razón de sus domicilios presentes o futuros.

Ambos manifiestan que es su libre y espontánea voluntad celebrar el presente contrato y habiéndolo leído y bien enteradas las partes de su contenido, de su alcance legal, de sus declaraciones y cláusulas lo firman como muestra de su aceptación en la ciudad de Cancún, Municipio de Benito Juarez, Estado de Quintana Roo, el día __________________.


	TWELFTH. Interpretation and Jurisdiction. For anything related to the interpretation, fulfillment or execution of this contract the parties expressly submit themselves to the jurisdiction and competency of the judges and courts of the judicial district of Solidaridad, Quintana Roo, therefore resigning from this moment to the code of laws that could correspond to them by reason of their present of future residences.

Both parties declare that it is their free and spontaneous will to celebrate this contract and after reading it and being well informed of its contents, legal scope of its declarations and clauses, the parties sign it as evidence of their acceptance in the city of Cancún, Municipality of Benito Juarez, State of Quintana Roo, on __________________.



	EL “PROMITENTE COMPRADOR” / THE “PROMISSORY PURCHASER”

____________________________________

____________________________________

EL “PROMITENTE VENDEDOR”/ THE “PROMISSORY SELLER”

____________________________________

____________________________________
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