
Nosotros, XXXXXXXX, XXXXXXXXXX, mayor de edad, domiciliado en Caracas, y titular de la

cédula de identidad Nº XXXXXXX, Director Principal de la sociedad mercantil LA VENDEDORA,

sociedad mercantil de este domicilio, inscrita en el Registro Mercantil XXXXXXXXXXXI de la

Circunscripción Judicial del Distrito Federal y Estado Miranda, el XX de XXXXXX de XXXX,

bajo el Nº XX, Tomo XXXXX, con modificación inscrita en el mencionado Registro Mercantil

en fecha XX de XXXXX de XXXX, bajo el Nº XX, Tomo XXXX, procediendo en este acto en

representación de LA VENDEDORA, según consta de Acta de Asamblea de Accionistas de

fecha XX de XXXX de XXXX, debidamente protocolizada por ante el Registro Mercantil XX de

la Circunscripción Judicial del Distrito Federal y Estado Miranda en fecha XX de XXXXX de

XXXX bajo el Nº XX, Tomo XXX-A-PRO y debidamente autorizado por los estatutos de mi

representada, en lo sucesivo denominada LA VENDEDORA , por una parte y por la otra los

señores XXXXXXXXXXX, venezolanos, mayores de edad, del mismo domicilio y titulares de

las cédulas de identidad Nos. XXXXXX, respectivamente, actuando en este acto en su carácter

de Directores principales de la sociedad mercantil XXXXXXX, del mismo domicilio e inscrita

en el Registro Mercantil XX  de la Circunscripción Judicial del  XXXXXXXXX, el XXXXXXX de

XXXX, bajo el Nº XX, Tomo XXXX, carácter el nuestro que consta de acta inscrita por ante el

señalado Registro Mercantil, el XXXXX, en lo sucesivo denominada LA COMPRADORA,

hemos convenido de mutuos y amistoso acuerdo en otorgar el presente documento denominado

como CONDICIONES ESPECIALES que rigen para la negociación de compra venta inmobiliaria

que hemos celebrado por documento aparte y que más  adelante referimos, en lo sucesivo

denominado Documento de Venta, las cláusulas del presente documento son las siguientes:

PRIMERA.  ANTECEDENTES:  1.-  Consta de documento protocolizado en la Oficina Subalterna

de Registro Público del Distrito Maturín del Estado Monagas, el 04 de junio de 1997, bajo el

Nº 50, Tomo 32, Protocolo Primero, que LA VENDEDORA adquirió una mayor extensión de

terreno con una superficie total aproximada de QUINCE HECTÁREAS (15 Has.) y cuyos

linderos, medidas y demás determinaciones se dan por reproducidos aquí.  2.-  De acuerdo

con un levantamiento topográfico realizado en abril de 2002, cuyo plano denominado el Plano

Actualizado, se anexa al Documento de Venta, con destino al Cuaderno de Comprobantes, el

área real total aproximada de la mayor extensión es de CIENTO CINCUENTA Y TRES MIL

OCHOCIENTOS METROS CUADRADOS (153.800,00 mts.2).

3.- Consta de documento protocolizado en la Oficina Subalterna del Segundo Circuito de

Registro  Público del Municipio Maturín del Estado Monagas, en lo sucesivo "dicho Registro",

el 9 de enero de 1998, bajo el Nº 4, Tomo 3, Protocolo Primero, que LA VENDEDORA dio en

venta a la sociedad mercantil EDIFICIOS INTELIGENTES UNO, C.A. un terreno identificado

como "Lote 1", con una superficie total y aproximada de TREINTA MIL DOS METROS

CUADRADOS CON CIENTO CUARENTA Y NUEVE MILÍMETROS CUADRADOS (30.002,149

mts2) que forma parte de la indicada mayor extensión de terreno.  Por este mismo documento

se constituyó a favor de LA VENDEDORA, servidumbre de paso permanente y gratuita sobre



la vía de acceso en beneficio de los otros lotes de terreno propiedad de LA VENDEDORA

identificados como Lotes 2, 3 y 4 en el plano que en ese entonces se anexó como Plano A, y

que quedó agregado al respectivo Cuaderno de Comprobantes el primer trimestre de 1998,

bajo el Nº 10, folio 11, la cual tiene una superficie aproximada de CUATRO MIL SETECIENTOS

TRECE METROS CUADRADOS CON TREINTA Y UN MILÍMETROS CUADRADOS (4.713,031

MTS.2).  4.  Posteriormente EDIFICIOS INTELIGENTES UNO, C.A. dio en pago el señalado

"Lote 1" al BANCO VENEZOLANO DE CREDITO, S.A. en lo sucesivo BVC, según consta de

documento protocolizado en dicho Registro, el 18 de agosto de 1999, bajo el Nº 34, Tomo 14,

protocolo Primero.  5.-  Consta de documento protocolizado en dicho Registro, el 18 de agosto

de 1999, bajo el Nº 35, Tomo 14, Protocolo Primero, que LA VENDEDORA dio en pago a la

sociedad mercantil EDIFICIOS INTELIGENTES, C.A. un lote de terreno identificado como "Lote

8" con una superficie aproximada de TREINTA Y UN MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y TRES

METROS CUADRADOS CON CINCUENTA Y CUATRO DECÍMETROS CUADRADOS

(31.893,54 mts.2) que forma parte de la indicada mayor extensión de terreno.  6.-  La suma

de las áreas expresadas anteriormente (2, 3 y 6) arroja un total de SESENTA Y UN MIL

OCHOCIENTOS NOVENTA Y CINCO METROS CUADRADOS CON SESENTA Y NUEVE

DECÍMETROS CUADRADOS (61.895,69 mts.2), por lo que al deducírsela de la mayor

extensión, esta queda con una superficie total aproximada de NOVENTA Y UN MIL

NOVECIENTOS CUATRO METROS CUADRADOS CON TREINTA Y UN DECÍMETROS

CUADRADOS (91.904,31 mts.2), la cual hemos llamado en el Documento de Venta y llamaremos

en el presente documento con la expresión "Lote Restante".  SEGUNDA.  CONDICIONES

ESPECIALES.  El presente documento contiene, como antes dijimos, las CONDICIONES

ESPECIALES establecidas de mutuo y amistoso acuerdo entre las partes, aplicables a la

negociación de compra venta contenida en el Documento de Venta por el lote de terreno

denominado "Lote Restante", ubicado en el sitio conocido como Tipuro y Curumo, en jurisdicción

del entonces Distrito hoy Municipio Maturín, del Estado Mongas, con la indicada superficie

aproximada de NOVENTA Y UN MIL NOVECIENTOS CUATRO METROS CUADRADOS CON

TREINTA Y UN DECÍMETROS CUADRADOS (91.904,31 mts.2).  Estas condiciones son las

siguientes:  2.1.-  LA COMPRADORA recibe el Lote Restante en las condiciones topográficas

y con las obras y servicios en el estado en que se encuentran, por lo que LA VENDEDORA

no asume ninguna responsabilidad y obligación por estos conceptos, ni adquiere ninguna

obligación actual ni futura concerniente a cualquier trabajo ejecutado en dicho terreno, ni se

obliga en todo o en parte, al acondicionamiento del mismo, ni a ejecutar ningún tipo de obra

o reparaciones, tales como nivelaciones, drenajes, pilotajes, banqueos, construcción de muros

de sostenimiento u otros trabajos de la misma índole o genero; así mismo es de la exclusiva

competencia de LA COMPRADORA tomar las precauciones que aconsejan la técnica y el arte

para asegurarse la estabilidad de sus terraplenes y construcciones y en especial de que las

fundaciones sean construidas en terrenos firmes y seguros.  Corresponde exclusivamente a



LA COMPRADORA hacer un levantamiento de la vialidad existente y de los servicios que

están incorporados actualmente en el Lote Restante, siendo de la exclusiva cuenta y

responsabilidad de LA COMPRADORA tanto este levantamiento como los permisos y ejecución

de las obras que este levantamiento aconseje; muy particularmente deberá tomar en cuenta

los desagües que corren hacia el sur de la propiedad.  2.2.-  LA VENDEDORA no asume

compromiso alguno de construir o levantar cercas, muros o paredes medianeras que delimiten

o separen a los terrenos colindantes, y no existirá en ningún caso obligación a cargo de LA

VENDEDORA de contribuir en forma alguna a tales construcciones o edificaciones.  2.3.-  En

cuando al lote 8, referido en la cláusula anterior bajo el Nº 5, LA COMPRADORA está en

conocimiento que dicho lote está afectado en sus linderos este, sur y oeste, en una extensión

de aproximadamente 3.302.01 mts.2, por la vialidad existente.  Esta afectación y cualesquiera

que sean sus resultas, deberán ser atendidas, asumidas, respondidas y solucionadas

exclusivamente por LA COMPRADORA, de suerte que cualquier reclamo, acción o solicitud

que formule la empresa EDIFICIOS INTELIGENTES, C. A. o sus causahabientes, por el hecho

de la afectación, deberá ser atendida, tramitada y sustanciada hasta su total terminación, en

forma única y exclusiva por LA COMPRADORA, lo que incluye la totalidad de los gastos,

costas y honorarios de abogados o expertos que puedan causarse y deberse.  De igual manera,

corresponderá a LA COMPRADORA librar a LA VENDEDORA de cualquier reclamo, acción

o solicitud que le sea formulada a ella por EDIFICIOS INTELIGENTES, C.A., ya que como

antes se dijo todos estos asuntos son de la competencia y responsabilidad exclusiva de LA

COMPRADORA y si LA VENDEDORA, a pesar de lo convenido, tuviese que incurrir en alguna

erogación por estos conceptos, LA COMPRADORA se obliga a reembolsarle el monto así

erogado, contra presentación de la factura correspondiente.  En caso contrario LA VENDEDORA

tendrá derecho a reclamar a LA COMPRADORA, además del monto de la factura, los gastos

y honorarios en que incurra y una cláusula penal por cada día de retardo equivalente a diez

(10) unidades tributarias, desde la fecha del reclamo hasta la fecha del pago definitivo o de

la fecha de la sentencia definitivamente firme que condene al pago.  2.4.-  Estas condiciones

especiales obligan a LA COMPRADORA o a sus causahabientes por cualquier título, de manera

que se entenderán incluidas y formando parte de cualquier acto traslativo de propiedad que

LA COMPRADORA realice sobre el Lote Restante, total o parcialmente.  2.5.-  LA

COMPRADORA pagará el anticipo de impuesto sobre la renta (artículo 89 de la Ley de Impuesto

Sobre la Renta de 1999) y el impuesto sobre la renta por la venta del inmueble con base al

precio real convenido de XXXXXXXX, con exclusión de cualquier otra moneda de pago, que

a los solos efectos de dar cumplimiento a lo establecido en el artículo 95 de la Ley del Banco

Central de Venezuela, equivalen a la cantidad de XXXXX.  Al respecto queda expresamente

convenido que cualquier otro impuesto o diferencia en más o excedente del impuesto pagado

o de cualquier reparo que determine y exija la administración tributaria a causa o con ocasión

de la negociación de venta, lo que incluye los eventuales intereses o sanciones, si tal fuera



el caso, serán de la exclusiva responsabilidad de LA COMPRADORA por lo que LA VENDEDORA

queda exenta de toda obligación en este sentido.  2.6.-  Las discrepancias que puedan surgir

durante la vigencia de este convenio deberán en lo posible ser resueltas a través de la

negociación directa, investigando los hecho y conciliando intereses;  si no fuere posible el

arreglo en la forma indicada, se utilizará el arbitraje privado.  Para el arbitraje se someterá el

asunto al arbitraje institucional siguiendo para ello las reglas del Centro de Arbitraje de la

Cámara de Comercio de Caracas, dentro del marco de la Ley de Arbitraje Comercial..


