---NÚMERO __________________________________. 


---TOMO _____________________. 


---FOLIOS ____________. 


---En la ciudad de Guadalajara, Jalisco, a los ________ días del mes de _____________ del año _________, ante Mí, Licenciado ___________________________, Notario Público número ________ de esta Municipalidad, comparecieron en lo personal y por su propio derecho, de una parte, el señor _________________________, a quien en lo sucesivo se le denominará como “EL ARRENDADOR”; por otra parte, el señor ____________________________, a quien en lo sucesivo se le denominará como “EL ARRENDATARIO”; y  por último, el señor _________________________, a quien en lo sucesivo se le denominará como “EL OBLIGADO SOLIDARIO”; y me manifiestan que es su deseo celebrar un CONTRATO DE TRANSACCIÓN  PARA DIRIMIR FUTURAS CONTROVERSIAS,  mismo que sujetan al tenor de las siguientes declaraciones y cláusulas:

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

--- I.- DECLARA “EL ARRENDADOR”:

ÚNICO.- Ser mexicano, mayor de edad, profesionista tener su domicilio para recibir todo tipo de notificaciones y pagos en la calle ________________________ número _____, en la Colonia _______________________ en esta Ciudad.

--- II.- DECLARA “EL ARRENDATARIO”:

A).- Ser mexicano, mayor de edad y designar como su domicilio para recibir notificaciones en el inmueble materia del presente Contrato.

B).- Estar interesado en seguir rentando el bien inmueble materia del presente contrato.

--- III.- DECLARA “EL OBLIGADO SOLIDARIO”:

A).- Ser mexicano, mayor de edad, tener su domicilio para recibir todo tipo de notificaciones en la calle ________________________ número _____, en la Colonia _______________________ en esta Ciudad.

B).- Ser legitimo propietario de la finca ubicada en la calle ______________________________ número ________ en la Colonia _________________ en esta Ciudad, el cual bajo protesta de decir verdad manifiesta que se encuentra a la fecha libre de todo gravamen y limitación de dominio.

C).- Comparecer por su propio derecho en su calidad de OBLIGADO SOLIDARIO a favor de “EL ARRENDADOR”.
 

--- IV.- DECLARAN LAS PARTES:

A).- Que con fecha del día _____________ del mes de _____________ del año ______, en ésta Ciudad de Guadalajara, Jalisco, los comparecientes celebramos Contrato de Arrendamiento, respecto de la finca ubicada en la calle ______________________________ número ________ en la Colonia _________________ en esta Ciudad.

B).- Declaran las partes que se reconocen recíprocamente el carácter con el cual comparecen en el presente contrato; y que es su voluntad, pasar y respetar todo lo aquí estipulado, manifestando desde este momento, que expresan su consentimiento libre de error, dolo, violencia, mala fe, lesión y reticencia.

--- Por así convenir a los intereses de los suscritos comparecemos por nuestro propio derecho y con fundamento en lo dispuesto por los artículos 1980 (mil novecientos ochenta), 1981 (mil novecientos ochenta y uno), 1982 (mil novecientos ochenta y dos), 1983 (mil novecientos ochenta y tres), 1995 (mil novecientos noventa y cinco), 2015 (dos mil cinco), 2023 (dos mil veintitrés), 2038 (dos mil treinta y ocho), 2039 (dos mil treinta y nueve), 2040 (dos mil cuarenta), 2041 (dos mil cuarenta y uno), 2042 (dos mil cuarenta y dos), 2043 (dos mil cuarenta y tres), 2044 (dos mil cuarenta y cuatro), 2140 (dos mil ciento cuarenta), 2141 (dos mil ciento cuarenta y uno), 2142 (dos mil ciento cuarenta y dos), 2143 (dos mil ciento cuarenta y tres), 2143 BIS (dos mil ciento cuarenta y tres BIS), 2144 (dos mil ciento cuarenta y cuatro), 2145 (dos mil ciento cuarenta y cinco) y demás relativos y aplicables del Código  Civil de la Entidad mismo que se refieren al Contrato de Arrendamiento y así como lo establecido por los artículos 2633 (dos mil seiscientos treinta y tres), 2634 (dos mil seiscientos treinta y cuatro), 2640 (dos mil seiscientos cuarenta), 2649 (dos mil seiscientos cuarenta y nueve), 2650 (dos mil seiscientos cincuenta), 2651 (dos mil seiscientos cincuenta y uno) del Código Civil del Estado, mismo que se refieren al Contrato de Transacción ha realizar CONTRATO DE TRANSACCIÓN PARA DIRIMIR FUTURAS CONTROVERSIAS, respecto del Contrato de Arrendamiento relativo a la finca materia del presente contrato; sujetando la presente avenencia a las siguientes:

----------------------------------C L Á U S U L A S

PRIMERA.- OBJETO.- El objeto del presente Contrato de Transacción es prevenir una controversia futura por tratarse de derechos personales respecto del Contrato de Arrendamiento a que se hace referencia en éste documento.
 

SEGUNDA.- RECIPROCAS CONCESIONES.- Las partes se hacen las reciprocas concesiones que a continuación se señalan en relación al Contrato de Arrendamiento que tienen celebrado, por lo tanto, el mismo quedará modificado únicamente para los efectos que se enuncian enseguida y como consecuencia será subsistente para todo lo que no haya sido modificado en la presente TRANSACCIÓN, siendo concesión de los contratantes las siguientes:

--- CONCESIONES OTORGADAS POR “EL ARRENDADOR” A FAVOR DE “EL ARRENDATARIO”:


A).- “EL ARRENDADOR” otorga a favor de “EL ARRENDATARIO” que será causa de rescisión o de vencimiento anticipado del plazo del Contrato de Arrendamiento todas las que se señalan en la Cláusula Décima Sexta del Contrato de Arrendamiento de fecha 01 (primero) de Enero del año 2009 (dos mil nueve) celebrado por las partes, pero en vez de ser causa de rescisión o de vencimiento anticipado del plazo del arrendamiento el retraso por 30 (treinta) días en el pago de la renta mensual, se establece que será causa de rescisión o de vencimiento anticipado del plazo del arrendamiento el que “EL ARRENDATARIO” incumpla en 2 (dos) meses, cualquiera que sean, en el pago de la renta mensual en los días de pago convenidos, en cuyo caso se procederá a la ejecución del presente contrato, quedando como validas y sin modificación las demás causas de rescisión o vencimiento anticipado el plazo del  Contrato de Arrendamiento, las cuales también podrán hacerse efectivas en ejecución de la presente transacción.

B).- Para el caso de que no sea cubierto en su momento cualquier cantidad establecida en el Contrato de Arrendamiento, las partes establecen en reducir en tres puntos la tasa de Interés por concepto de mora, quedando la misma en el 5% (cinco por ciento) mensual y no en el 8% (ocho por ciento) como inicialmente se había establecido.

--- CONCESIONES OTORGADAS POR “EL ARRENDATARIO” A FAVOR DE “EL ARRENDADOR”:

A).- “EL ARRENDATARIO” se compromete a entregar debidamente desocupado y deshabitado el inmueble treinta días antes de la fecha señalada en el contrato para la terminación del arrendamiento, esto es el día 31 (treinta y uno) de Diciembre del año 2009 (dos mil nueve). En caso de no hacerlo, será lanzado del inmueble a su costa en ejecución de la presente transacción, ordenándose además para el caso de adeudar pagos por concepto de rentas o servicios, el embargo de bienes de su propiedad suficientes a garantizar los adeudos existentes, así como el pago de cualquier pena convencional pactada por las partes en el Contrato de Arrendamiento respectivo.

B).- En caso de que “EL ARRENDATARIO” desocupe la finca materia del Contrato de Arrendamiento, antes del término de “EL ARRENDAMIENTO” deberá de pagar a “EL ARRENDADOR” por concepto de pena al no haber permanecido la totalidad del tiempo la cantidad de $6,000.00 (SEIS MIL PESOS 00/100 M.N.) y el Juez ordenará además se otorgue la posesión del inmueble a “EL ARRENDADOR”. 

C).- En caso de que “EL ARRENDATARIO” incumpla en cualquiera de sus obligaciones y se inicie un procedimiento judicial en su contra perderá a favor de “EL ARRENDADOR” el deposito en garantía  establecido en la Cláusula Tercera del Contrato de Arrendamiento, sin que sea necesario exhibir dicha cantidad de dinero al momento de ejecutar la transacción respectiva.

TERCERA.- EJECUCIÓN.- Las parte establecen que para la ejecución de los acuerdos tomados por las partes en el Contrato de Arrendamiento y en el presente Contrato de Transacción se procederá de la manera siguiente:

A).- VÍA PARA EL TRÁMITE DE LA EJECUCIÓN.- La vía para hacer valer los acuerdos tomados por las partes en el Contrato de Arrendamiento y en la presente transacción será la VIA DE APREMIO ante el C. Juez en materia Civil en turno.

- Pactando expresamente las partes que la vía de apremio es la correcta habida cuenta que la presente transacción se establece en Escritura Pública.

B).- PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓN.- El procedimiento de ejecución que pactan las partes es el establecido en el artículo 506 del Código de Procedimientos Civiles del Estado de Jalisco, al cual se someten expresamente las partes y reconocen la validez y legalidad del mismo, el cual se transcribe a continuación:

--- “Artículo 506.‑  Para ejecutar las transacciones celebradas para prevenir una controversia, se observarán las siguientes reglas:


I.-  Una vez vencido el plazo establecido para el cumplimiento de las obligaciones estipuladas en la transacción o sean exigibles las  mismas, la  parte interesada,  formulará solicitud de ejecución forzosa, por escrito ante el juez a cuya competencia se hubieren expresamente sometido ambas partes en el instrumento respectivo o en su defecto al de Primera Instancia del lugar señalado para el cumplimiento de la obligación principal, precisando las causas motivadoras de la ejecución solicitada y en qué deba consistir dicha ejecución. A toda solicitud deberá acompañarse la escritura pública que contenga la transacción;
 

II.- Recibida la solicitud, el juez examinará la personalidad del solicitante y si ésta reúne los requisitos establecidos en la fracción anterior, dictará auto despachando o negando la ejecución,  sin audiencia de la contraria, quedando prohibido correrle traslado de la misma, sin perjuicio de que tal parte, pueda impugnar la personalidad del solicitante si tiene razones para ello al oponerse a la ejecución. En su caso, en el mismo auto decretará la ejecución con efecto de mandamiento en  forma y  ordenará requerir a la parte contraria, para que dentro del término de cinco días cumpla con lo solicitado o en su caso oponga las excepciones que tuviese para ello;


III.- En la interposición y substanciación de las excepciones, se observará lo dispuesto por el artículo 504 de éste código; y
 

IV.- En lo que no se contraponga a las especiales establecidas en éste artículo, serán aplicables las demás reglas generales para la ejecución de sentencias. “


- Las partes establecen que en caso de que “EL ARRENDATARIO” no cumpla con sus obligaciones dentro del término de cinco días que establece el artículo 506 (quinientos seis) fracción II (segunda) del Código de Procedimientos Civiles del Estado de Jalisco, que en su momento le conceda el Juez, se ordenará el lanzamiento forzoso de “EL ARRENDATARIO” del bien inmueble materia del arrendamiento, debiéndose entregar el mismo a “EL ARRENDADOR” lo anterior a costa de “EL ARRENDATARIO” y de “EL OBLIGADO SOLIDARIO”, así mismo, en caso de no realizarse el pago de alguna prestación dentro del citado término de cinco días que en su momento conceda el Juez se procederá al embargo de bienes propiedad tanto de “EL ARRENDATARIO” como de “EL OBLIGADO SOLIDARIO” suficientes para garantizar el pago de lo adeudado, hecho lo anterior se sacarán a remate de conformidad a lo establecido en el Código de Procedimientos Civiles para el Estado de Jalisco y demás leyes aplicables al caso en su capitulo correspondiente.
 

-  “EL ARRENDATARIO” en todo momento deberá de acreditar estar al corriente en los servicios en el pago de los servicios de agua, luz, teléfono y gas y, establecidos en la Cláusula Octava del Contrato de Arrendamiento celebrado por las partes y en caso de que no acredite su pago se procederá al embargo de bienes propiedad tanto de “EL ARRENDATARIO” como de “EL OBLIGADO SOLIDARIO” suficientes para garantizar el pago de lo adeudado, hecho lo anterior se sacarán a remate de conformidad a lo establecido en el Código de Procedimientos Civiles para el Estado de Jalisco y demás leyes aplicables al caso en su capitulo correspondiente.
 

C).- GARANTÍAS.- Expresamente las partes establecen que “EL ARRENDADOR” no requerirá otorgar garantía alguna para que se proceda a la ejecución del presente Contrato de Transacción, ni para embargar los bienes de “EL ARRENDATARIO” o “EL FIADOR” en los términos de este instrumento.

D).- RESPECTO DE “EL OBLIGADO SOLIDARIO”.- “EL OBLIGADO SOLIDARIO” garantiza todas y cada una de las obligaciones de “EL ARRENDATARIO” a favor de “EL ARRENDADOR”  establecidas en el Contrato de Arrendamiento y en el presente Contrato de Transacción, por tanto las obligaciones podrán reclamarse en su totalidad indistintamente a cualquiera de ellos.
 

- “EL OBLIGADO SOLIDARIO” estará facultado así mismo a entregar a “EL ARRENDADOR” en nombre de “EL ARRENDATARIO” la posesión del bien inmueble materia del arrendamiento.

- La presente transacción podrá ejecutarse indistintamente en contra de “EL ARRENDATARIO” o de “EL OBLIGADO SOLIDARIO” o de ambos, así también “EL ARRENDADOR” estará facultado para desistirse de alguno de estos, sin que beneficie al otro, por tanto “EL ARRENDADOR” podrá desistirse inclusive de “EL ARRENDATARIO” y en su caso “EL OBLIGADO SOLDIARIO” seguirá estando obligando al pago de las prestaciones que en su momento se reclamen.

E).- DECLARACIONES DEL JUEZ.-  El Juez podrá realizar en ejecución de la presente transacción cualquier tipo de declaración judicial para declarar por vencido anticipadamente el Contrato de Arrendamiento o la rescisión del mismo, así como el incumplimiento de cualquier obligación de las partes.

CUARTA.- INMUEBLE DESHABITADO.- Las partes acuerdan que en caso de que el inmueble materia del Contrato de Arrendamiento se encuentre deshabitado o desocupado durante la vigencia del mismo o inclusive posteriormente a su vencimiento y dicho bien inmueble no haya sido entregado a “EL ARRENDADOR” el Juez que conozca de la ejecución de la presente Transacción entregará inmediatamente a “EL ARRENDADOR” el inmueble materia del Contrato de Arrendamiento, sin necesidad de declaración de testigos, ni de Inspección Judicial alguna ni de notificación alguna, sino que al momento de la diligencia si el Secretario se cerciora que el inmueble esta deshabitado o desocupado y en ese mismo momento pondrá a “EL ARRENDADOR” en posesión del mismo, facultándose desde éste momento al Secretario para que haga uso de la fuerza pública y rompa cerraduras si el caso lo amerita y en caso de encontrarse bienes en el inmueble arrendado estos quedaran en deposito de “EL ARRENDADOR” o de la persona que éste indique. En este supuesto NO será necesaria notificación alguna ya sea a “EL ARRENDATARIO” ni a “EL OBLIGADO SOLIDARIO”, ni siquiera la notificación para que cumplan en el término de cinco días la transacción.
 

QUINTA.- COSA JUZGADA.- Las partes contratantes acuerdan en los términos del numeral 2641 (dos mil seiscientos cuarenta y uno) del Código Civil del Estado de Jalisco en vigor, tener el presente contrato de TRANSACCION con la misma eficacia y autoridad de cosa juzgada.

- Las partes contratantes reconocen como justa todas las obligaciones contenidas en el Contrato de Arrendamiento celebrado entre ellas, así como las contenidas en la presente TRANSACCION, por lo que declaran que no existe cláusula contraria a la moral o al derecho y renuncian hacer valer causa de nulidad, invalidez o rescisión así como el término para intentarlas, en mérito de lo anterior están conformes las partes contratantes en que el presente contrato de Transacción tenga efectos de cosa Juzgada, es decir, de Sentencia Ejecutoriada, obligándose a estar y pasar por ella como si de tal se tratara, sometiéndose al procedimiento previsto en el artículo 506 (quinientos seis) del Código de Procedimientos Civiles del Estado de Jalisco.

SEXTA.- DOMICILIOS.- Para los efectos de este contrato las partes contratantes señalan como sus domicilios para recibir todo tipo de notificaciones, requerimientos, documentos, los establecidos por las partes en el apartado de declaraciones de esta Transacción, salvo lo dispuesto en la Cláusula Tercera de este documento.

- En caso de que por cualquier circunstancia no sea posible notificar a alguna de las partes del presente Contrato en el domicilio señalado por éstas en las declaraciones de este instrumento, desde este momento autorizan que cualquier notificación derivada con motivo de la ejecución de la presente transacción o del Contrato de Arrendamiento respectivo, inclusive tratándose del emplazamiento a juicio o de la notificación para que en el término de 5 cinco días cumplan con lo solicitado en la ejecución de la presente transacción a que se refiere el artículo 506 (quinientos seis) Fracción II (segunda) del Código de Procedimientos Civiles del Estado de Jalisco, estas se realizarán por medio del Boletín Judicial en los términos de lo dispuesto por el artículo 108 (ciento ocho) del referido ordenamiento legal y toda diligencia en que debieren tener intervención se practicará en el local del Juzgado sin su presencia.

SÉPTIMA.- SUBSISTENCIA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN CUANTO NO SE OPONGA A LA TRANSACCIÓN.- El presente Contrato de Transacción tendrá el mismo efecto ejecutivo previsto por el artículo 506 (quinientos seis) del Código de Procedimientos Civiles del Estado de Jalisco, subsistiendo en todos sus términos el Contrato de Arrendamiento celebrado entre las partes contratantes, mismo que se encuentra referido con anterioridad, en cuanto no se oponga al presente Contrato de Transacción.

OCTAVA.- DIVISIBILIDAD EN SU CLAUSULADO.- Las partes contratantes renuncian a reclamar la nulidad de las cláusulas contendías en este instrumento, sin embargo, si por cualquier razón se declara la nulidad de alguna de estas, ésta no afectará a las restantes que continuaran teniendo pleno valor y eficacia entre las partes.

NOVENA.- LEY APLICABLE.-  Las partes establecen de común acuerdo que en la celebración del presente Contrato de Transacción se someten al Código Civil del Estado de Jalisco y al Código de Procedimientos Civiles del Estado de Jalisco, por lo que serán dichos ordenamientos legales los que en todo momento apliquen al contrato, lo anterior para todos los efectos legales que en derecho correspondan. 

DÉCIMA.- JURISDICCIÓN.- Para la interpretación, cumplimiento y ejecución de este contrato, las partes contratantes así como “EL OBLIGADO SOLIDARIO” se someten expresamente a la competencia y a la Ley de los Tribunales del Primer Partido Judicial del Estado de Jalisco, con residencia en Guadalajara, Jalisco, que serán los únicos competentes para conocer de cualquier juicio o reclamación derivados del presente documento, renunciando a cualquier fuero que pudiera corresponderles por razón de su domicilio presente o futuro o por razón del lugar de ubicación del inmueble materia del contrato, o por cualquier otro motivo.

--------------EL SUSCRITO NOTARIO CERTIFICA Y DA FE:---------------- A).- De que lo relacionado e inserto en esta escritura, concuerda fielmente con los documentos originales que he tenido a la vista y a los que me remito.


--- B).- De que por sus generales los comparecientes manifestaron ser mexicanos y mayores de edad:----------------------------------------------- El señor ____________________, Estado Civil _____________, dedicado a ___________, originario de _______________, donde  nació el día _____ del mes de _______________ del año ____, con domicilio en la Avenida Libertad número 1828 (mil ochocientos veintiocho), en la Colonia Americana de esta Ciudad


- El señor ____________________, Estado Civil _____________, dedicado a ___________, originario de _______________, donde  nació el día _____ del mes de _______________ del año ____, con domicilio en la finca ubicada  en la calle ____________________________ número ________ en la Colonia ________________ de esta Ciudad


- El señor ____________________, Estado Civil _____________, dedicado a ___________, originario de _______________, donde  nació el día _____ del mes de _______________ del año ____, con domicilio en la finca ubicada  en la calle ____________________________ número ________ en la Colonia ________________ de esta Ciudad


--- C).- En razón de no ser del personal conocimiento del suscrito Notario, los señores _________________________, _________________________ y _____________________, se identifican ante mí, en los términos de la Ley del Notariado del Estado de Jalisco, con las identificaciones de las cuales agrego una copia al libro de documentos correspondiente a este tomo de mi Protocolo, bajo el número ___ (_____________).


--- D).- De que conceptúo a los comparecientes con capacidad legal para contratar y obligarse y habilidad para el otorgamiento del presente instrumento y que no percibo en ellos manifestación de incapacidad natural y de no tener noticias de que estén sujetos a procedimiento de incapacidad civil o algún impedimento legal.------------- E).- En cuanto al pago del Impuesto Sobre la Renta, apercibidos que fueron en los términos de la Ley respectiva me manifestaron, estar al corriente sin acreditármelo por no traer consigo los documentos justificatorios.---------------------------------------------------------

---Esta escritura ha sido redactada por mí el Notario, y se leyó  a los comparecientes, quienes advertidos de su valor, alcance y consecuencias legales, se manifestaron conformes con su contenido, ratificándola y terminándola de firmar en el Protocolo y en el Duplicado a las  
AUTORIZO ESTA ESCRITURA

CON MI FIRMA Y SELLO
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