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tes al cumplimiento de lo que en la misma se expresa, todos sus
bienes presentes y futuros, y declarando que no habia lesién ni
engafio, y que si la hubiese en mucha 6 corta cantidad, s hacen
mutuamente donacién pura é irrevocable renunciando la accién
y el término que para ejercitarla les conceden las leyes. Asi
lo dijeron y firmaron los sefiores otorgantes, 4 quienes doy fé
conozco, habiénloles advertido que de esta escritura debfan te-
mar razon en el oficio de hipotecas dentro de ocho dies, 4 cuyo
requisito ha de preceder el pago de alecabala (si se acostumbra
en el lugar) y el de la contribucién de tres al millar, sin cuyos
réquisitos no se pueden sacar copias autorizadas, siendo testigos
don N.,don N. y don N, residentes y vecinos de esta ciudad.—
Tomis de los Rios.—Narciso Liépez.—Ante mi, Pedro Alonso,

CAPITULO IIL
DE LAS ESCRITURAS DE ARRENDAMIENTO (1),
§1.°
Definicion y diferentes especies de arrendamiento.

Otro de los contratos que se perfeccionan con sélo
¢l consentimiento, es el conocido con el nombre de
arrendamiento, el cual es un contrato consensual por
medio del que se convienen los contrayentes en con-
ceder el uso de una cosa, las obras de una persona o
el servicio de alguna bestia por cierto precio en dine-
ro (2). El arrendamiento es por consiguiente de cosas
cuando se concede el uso de ellas, de obras 0 servicios
cuando se prestan los servicios 1 obras iliberales de
una persona, y de obra cuando se contrata 0 ajusta la

(1) Véase respecto de esta materia el Tit. XX, Libro 3°, del

Cédigo Civil de 1884, ¢ igual Titulo, del misnio libro del de 1570.
(2) Ley 1,tit. 8 P. 5.

—271—

ejecucion de una por cierto precio. Este contrato, si
la cosa cuyo uso se concede fuere una tierra ¢ fineca
rustica, se llama propiamente arrendamients, si fuere
edificio destinado 4 la habitacién ¢ placer del hombre,
alquiler 6 inquilinato. El que da la cosa en arrendamien-

to 6 el duefio de ella, se llama arrendador, y el que
la recibe arrendatario,

§2.°

De los requisitos esenciales de este contrato.
—Consentimiento.

Como por medio'del arrendamiento se presta el uso
de una cosa ¢ las.obras por cierta paga, hay mucha
semejanza entre este contrato y el de venta: por lo
que asimismo requiere para su validez cuatro requisi-
tos; el consentimiento, la capacidad .de los otorgantes,
el uso de la cosa, ¢ las obras y1a paga 6 precio. Con
respecto al primero, debe tenerse entendido que el con-
trato de arrendamiento queda perfeccionado desde el
momento en que los otorgantes han convenido. en la
cosa y precio, 4 no haber estipulado que el contrato
se redacte por escritura O sea ésta necesaria, como en
Espafia sucede, para prueba del mismo en razén del
derecho que en él devenga la hacienda publica, cuyo

cobro se asegura por medio del otorgamiento de la
escritura, : ‘

§ 3.0

De la capacidad de los otorgantes.

Pueden otorgar la escritura de arrendamientq y. ce-
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lebrar este contrato todas las personas que pueden con-
sentir y disponer de sus cosas(1). Se exceptian, sin
embargo, los jueces, escribanos y otros funcionarios
pliblicos que no pueden arrendar las rentas del‘Esm-
do, ni las municipales de los pueblos en que ejercen
sus respectivos oficios (2). Los eclesidsticos, si. no dan
fianzas legas, llanas y abonadas, y los peritos que
tasaren las obras ptblicas, que no pueden ser admiti-
dos 4 las posturas y remates de las mismas obras, pe-
na de la nulidad del remate y de privacién de ofi-
cio (3).
§4.°

De las cosas que pueden arrendarse.

Pueden ser objeto de este contrato las cosas y las
obras. Y con efecto pueden arrendarse todas las cosas
que estdn en el comercio del hombre, de cualquiera
naturaleza que sean, con tal, empero, que no se des-
truyan y consuman con el uso (4). ¥ también las ol?ras
licitas de una persona que haya costumbre de alquilar,
como los servicios que prestan los criados, apren-

dices etc.
o
Del precio ¢ paga.
El precio del arrendamiento debe también consistir
(1) Ley 2, tit. 8, P. 5. :
(2) Leyes 7, tit. 9, lib. 7, ¥ 2, tit. 10,1ib. 10, N. R,

(3) Real cédula de 17 de Junio de 1786.
(4) Leyes 2 v 3, tit. 8, P. 5.
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en dn’mf’o (1), pues si consiste en la prestacion de otra
cosa 6 de otro hecho, degerera en algunos de los con-
tratos innominados. Pero si lu cosa es fructifera, hien
s puede arrendar por una parte de los frutos qu; pro-
duzea, en cuvo caso los contrayentes se llaman apar-
¢eros, y son una especie’ de socios. Tste precio debe
aSImUSmMo ser verdadero, porque de otra suerte el con-
trato seria de donacidn; justo, para que no se rescinda
1)01'.13, lesion enorme, que en este cofztrato tiene llurrar
en 1gual forma que en el de la venta; y cierto pof si
mismo 6 por relacién al arbitrio de uncterc.eroa.- |

§6.°
Ubligaciones del arrendador

A consecuencia del contrato de arrendamiento, el
d‘u':ﬁo 0 arrendador se obliga 4 entregar al :11'1*&11(1:’1&1-
rio .Iil cosa arrendada con todos sus éccesorios; 4 per-
miur que por el tiempo estipulado use de ella ¥ goce
de sus frutos, removiendo cualquier impedimentobque
45U uso se oponga; 4 manifestarle los vicios ocultos
que teng‘;‘l; 4 conservarla sin variar su forma, repardn-
dola. al efecto en términos que pueda el arrendatario
servirse de ella comodamente, ¢ de lo contrario 4 su-
frir Ia c;-.orr.espon;liente rebaja en el precio; 4 abonar al
arrendatario las mejoras que éste hiciers en Ia cosa
arrendada, concluido que sea el arrendamiento y si
1'.el1us:1re podrd éste llevdrselas, si se pueden SEI’JElI‘al‘
sin detrimento de la finea, 6 en caso contrario retener
esta por via de compensacidn y colrar su importe por

(I) L2y 1, tit 8P, 5,

ESCRIBANO IXSTRUIDO.—18
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el tiempo preciso hasta su reintegro. Lo fhnchovse-nexzi
tiende 4 falta de pacto O costumbl‘.e (hve]s\ll,l 3 c &
caso de que las mejoras no hayan sido 11ech:1&, pxi 111).11*
ro capricho ¢ comodidad _del . 111‘1‘8‘11(1}.{15{}1'1.(;. ;estde
mente debe pagar las c:ontmbuclone.s y gray Zune s
1a cosa. Siel arrendador no cul_nphese con ca:ia 1?( ¥
agaciones por culpa suya o 1119t}ﬁ'o, (101‘1611(11(:]11 1L 1(M;('io
voluntad, 4 més de la 1-estituc:m'n 4 prora?,( e“ L.) dl,h
por el tiempo que el ;1rrendhatin'10 no pueda }b,d: ,-;..?u{_
cosa, debe prestar el resarcmnen%(’) deld:m:)::i[ {Ill ‘: %
cios, al que estd obligado también el que alquila s
«a e :
z:ltlrlx;ple en el modo y forma que se expreso en el ajus-
te 6 contrato (1).
§7.°

Obligaciones del arrendatario.

Fl arrendatario por su pz‘.l't{i‘(':Stfl. ()‘uli;_;-‘.:adu d Cl;_;i?'r
de la cosa arrendada como sl hlc:m,prcpm, 1;01 ¢ L._;)Il
nandola sino al uso para que se le ha l_’Ull{:e.{ I 01.({)’
4 pagar el precio en el tiempo que se haya T%Tl})u 1( (;i
6 L-npsu defecto, segun la CUSLulllb‘}‘i'i 1quc~ -Ll‘:\.;l L 1del
pueblo, y 4 falta de uno y otro al [m-hel m;,ul\.‘;},l o =

nes, segln que el contrato se .h:_l.blere cele:n:lu o‘ Eio
afios 6 por meses. Ista obhscr:u:lén1 de pagar 1( 11‘)1 S(:%
1a tiene el arrendatarlo, aun cuando no use de J.“Lt;’.,
por culpa y abandono suyo; ¥ no pagando \n iOb ,ez-l
mirios expresados, quedard sin efecto el contrato, ¥

(1) Ley 18, tit. 8, P.
(2) Ley Ty 8, tit. 8,
(3) Ley 4,tt. 8, P. 5.

b.
|

3 ido & hacer una obra sl no
1jo O se ha comprometido 4 hacer w :
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arrendador puede despojarle de 1a cosa arrendada (1).
Pero como el caso fortuito Io sufre el duefio, aconseja
la equidad qtie se conceda al arrendatario remision de
la paga & prorata, si no pudiese usar de la cosa en to-
do el tiempo sefialado por culpa del arrendador; por
una calamidad imprevista ¢ por justo miedo de alglin
grave peligro. Asi es que no tiene obligacién de pa-
gar, si habiéndose hecho el arrendamiento por afio se
perdiesen en €] todos los frutos de resultas de un acon-
tecimiento extraordinario. Mas .s‘i‘eogiese algunos, es-
td en su eleccién dar al duefio todo el precio ¢ €l so-
brante de aquellos, deducidas las expensas hechas en
sus labores. Cuando el arrendamiento est4 hecho por
dos 6 mas afios, no habrd lugar 4 la rebaja 6 remisién
de que hemos hablado, si los funestos efectos de un
mal afio se compensan con los proésperos de otro abun-
dante (2). Por lo que para resolver las dudas y difi-
cultades que estas compensaciones presentan, es con-
venients esperar al fin del arrendamiento, pudiendo
entre tanto el juez conceder alguna rebaja, proporcio-
nal y prudente. Concluido el arrendamiento, el arren-
datario debe restituir 6 devolver la cosa en el estado
en que la recibid, sin que por esto sea responsable del
deterioro que haya tenido por su estado y naturaleza.
El arrendamiento concluye cuando ha espirado el tiem-
po sefialado, y cuando ha terminado el derecho del
arrendador por haber vendido la cosa & otra cosa se-
mejante. En el entre tanto no debe dejar la cosa aban-

(1) Dicha ley 4, y el decreto de las Uortes de 8 de Junio de
1813.

(2) Ley 22, tit. 8, P. 5.
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donada, ni tampoco ser despojado de ella, sino en el
caso de no pagar en el tiempo estipulado, ¢ al fin del
afio, en el de hacer mal uso de la cosa, en el deuna
necasaria reparacion, 6 én el de tener el duefio necesi-
dad de habitaren ella (1). En el arrendamiento de tle-
rras por tiempo indeterminado tienen obligacion el
duefio y colono de avisarse un ailo antes para st con-
tinuacién 6 despedida (2), y en el de casas con la an-
ticipacidn que se hubiese estipulado, 6 que se acos-
tumbre en el pueblo, estando ademds ambos contra-
yentes obligados, tanto en el arrendamiento de fincas
rlisticas como en el de las urbanas, 4 la observancia
de las condiciones que al tiempo de la celebracion del
contrato hubiesen respectivamente estipulado y admi-
tido (3).
§8.°
Cliusulas propias de esta escitiura.

Toda escritura de arrendamiento debe contener las
cliusulas especiales siguientes: 1. = la declaracion de
la voluntad de los contrayentes de celebrar este con-
trato: 2. % la designacion de la cosa que s¢ arrienda;
con expresion cireunstanciada de su sitio, cavidad, lin-
deros, nimero de cepas, olivos 6 drboles: 3. % el sefia-
lamiento del tiempo de su duracidn, del precio que
debe satisfacers2 y de los plazos en que ha de pagarse:
4. % la declaracisn de que no hay lesion, y si las par-
tes lo quieren, la renuncia de la accion y del término

(1) Ley 8,ti-. 8, P. 5.
(2) Art. 6 del decreto ce 8 le Junis de 1%13.
\5; Art, ki
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Cc‘oncedido por la ley para reclamarla: 5. © las condi-
clones que las partes estipulen, las cnales pueden ser
toda.s las que tengan por conveniente, no siendo con-
tl"fll‘l?.S d las leyes 0 buenas costumbres: 6. ©® las prin-
c1p‘ales obligaciones del arrendador, y si las partes
quieren la de obligarsz él mismo 4 no venderla ni ena-
jenarla mientras dure el arrendamiento, hipotecando
en _seguridad de esta obligaci¢n la misma cosa arren-
d.ur_ia: 7.% la eviccién y saneamiento: 8. la acepta-
C%én del' arrendatario y manifestacién de sus obliga-
clones, entre las que deberd enumerarse la deno suaba-
rrendar, 6 el modo en que lo puede hacer, para evi-
tax dudas en lo sucesivo, y también en el ti,e‘;s.;po anti-
cipado en que debe'requerirsele para que deje la cosa
f".r;‘el'ldada, si el contrato se ha celebrado por tiempo
indeterminado. Estas cldusulas pueden ser;ir de ejem-~
plo para extender uha escritura de arrendamiento de
cualquier clase’que sea, y siguiendo .nuestra costum-

D . yAsan 8 A fo . n 1 7. T

re i a8amos € I 111111‘11' una aslmisni por -y 1

n; dsis - s SN0 YOL 13 de
= |\_,Al-j [JlO.

§ 9.

Mopdo prdactico de extender una escritura

de arrendamiento.

En México. 4 ta
n] -I\_.\l‘u', d {antos de tal mes y afio, ante mi el infrascrito
escribano uiol nimsro de esta ciudad y testigus que se expresa
l.,/ . o 1 * =% =
in, comparecieron don Estanislao Garcia y don Ramén Rubio
o 1 . 1 3 g
mayores de edad v vecinos de la misma, y dijeron: que se han
convenid se v recibi i ' fo
d:t e.a v en darse y recibir respectivamente en arrendamiento
enf;nu tal que el primero posee en plena propiedad en tal
arte, de tantas faneg: al medi
f}o e }’1 : wnegas ¢ de tal medida, y para llevarlo 4 efee-
a la forma que mas hay: - recho, ¢ i
q as haya lugar en derecho, don Estanislao
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Garcfa otorga: que da en acrendamiento el referido terreno d don
Ramén Rubio, con las condiciones siguientes:. 17 que el arriendo
se hace por tantos afios, que empezardn el dfa tautos de ial mes
y afio: 2" que dun Ramén Rubio pagard en cada uno de los alios
expresados la cantidad de tantos mil pesos en tales plazos, en
monedas de plata 4 oro,sin que pueda pedir rebaja por nin-
gdn caso fortuito, de cualquieru clase que sea: 3" qus el expre-
sado don Ramén dard tres vueltas de arado en todv el terreno
en cada uno de los afios 4 estilo de buen labrador, dando en
ellas los surcos que son de costumbre, ( Asf se continuard expre-
sando las demds condiciones,)

Con estas condiciones da en arrendamiento el mencionado te-
rreno 4 don Ramén Rubio, y en su consecuencia se obliga 4 no in-
quietarle, ni permitir que nadie le inquiete en su goce durants
lus expresados afios, y si algunclo hiviere por pertenecer d vtro
duefio, se obliga 4 la eviccién y saneamiento, En seguida dun
Ramén Rubio dijo: que recibe en arrendamiento el referido te—
rreno b.jo las condiciones expresadas en esta escritura, la que
aceptaba en todas sus partes; y asimismo se obliga 4 devolverlo
libre y desembarazado concluido el tiempo del arriendo. En
- cumplimiento de todo lo que ambos contrayentes obligan todos
sus bienes presentes y futuros, hipotecando ademds el arrenda-
tario los frutos que produzca en seguridad del precio de este
arriendo. Asi lo dijeron y firinaron, & quienes doy fé conozco,
siendo testigos don N,, don N. yidon N., vecinos y residentes
en esta ciudad.—Estarislao Garcia,—Ramén Rubiv.--Ante mi,
Pedro Alouso,

CAPITULO IV.
DE LAS ESCRITURAS DE CENSO ENFITEUTICO (1).
38 e
Definicion de las diferentes especies de eenso.
La semejanza que con los anteriores contratos tie-
(1) Véase respecto & esta materia el Titulo XXI. del Libro 37,

del Cédigo €vil del Distrito de 1884 y del de 1870, expecial-
mente en su Capitulo [11.
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~men los censos, nos ha movido 4 explicar el otorga-

miento de sus escrituras & continuacion de las de aque-
llos. Llamamos censo al contrato por medio del cual
se adquiere el derecho de percibir una pensidn anual
mediante la entrega de alguna cosa,’y también al mis-
mo derecho de percibir la pension; y por consiguiente
la escritura de censo 6 censual es aquella en que se ex-
tiende el referido contrato 6 se consigna el menciona-
do derecho. El censo s divide en f:ﬂilsignzltix'o, reser-
vativo 'y enfitéutico, que es el mds antiguo y el pri-
mero de que nos vamos & ocupar.

§ 2.9
). 2.
A e e Y pat
Del censo enfitéutico ¢ simplemente enfitéusis,

El censo enfitéutico es el contrato por medio del
cual se adquiere el derecho de exigir de otro cierto
cinon modico ¢ corta pension anual, por razén de ha-
berle trasferido para siempre 6 por largo tiempo el do-
minio util de una cosa raiz, reservandonos el direc-
to (1). No puede constituirse sino por escritura pi-
blica, y se divide en perpétuo y -temporal, segtin se
deduce de 1a definicidn y lzyes citadas.

§3.°
Requisitos esenciales de la enfitéusis.
g

Son requisitos esenciales de este contrato, seatin da
4 conocer su definicion, 4 mds de la escritura piiblica,

* que requiere como unico medio de justifizacidn ¢l con-

(1) Leyes 3,tit. 14, P. 1, y 28, tft. 8, P. 5.




