
TÍTULO X X I V . — D e l arrendamiento. 

P. ¿Qué os arrendamiento? 
R. El arrendamiento es un contrato por el cual una de las 

partes se obliga á hacer usar ó disfrutar á la otra de una cosa 
i luranto un tiempo conveniilo, ó á hacer para ól alguna cosa 
mediante una retribución ímerces) determinada. 

Llámase locntor (arrendador) el que se obliga á entregarla 
cosa ó su industria (1); conductor 'arrendatario, locador) el 
que se obliga ú pagar la retribución (2). 

Este contrato produce, como la venta, dos acciones direc­
tas: la acción locati ó ex lócalo, que se da al locutor, y la ac­
ción conducti ó ex conducto, que pertenece al conductor. 

P. ¿Cuándo es perfecto este contrato? 
R. Lo es, como la venta, por el sólo consentimiento de las 

partes, luego f|ue han determinado la suma ([ue una de ellas 
deberá pagar á la otra (3). Como en la venta, esta suma debe 
fijarse, sea por los mismos contratantes, sea por un árbitro de­
signado (4). 

P. ¿Hay arrendamiento cuando se envía un vestido á un sas­
tre para que lo componga, mediante un salario que no se ha 
determinado y en que se debe convenir después? 

R. No, señor: después de una larga controversia se decidió 
qUe no existía aquí , en verdad, un arrendamiento. Tampoco 
hay un mandato, porque éste es gratuito y aquí el sastre no 
ha creído trabajar gratuitamente. No hay más que un contra­
to innominado, para la ejecución del cual se da, no la acción 
locati ni la acción mandati, sino la acción pra'scriptis verbis. 
V. l i l ) . I I I , tít. X l l l . ) 

P. ¿Habría arrendamiento en la convención por la cual dos 
personas se convinieran para que cada una de ellas pudiese 

(1) Sin embiirgo, el empresario que se encarga de ejecutar un hecho cualquiera, 
V. g . , de construir un edificio, .se llama conducior: el que le encarga es el loeator. 
( L . 11, § 3; L . 13, §§ 1, 2 y i, ff. loo. cond.) 

(2) Cuando so trata de bienes raíces, el arrendador se llama colonus. 
(3) A menos que se hayan convenido en redactar la convención por escrito. 

(V. lib. m , tít. XXII . ) 
(4) Puede aplicarse á, la mei-cea del arrendamiento todo lo que hemos dicho del 

protimn de la venta. 
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respectivamente disfrutar ó usar de una cosa perteneciente á 
la otra, por ejemplo, en la convención por la cual dos vecinos 
<;onvinieran en prestarse mutuamente sus bueyes para labrar 
sus campos? 

R. No, señor: ta l convención no sería un verdadero a r r e n ­
damiento, porque la retribución de éste, así como el precio de 
la venta, ha de consistir en una suma de dinero. No habría 
tampoco u i i comodato cu semejante convención, porque el co­
modato es gratuito , y aquí cada vecino no usa gratuitamente 
de los bueyes de otro, pues está obligado á ])restar los suyos. 
Esta convención, pues, no produciría la acción locati n i la 
commodati; pero el que así hubiese prestado sus cosas tendría 
la acción prcescriptis verbis para liacei se indemnizar del daño 
<pie por la no ejecución del contrato hubiera sufrido. [Véase 
l i b . 111, l ít . X I I Í . ) 

P. La analogía que existe entre la venta y el arrendamiento, 
¿es ta l que en muchos casos se puede dudar de si se ha r e a l i ­
zado la una ó el otro? 

R. S í , señor. Tal es el caso en que se recibe un terreno pa­
ra disfrutarlo perpetuamente mediante una suma que debe pa­
garse al propietario; de suerte que, mientras el pago del ca­
non no se interrumpa, no se podrá ret irar la finca al que la 
tomó, n i á sus herederos, ni á los que aquél ó sus acreedores 
hubieran transmitido sus derechos de un modo cualquiera. 
Para que cesasen las dudas que habían surgido sobre la n a t u ­
raleza de esto contrato, Zenón formó de é l , con el nombre de 
ca/iteiisis {]), uno distinto de la venta y del arrendamiento, 
cuya naturaleza debía ser determinada por la convención de 
las partes, según las cláusulas convenidas por ellas. En defecto 
de convención sobre los casos fortuitos, Zenón quiso que la 
destrucción total perjudicase al ])ropietario, y que, por el con­
trar io , sufriese el enfiteuta la pérdida parcial (2) . 

(1) E l nombre de enfiteusis viene de £[J.'-'j-£Úto, que significa sembrar, porque 
ordinariamente el enfiteuta obtenía con este fin terrenos incuitos, destinados {i ,ser 
cultivados. Asi es como la República 6 las ciudades municipales daban á. los ciu­
dadanos terrenos señoriales. (V. pAg. 54.)—Obsérvese que el enfiteuta, cuando e.s 
puesto en posesión de los terrenos, adquiere una especie de servidumbre á ellos in­
herente, llamada ,7íís eaniliyteuticum, que le asegura en cierto modo, y salvo el pago 
del censo, todas las ventajas do la propiedad. Tiene, para reclamar la cosa contra 
todo poseedor, una reivindicación útil . 

(2) Así , en el primer caso, el enfiteuta cesa de pagar el canon, en lo cual difiere 
del comprador que debe pagar el precio, aunque la cosa se pierda completamente. 
E n el segundo caso, el enfiteuta, á pesar de las pérdidas que sufra, debe pagar el 
censo debido mientras que subsista el suelo: en esto se diferencia del colono que, 
cuando no recoge la cosecha por esterilidad ó por otro cualquier suceso semejante, 
iiueda descargado de su arriendo. ( L . 15, § 2, ff. loe, cond.) 



P. ¿Ha existido controversia para saber si hay venta ó arreií-
damiento en el caso en que Ticio ha convenido" con un platero 
en que éste le haga dos anillos de un peso y de una forma de­
terminadas, proporcionando el oro necesario, y recibiendo, por 
ejemplo, diez áureos? 

R. Si , señor. E l jurisconsulto Cassio opinaba que había v e n ­
ta relativamente á la materia, y arrendamiento relativamente 
á la construcción. Sin embargo, prevaleció la opinión de que 
sólo había venta. Mas si Ticio hubiese proporcionado la mate­
ria y fijado un salario pura el trabajo, el contrato sería un 
arrendamiento: jamás esto se ha puesto en duda. 

P. ¿Cuáles son las obligaciones del arrendador y del a r r e n ­
datario? 

R. La extensión de las obligaciones respectivas del a r r e n ­
dador y del arrendatario se determina por las cláusulas acce­
sorias del contrato; y en defecto de convenciones expresas, 
|)or la equidad {ex cequo et bono, § 3) , como en todos los c o n ­
tratos consensúales. (V. l i b . I H , tít. X X I L ) 

E l arrendador está obligado á entregar la cosa arrendada, y 
á conservarla tal que el arrendatario pueda servirse de ella 
durante todo el tiempo del arrendamiento. Si, á consecuencia 
de un cuso fortuito , se hulla inqiosibilitado de entregar la cosa 
ó de conservar al arrendatario en su disfrute, el arrendamien­
to se anula ó hay lugar á la l einisióii del a lqui ler . El a r r e n ­
dador está obligado á responder de todos los daños que la cosa 
pueda ocasionar al arrendatario, si provienen de culpa suya, 
aunque sea leve (1). 

E l arrendatario está obligado á pagar la suma convenida; 
debe gozar de ella como un buen padre de famil ia , emplear 
la mayor diligencia para la conservación de la cosa y r e s t i ­
t u i r l a al fin (leí arrendamiento. Responde de la pérdida ó del 
deterioro sufrido por su negligencia: en todos los demás casos 
los riesgos de la cosa son para el propietario. 

P. ¿Concluye el arrendamiento á la muerte del arrend a­
tario? 

R. No, señor: el arrendamiento continúa existiendo respec­
to de los herederos del arrendatario como de é l , durante todo 
él tiempo que resta por correr (2) , porque en general los con-

(1) L a impericia de un obrero, que á pesar de su cuidado más diligente hubiera 
deteriorado la cosa, se consideraría como culpa. 

(2) De otra manera sucede en el usufructo ( V . l ib. I I , tít. I , y tít. I V ) , que se 
distingue, por otra parte, del arrendamiento por diferencias esenciales. E l usufruc­
tuarlo tiene el derecho (almlutu] del disfrute; el locatario goza sin tener el disfru­
te, porque se le hace disfrutar y hay obligación de ello. (V. lib. I I I , tít. X I V . ) R e -
.sulta, pues, que si el arrendador enajenase la cosa arrendada, ci que la adquiriese 



tratos ol)ligan. no sólo á los contratantes, sino tainhién á 
lieríideios. 


