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- c~t,fas~ecto~ quiero h'acér..notar al.Honorable Jur. -
una síntesis breve y sendlla de la forma co­

conocicron el Arrendamiento; así encontramos 
Romanos no hicieron distinCión alguna de lo que 

-nl"·nn1n-rnm110 es el .arrendmnicnto mercantil; pues en lo referen­
clase de arrendamiento no encontramos ninguna dispo­

_s1c10n <:1ue lo reglamentara, por lo que nos atrevernos a suponer 
-~ cp:le' cs1a espccinlidad del acrenclamienl.o fuera lmtaclo y aplica­

do desde un puúto de vista civil. 

La institución del arrendamiento, aunque de origen anti-
guo, sus primeros trazos se encuentran en la Ley de. las 12 Ta­

. hlns, aunque se viene a afirmar con un caráct!.'r determinado, 
. únicnmentc en la legislación de Justiniallo, en la cual se basa­
·· rnn los legisladores Franceses e llalianos para establecer las nor-

lnas c¡ue rigen el contrato de arrendariüento; es en esta legisla­
ción en que se viene a tratar nÚn!tCÍ()samente dicho contrato Y--~"·-·<····"'''°·~.· 
alcfü1za sn nHís rilfodesarrollo en la teoría de las obligaciones con­
tractuales. 

El contrnto de arrendamiento fue conocido por los Róma­
nos con el 110mbrc de Locatio el Conductio, ésta expresión provie~ · 
lle ele los vel'IJOS latinos Locare, que c¡uie1;e decir colocar, y. cori> 

·· dücUo que signjfica llevar. · .··. . .. : ·. ·· · .. · .. · , ' 



dlldor, y, Conductio~ de] Arrendatario; de aquí que tomara el nom­
bre de locatio et conductio. 

Aunque el arrendamiento es tan antiguo como la misma 
propiedad privada; la aplicación de este contrato en e1 comercio 
jurídico Romano no cobra auge sino hasta la época del imperio, 
particularmente cuando su objeto principal vienen a constituirlo 
las tierras conquistadas por Roma en sus campañas de expansión, 
las que eran concedidas en grandes y enormes extensiones a los 
jefes militares por sus méritos en las guerras. 

El auge que del arrendamiento de inmuebles se inicia en 
Roma a partir del momento en que con la formación de grandes 
latifundios, se hace notar y sentir la falta de tierras entre el pue­
blo; como consecuencia de la creación de dichos latifundios, va 
creciendo rápidamente la población urbana y multiplicándose 
más y más el arrendamiento de inmuebles, tanto porque es gra­
cias a esta figura como principió a acapararse el Ager Publicus, 
como también porque casi solo mediante la locación podían dis­
poner de tierra los que no la tenían. 

En un principio el arrendamiento fue de carácter público, 
pues era el Estado quien, a cambio del pago de un precio, cedía 
temporalmente a Jos particulares el uso de fracciones del Ager 
Publicus, parte de todo el Ager Romanus que aquél conservaba 
desde la antigua división que de él se hizo y conforme a la cual, 
una debía responder a las necesidades del culto, y otra, el Ager 
Privatus, se destinaba al reparto entre el Populus Romanus~ que 
fue la primera cuyo uso se d'io en arrendamiento y de ahí el ca­
rácter público que tuvo la locación de tierras en un principio. 

El arrendamiento de casas para habitación ha sido, por el 
c?ntrario, un contrato exclusivamente privado, desde el princi­
p10. 

Es de hacer notar que las casas, en un principio, no tenían 
más que una planta; pero con el crecimiento de la ciudad, so­
bre la planta baja se construó el e a en a e u l u m y estos pi­
sos superiores fueron :habitados en Roma por las clases pobres, 
el propio nombre de la construcción fue lo que determinó para 
designar a sus moradores con el nombre de caenaculi, y caenacu­
larum facere Ja renta o inquilinato que percibían los dueños o 
propietarios de la casa. 

Paul l<'rcdorfc <lfrard.- "Mnnunl ¡.;1e111ent11lre de ílroft Unmnln" l'1ig. :;os. Cltndo ¡ior 
Pciia Guzmán Argilcllo T. 11 Pá¡;H. 319 y ~gs, 



otra parle', refiriéndonos al arrendamiento de bienes 
·haciendo una exclusión de algunos especialmente de 

se puede decir que, durante la monarquía prác-
110 .se conoció el arrendamiento; esto es sencillo y fá­

de notar, ya que, el arrendamiento, en todos los tiempos ha 
una mayor aplicación cuando el objeto del contrato está 

por inmuebles. 

El arrendamiento de semovientes fue conocido desde anti­
guo, porque fas bestias d'e tiro y carga, tan útiles a la agricultu­
ra, para labrar el campo, tenían precios altos para que cada je­

. fe de familia pudiera tener varios animales, y es por ésto que 
era precis() alquilarlos cuando no había quién los prestase. 

Juristas Romanos distinguieron 3 modalidades de la lo-

Renim ó Arrendamiento de Cosas; 

·n..,,1,,,rhn Operarum ó Arrendamiento de Servicios; 

Conductio Operis ó Contrato de Obra. 

primera y segunda clase de arrendamiento de las an­
Contratarite que se obliga a pagar el precio se desig­
nombres de Locatario ó Conductor y el que entrega la 

ó presta los servicio con el de Locador. En cambio, en la lo-
de obra, es a la inversa, se denomina Locador al Contra­

paga el precio y Locatario ó Conductor al que realiza 

El derecho Homano estableció que la locación o arrenda-
debía regirse por las mismas reglas de la compraventa. 

fundamental en el contrato de locación era la circuns­
en .todos los supuestos se daba en arriendo algo, 

el trabajo de una persona, sea la ejecución de 

tiempos de Roma, se observa que la loca­
teriíéi razón de existir porque lo¡; ciudadanos ro­

preferentemente a las tareas agrícolas, sien-
sus familiares, exclavos y dientes en los culti­

rurales, lo que hacía inecesario recurrir al 
Es indiscutible que debido al incremento de la 

agrícola y al crecimiento del pueblo Romano, sus habi­
debieron valerse del préstamo de elementos de trabajo y 
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En cuanto al acuerdo o consentimiento de fas partes, la ley 
romana dispuso que si hubiere duda al respecto, es decir que si 

.. el locatario hubiere creído que el precio que debía pagar por el 
.arriendo era menor que el que entendía cobrar el locador, el con: ·" 
trato no quedaba formulado por no haberse prestado el debido 
consentimiento; por lo contrario, el contrato sí era válido si exis­
tiere un perfecto acuerdo sobre la cantidad menor. · 

En cuanto al elemento cosa, en la locación, éste no se .de~ 
.be. entender limitadamente al objeto material que se obliga á en~ 
tregar ellocador, sino que .también puede abarcar la prestación 

.. de determinados servicios o la realización de d'eternúnadas obras. 
• ' • L • 



: .: , ,., . Pnrn . .d:-tnllnr. l)ll: Jll'lrn .. n1á.s.Ja J~r.~~ .. cn 51~.~º .. IJ~.~~~e,nj~~~n~ 
. to· fue conocH1o f•n lrn -lo~ Romm1os, me es preciso recurnr a ~E­
c•;~DROHONFANTE;y eséste aut_or d~ los que señalan que uno de 

:los objetos de la locación es el precio a pagar y que se llama Mer-
•.••· .ces, Pensici o Canon; nos dice que debe ser cierto y determinado, 
- 'comó -el precio en In compraventa, y que generalmente consiste 
- ell dinero. Ast mismo nos viene a seilalar que el otro objeto del 

arriendo es vnrio, y sobre este punto distingue el arriendo de co­
·sns, 'de obras o ·sen·idos y el de una obra o empresa única . 

. ·· .. _En lo .referente a lns cosas que pueden ser objeto de arríen~ 
do, nos viene a decir q11e todas las cosas son susceptibles de _ser _ 
iirre11daflns; con excepción d'c aquéllas deslinndas al consumo, de -· 
liis que no poclm;nos hacer uso sin destruir su sustancia: 

_ _ Ahom veamos algunas de las oblignciones del arrendador; 
..•. , ... , ··'"" ln principill es entt·egm la cosa, de modo que pueda servir para 

·;-,~-~~:--: 7-:-:--·-;él:-Cüso'prometicl'o y garantizar su libre goce, El arrendador no·- -
·- · ·· · _ , : puede hacer cambÍo alguno respecto a la cosa, durante el térmi-

--- no del arriendo; debe sostener los gustos necesarios y es rcspon­
, snble dé la privación ele uso que puedn sufrir el arrendatario por 
ln·m;icción de 1n cosa; .rior último vemos que nl arrendador le co-

·. -· rresponden todas los cnrgas inherentes a ]u cosa, como los trilm~ 
-- ·<.,tos. , 





Al igunl que en el Derecho Homnno y en el nuestro, en el 
Derecho Espaf1ol tampoco son susceptibles de arrendarse las co­
sas que se consumen por un uso normnl, circunstancia natural y 
lógica; ya que el arrendnm.icnto por su naturaleza, es de carácter 
permanente y si estuviéramos en presencia del arrendamiento de 

· una cosa que por su uso se ncabara, el contrato de nrrendamien­
to al terminarse la cosa, quedaría sin materia. 

Como elcmcritos dd mre11damienlo tenemos los 
precio y tiempo dctc1·minado. 













.Miircclo ·l'lanlol y ,Jonrn .. Jllpe~t. 'l'rit!iitl<l' l'n\eiko ele Derecho CMI Fritnrés,. 
J,os Contrittos C!l'lles .111.o,.¡inrtc. ·ltl·IG; C111!11ra1. R. A. llnbnnn, l'ft¡¡.· 481. 







. ; c~;~;j;oC ,:Jiri:10 ~dci'éntaal C~J;lrató cie Arre~cdarl:ii~nt~; est~ derecho 
.•.. ·•. clcl l]UCme cicúpo, rompió cori 1as normas que impuso el viejo De­

·· 1;cd10 Romnno y guc por tradición, observamn otros códigos, co- ·· 
; ::1úo el ffrincés, el Italiano y el Espaitol, n los que ya me referí en 
. ilieisos anteriores, nsí mismo el Código Almrnín estableció nuevos 

·· .. ;n1oc.lf1lidades en lo tocante a eslc contrato; sepm·ó del An;endü" 
. mienlo en general, tnnlo n ln locación de servicios como a la de 
obra, considerando que presentan d'iforencins esenciales con rcl.a- . 
ción nl Arriendo y los reglamentó como figuras jurídicas tota.l-; 
men lo indcpcndienlcs, llamnndo nl Arrendamiento de servicios, \ 
contrato de servicio o de trabajo, y nl de confección de una obra,: 
contrn lo de Emprcsn, quedando como Arrendamiento. propfall!<m~ .. 
Le dicho, el de cosas. ·J •• , .. ' 

····· ·· El·C6d'igo Cfril Alemán en su Título tercero 

Arrcndarr1iento de uso· 3~.-deF de dísfrüte. . ...,,,•~~-~·t~11~f{s~gúfi-ª[,".;":~c.~L¡;·~·;f.t;_;~: ... ~U~~; .. ~~'.t · exclusívnmenle 11 lns cosns y otorga sólament.e. t. 

se refiere n las cosas o a los dmechos y concede 
el goce de los frutos. 



.' ·Por lo que rcspccla a las oblÍga·d~nes de las , pártes: 
·· .. Ar1:cl1Jador csti'1 ohligildo n entregar la e.osa al Arrendatario en 
.. condiciones pm:a el uso estipulado y a conservarla ·durante el 
'Al'1;Clldí11nicn to, poi' lo íJl te corren a su cargo, las reparaciones 

. . llcccsadns; responde de los vicios de la misina a menos que el 
· .. Arrcúdnturio, los hubiere conocicl'o al <:elebrnrse el contrató. 

. · .. Por su parte, el A1·i·endatario respohde de toda culpa, siri .. ·. 
-·11ccesidad 1lc pacto espccinl, no así de los menoscabos o cillera- .. 

cim1cs fortuitos 11 originados pm; el uso de la cosa, en los ténni~ ., 
•rÍos del contrato. Debe pngar el nlquilet· al final del Arrenda- ·· ··· ,~.-.... , ... ~---·'· 

.. -miento, si no se hií com·c11id6 oLnr cosa expresa o tácitamenteL Si 
en In coso hubiere o se presentare algún vicio, o la amenaza de 

.· mi peligro imprevisto o un tercero se arroja un derecho sobre ella, 
· -de iiunedin to, l icne que comunicárselo al. an;end'ador; si no lo ha­

ce, dcbed1 i·esurcir los dafios, si por esa omisión, el Arrendador, 

1,, B11ncl'CrUH, 1'humlm·: l\11111-.)'~ ~l;u·¡ln ,, WnlL:, llcrn~ho 110 Ohll~1H'lone~. 
)' .IOHÓ Al¡¡lllll'. '!'. 11, \', I!. 1•:11. lluH!!ll, ll/\iwlo1111. ·1'1\~. ·128., . 







.. · . Para el legislador nrgeilti110, existe contrato en el momento 
. eú qúe varias pcrsonns conjugan su voluntad sobre una declara-' 
··· .ción comúíi para todas ellas, a efecto de que rija ciertos derechos, 

l9s· cuales pueden ser unilalemlcs o bilatcrnles; 1os primeros son 
aquéllos en que una soln de las partes se obliga hacia ·la· ofra ·y. ... 
sin que cslaJ1lLimn 1c quede obligada. En cambio en los segun~ 
dos; Cüarido del acto jurídico surge una obligación recíproca· de 
ima ele las partes hacia la otra. Y el contrato puede ser gratuito 
u .oneroso. 

. . Eú materin de rescisión, el Ar. 1497 del Código CivilArgen­
t.iito dispone eli forina imperativa que el Locador o Arrendador no 
puede .rcsciildir el contrato por necesitar la cosa para su propio 

· , uso o de sti f mnilin, y dicho artículo en ningún momento pued'e · 
recibir pacto en contrario de las partes que intervienen en el co1v · · 

;trato; de m-rendamíento, ya que el Art. 18 del citado Código lo 
prolube en forma termimmle. . .. . .· 

.·······.·······Si.en el contrato de arrendamiento se pactare en formaex­
presaj~·· determinada el uso qne debe hacerse de la cosa objeto 'del . 
contÍ'ato, el Arrendntario o Locatario estaría impedido para~ser~. 
virse de la cosa en forma distinta, pero si no se pactare el goce 
do Ja cosa~ el Arrendatario o Inquilino solamente podría gozar ; 
de la misma en función de la naturaleza que esté destinada á 
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·El J\.nendador, estíl obligado a entregar al Arrendatario la 
rnsa en buen estado, es decir, en condiciones de servir para el· 

• •• •

0 llSO COÍlvenido, lo q llO equivale a que debe hacerle las reparado-
·. nes necesarias en el momento ele dar la posesión, así como tam­

H,én en el transcurso del arrendamiento, excepto las reparacio-
• n<:?s do los deterioros menores, que corren a wrgo del Inquilino. · .. < Dphe mantener a éste~ en el goce pacífico d'e ella, por lo que eie-
. ·. cutarn .1odos los actos nrcesarios a dicho fin y asl mismo se abs-

... .· tei1dní de crear ohstéÍculos a dicho goce. También responde de los 
· · ·· vicios de la cosn, los que pueden ser temporales o permanentes. 

< .. . Por ]o que se refiere a los obligaciones del Inquilino o 
'7º.AfrcTidntario. 6ste debe procurar ln. conservación de la cosa, ha-. 
·.: ciéndolo al efecto, todo lo necesario pnrn que no se deteriore y 

se mantm1ga dentro de lo posible, en el estado que se recibió. Es 
. responsnhlc d'e todo dmío o deterioro que sufra la cosa por su cul-

. • pn y es tú obligado, so pena de responder de los daf1os y perjui­
cios, a hacer del conocimiento oportuno del Arrendador, toda 
usurpación clmiosa n su derecho, como toda acción que se dirija 
·sobre la prnpiedad, uso o goce de ella. También estíl obligado a 
pagai· el precio de la locación en el tiempo que se ha estipulado 

•.. en el contrnto y a fnltn de convenio, según el uso o costum~re 
- ºdeFlugilr. · 

El contrato de locacic)n o nrrendnmiento propiamente dicho, 
··'"-'··:~.-.. · .. ··-.·-- termina por la extinción del plazo sefinlado o por causas acciC:len~ · 

.. . tales,. y su cluraciém, como ya anieriormente se elijo, no puede ex~ 
·ceder dé 10 mios, c¡ue es .. el móximo establecido por la ley. - ····· .. 
· · ·.·Este :contrato se puede formular por escrito o en forma ver'.' . 

mí~1que es en esta {1ltima forma que se celebra de, ordinario· 
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+'.":-'-' -.~,·----.~·:,'--'?"'<é"''"':'¡"'''_ . .-·-.-"'. '"·'.'r"" _ aspecto d'e los an leccd~nte~ 
enmalel'ia de arrendamiento; me es preciso referirme a épo-- _.·· 

. ..-:11 'colónfol y hacer tmns brevísimas anotaciones sobre la forma 
· cri-qüe estaba regulado dicho co11tralo y así mismo darnos una 

., ___ ,.,,_, ..... _ ... ,, ____ ~. 'idccl por lo menos de quó legislación era la aplicable a nuestro 

derccl10; empezare\ por decir que con la llegada de los españoles 
.11. conquistar lo que se! llamó ln Nueva España, trajeron consigo 
. como es natural no séilo sus costumbres y su religión sino tam-
. bión su legislación, por lo que durante mucho tiempo y para ser 
1rn'1s exactos desde su llcgacln hasta la épocn de ln Independencia, 

- pnsand'o por s11pncsln por 101ln 1n <)poca colonial, la legislación 
que esluvo vigente en mntnria de arrcndnmiento dentro de nues­

- \.ro derecho rncxicnno, fue ln legislación espnñoln, con excepción 
·---·--·--~-e---~-·---·--· --~-do ¡1lgurins disposiciones aisladas, contenidas en_ una que otra or-

denam.a. · · -_ -·-- --

-- . Sin cnthnt·go llllél grnn confusión era ln que reinaba en la 
Nueva Espai1a en relación n csle conlrato, ya que por una parte, 

. existían. las leyes de Tndins, que lrntalmn de proteger al aborigen 
·•·y por otrn, hahín i:mle11n11zas que favorecían nl español, crean­
'.do con esto una situnción caótica que redundaba en perjuicio de 
la administración d'e justicia y de los principios del derecho civil. 

CODIGO CIVIL DE '1870 
- =-- _-___ - - ·- - - '-·~--o-"~ 
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> 15:--GOMIS Y l\1:U:t\JOZ OB-CIT png. 77 a 85. Tomo I 1942. 

'<f{>;-CODIGO CIVIL ESPAJSIOL anotado y concordado por el 
" Dr. D. MANUEL de BORFULL 2a. Ed. pág. 426. 

17.-CODIGO CIVIL ARGENTINO Libro 2o. Sección 3a. Título 
VI, Caps. I a VI págs. 203 a 220 Colección Claridad, Biblio­
teca Jurídica, Buenos Aires, 

18.-CODIGO CIVIL DEL DIST. FED. Y TEH.R. DE LA BAJA 
CALIF. MEXICO. Libro 3o. Título Vigésimo, págs. 472 a 
487 imprenta dirigida por .José Batiza. 1870. 

19.-CODIGO CIVIL DEL DIST. FED. Y TERR. de la Baja Ca­
lifornia de 1884•. Editorial La Europea, editado en México, 
D. F. 1906. . 

20.-CODIGO CIVIL DEL DIST. FED., Concordado 
por Manuel Mateas Alarcón, T. 3o. _d'el 
1884. Págs. 193 a 237. 





Nucslra legislación nclual, en rclaciém a dicho contrato só­
::Jo comprende unil de lns formas que reguló el Derecho Romanó, 
·' és dcci1', el Al'l'endmníc11Lo de Cosas o bien en olras palabras 

La Locnlio Conduclio Heí. Por lo lanlo, excluye ele] Arrendamien­
. lo, In prestación de servicios o seil la Locatio Conductio Opera­
rmn y el Conll'lllo de Obra es decir, La Locatio Conductio Operis; · · 
cstns formas de Arrcndnmíenlo sí estaban encuadradas en el De.: 
i~ccho 1\omn110 y siguen opernndo en el Moderno Derecho Frim-

, ~cés; Italiano y Espntwl. 



< '· · i>ar1:i' darnos una iden de los aspectos o puntos ~0~1tenidos 
.en e~ Título del Código Civil Vigente, relativos al arrendanúCn­
toi .1nc es preciso ltaccr notar que éste se haya constituido por 

. , Jllleve capítulos que son Jos siguientes: 1.-'- Disposiciones gene-
.··.···. ralos. 2.~ De los dcrec'hos y obligaciones d'el arrendador. 3.­

Dó los clercd1os y ohlignciones del arrendatario. 4.,_ Del arren­
.. dmnicf1to de fincas lll'lxinas. 5.- Dc1 ntTendamienlo de fincns 
· rúst.icns. 6.-- Dc1 arrellClnmiento ele bienes muebles. 7.- Dispo- ..... 

. · . si~jgnes es¡)()cinlcs respecto del arrendnmienlo por tiempo inde- · 
- -tcl'íninndo. S.- Del subarriendo. 9.- Del modo de terminar el 

arrendnmien lo. 

· Como consecum1cin de lo nn terior, es fiícil de obser­
var que este co11lrnlo es mio de los negocios Jurídicos míls es-
érujmlosa y delalladamenle reglamentados por nuestro Código 
Civil, cu lnl fornm que podemos decir que no existe problema 

.. que se refiera n 61 que no hnya recihido lmn solución positiva. Es 
por. esto que debemos seguir una técnicn pé1ra el estudio de di­
r,ho co11tríJlo, y hnccr algunas indicncioncs respecto a la manera 
de manejar estos distintos cnpítulos que integran el título con­
cerniente al contrato que. nbordamos._ ·. ·.. .· .' 

· .. ·. . . Por lo que se refiere nl aspecto de la técnica, ésta consis~ .. 
tirú en exponer sus líneas f und'amentales, desprendiéndonos de .. ·.·· 
un proccdirnienlos exegético que ríldicarín en. ir siguierido;ehde.;,.: y• 

l'lnulol. 'l'rnl:ulo 1•:1011w111nl 
t:nJh•n .Tr. l'1\¡:~. ~\ll-2112. 





Consecuentcmen Le, tenemos que la libertad de las partes 
.:para fijt11· el ·· tÓí'Dlino del arrendamiento se encuentra limitada· .. 
. frritímdosc cfol élrt'C;Jl(lnmienlo de Iliones inmuebles; respecto' ar 
~rrendnmi?úlo de bienes Muebles, las parles disponen de la má.s · 
ainplia libertad para establecer el pinzo que mejor convenga 

0 süs intereses; 
"---~:,.-"°_e_:.- -- -

Todavía dentro de esta clasificación de la temporalidad, ie~ 
que si las partes omitieren fijar el plazo, éste será por 
indetenninndo y pnrn la presente situación, el Código 

. disposiciones que intcrpt'<!l<ln o suplen la voluntad de 
las. pn1tes, ésto lo veomos en los Arls. 2478-24·79 lra tándosc del 
nfróndnmienlo de bienes Inmuebles, y el Art. 24GO por lo que 
se refiere a los Muebles. 

Yn que he sciínlndo los Arls. anteriores los transcribiré pa-
1·0 darnos una ideo mejm· ele su contenido. El Art. 2460 dice . 
que si en el contra to no se hubiere fijado plazo, ni se hubiere 
expresado el uso n que In cosa se destina, el nrrcndatario serú li~ 
brc p'éll'a devolverla cuando quiera y el arrendador no podní 

'~~dirlnsino después de cinco días de celebrado el contrato, 

. Por· lo que se refiere n los Arls. 2478 y 24·79 estos contie~ 
nen disposiciones especiales rcspeclo de los 111Te11damientos p01; · 

Licntpo indeterminado. El primero de ellos dice que tod'os los 
111Tc11dn111ienlos, senu de predios rústicos o urbnnos, que no se · 
hayan cclebrndo por tiempo expresnmente determinado, conclui­

. f{m a Y<Jluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo 
aviso a In otrn parle, dado en forma indubitable cou dos meses 
de nnticipacióü si el predio es urbano, y con un año si es rústi-

. Poi· .su pnrle, el scgund'o de éstos Arts. dice que dndo el 
· hyiscr~n cp.w so refiere el Art. a11tcl'Íol', el nrrcndntario cl~l pre~c 
· dio~ttrbnno está obligado a poner cédulas y a mostrar el interior 

'., do)a cni¡a a los que pretendan vcl'la; Hespecto de los predids rús.:. 
Jic()s; se observm·i'1 lo dispuesto en los Arls. 24·56 al 2458. 

J)esde otro ptmlo de vista, el urrendnmiento se dnsifica C:o.:. 





- - -- ,. . -

. · Por 10 que loén a. los elementos de validez del contrato en_ 
í·füerérfoia, ln Capacidad es estudiada preferentemente por la 
-.~lc)cfrilla y por el Código, para reglamenlar los casos en los que 
se puede d'ar en arrendamien Lo. En términos generales por.le­

··· rnos decir, que tienen capacidad para arrendar todos aquellos que 
tengan la plena propiédnd o la facultad de conceder el uso o go-

- •- ___ . ce de bienes ajenos; es decir qne sólo tendrán capacidad para 
__ -._ .. · -arrendar: 'J) los propiclarios. 2) los qne por un contrato ten­

gan el uso o goce de nn bien y que por la naturaleza misma del 
_. conlrnlo estén facul1ados _para transmitir ese uso o goce. 3) los 
· ·que por virtud de un derecho real pueden conceder el uso o go.: 
-· . de los hienes ajenos y 4•) los autorizados expresamente por . 

'"';'(,:;~:;:·_°c~cGc,;;;•~'°_;~;•;J en ealidacl de administradores de bienes ajenos,- para~cele~;c:;... 
arrendnmien tos. ·- --- · 











.·. . . . Aún cuando esta obligación es típica de los contrat~s 
-- - lativos de dominio; tambiépse presenta en el ,. .. ·• """''"'"""' 

ley dice que por la evicción, el adquirente de 
do de todo o parte de ella por sentencia que cause. ,,.,, ......... v• 

rnzón ele un derecho d'e tercero anterior a la · ~·· ·~·--4~···· 
to este aspecto en el caso del arrendamiento, nos encontramos 
en el supuesto de un tercero que al obtener la i~estítución de la 

•· cosa arrendada, se priva al arrendatario del uso de la misma. 
Lá responsabilidad del arrendador dependerá de que haya conocí~ 
clo elmejor derecho de un tercero o de que ignorase ese .derecho . 

. . En una forma concreta encontramos que en uno y otro caso, el 

.~~.·-arrendador dchcn't indemnizar al arrendatario de los daños y 
·· · perjuicios causados por haber sido privado de la cosa antes de la 

e terminación establecida en el contrato. El Art. 2483 en su Fr. 8 
es el que regula esta form-a de terminar el- arrendamiento o sea 
por la cvicción de la cosa arrendada. 
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-... ··,;; ;:·. tJil~ obligricióri lli6s (lel arrendatario, ~ Í11q1~~ héÍc~ éo:men- .·.. ' 
;Jri_~ios~ .. cl 'Lic; GONZALEZ SUAREZ diderido que _el. arrenda~ .. 
, tririoJamhiéncs i~esponsriblc de los daños y perjuicios que sufra 

el inmueble en caso de incendio u otro fenómeno que deteriore 
.. 1ri. finen, a no ser que dichos daños provengan de caso fortuito, 
· focria mayor o vicios de construcción. Esta obligación es intere.:. 
< snnte en los casos 011 qne el siniestro suceda en casas habitadas 
por varios inquilinos, porque en tales circunstancias, todos son 

·· responsri ble proporcionnlmenle 11 la rento que paguen, según clic-
, ; .. · .. · , .. . . tamen pericinl ndecuado. Pero si se prueba que dicho siniestro .· •. .· 

,..., ....... ~:~>!•·-. .;,.:..:_'.".•··-~º.i:i¡f'.1;~?. .. ;!:1.~ª,.Pªr~~-~ue oc~!Pª _11110 de los inquil!nos, sólo será .·. _, .· .•. · 
(>· ·.··•-.' .. : ' .este el. responsn h'Te y sr rilg\1riti•lré'"4.l5!>-c111Pt'Tldtrtan~·tlemos1;rt1re ..... '~ ·~ ... ~.· • 

.• • . que el fuego o la cnusn f11ndnmenlal del daño se originó en lúgar • 
·: - distinto al ocupado por él, quedaní libre de responsabilidad. La 

.· responsabilidad comprende el pago de los daños y perjuicios su-··· .. 
• fridos por el propietario, como los que se hayan causado. a otras" .··•·· · 

. personas, en tanto que provengnn de los efectos deFsiniestro. L. 























> ··•· ···. En fin, eÍ acto de comercio no absorbe por completo el de~ 
••.· récho cól11ercial, y por lo tanto, no puede decidirse de modo abso­
. lú1.o· qlle el derecho comercial sea exclusivamente el derecho de 

·: Jos actos.· de comercio. Er1contramos que son objeto de derecho 
· comercial líl cnpncidad cl'el comerciante y de sus éiuxiliares las 
· obligaciones (iúe le incurnhen, como contabilidad, inscripciones 

cu regish'os, los actos internos de organización de las sociedades, 
la reglamentación de las bolsas, bancos, etc., todo ésto _es __ n10teria~º­
'm.ercantiL~n~Sº11Lido Jegal,. y- no•coústituye··¡fropiamente actos. ele · 
comercio. · · · · · · ·· 





,, L;~ Si iim·ílc dctcr111i~m· ln c:omcrcinlidad. de un. acto e~ forzo~ • ;•• 
so rec111·1·i1· en ciertos cnsos n la condición de comgrcicinte es pre~> ....• ; •.....•. _. •.... 
ciso 1·cc11ri-irn In noción objctívn de 1os .iiclo~ que realizó;·· ·· . 

.. Por mfis s(>1idn quo pudicrn ser la concepción suhietiva del 
dct'echo comercial, no .sería posible olvidar que este derecho re­
glamenta siempre actos de comercio qüc, 11or lrnd'ición y por ne­

·. ct•sirlades pnícticas, só consideran netos comerciales, con una con-
'·· cepdéin pmnmrmte objetiva, es decir; sin tener en cuenta la con-

.. dici6n de las personas que en ellos intervienen. Por ejemplo, la 
.· letrn do cmnhio, m'ut rnnndo su reglamentación no figura en el 
.. código tic comercio, la letra de cambio es comercial y aún cuan­
do sen utilizada pm· persouns que no sean c01nerciantes. No .se­
r{i mw co11cención snbjct.iva pura rn:fuolln que recurra a actos o 

~'=~.=.., .. .,.=··· üctividnilcs de. lns pcrsonns para dclenninnr ln condición de co- .• . . 
·· merciaulo o. bien que h1cluya en el ámbito del derecho comer,.. •. 

cinl ui1os netos qnc son comct·cinlos independientemente de las · . 
· .· pérsonns que los l'cnliznn. .. · · ' , .·•. ·• • 

. ·•··.··•·· .· .. En rcnl.idnd 110 puede decirse que existan legislacion~s~dop~ ·• ·• . 
. <lmH]o llll SÍS(OlllU. subjetivo U objetiYO, puro, Cernido, CXclUSÍYÍS- . 

. . . ·1!1; en mnyor o menor grado son mixtos, y 1ó que debe d'ecirse es .·· 
· : . qué ln l o cuúl legisla tUrn mercantil a tiende n la. personé\ o al ac-~ , .... ;; ... '"''c•"···.•cc1···~,~ •• 

ó lo dn mtmcm prepon~!ernntc, . . ····· · ·· · > • ··· ····· ~ · · • 



· . • . .En líneas siguientes me referiré n otra teol'Ía del derecho. •. 
. cmnercin1, o sen a la de los nr:los éil riiash. La cüadn teoría in­

l'l í:iyó tmnbiéil en el pensamiento de algunos legisladores, y así·· 
. veniós que en la exposición de motivos del reciente código de co­
•·· mc1·cio ·de Hondurns, se dice que lo que caracteriza los llama­
.· dos. actos mercnn ti les es que suponen la realización de miles de 

... · iiclos iguales con idénticas caarcteristicas jurídicas y económi-
·. ·cas, es dec:ir, que se Lmta ele netos que se realizan en masa; en 

serie. Para c\slo se requiere un derecho especial simplificado, en· 
. el que la buena fe y ln seguridnd jurídica estén igualmente con-:. 
sagradas, en el que las declaraciones de voluntad jurídica se . 
rijüslen a c011lrn Los rednctad'os en formularios, en los qt]e l_a pE)r-: 
sonfl del contratante pierde importancia. ·· · -"--

y por olro lado, el acto en masa requiere 
profesional aclecuada, que es la empresa. 







lun61·ica Latina: la citada teoría tuvo poco eco y mu~. 
rii ln mencionan, mientras que otros se <leda~. 

a ella como el argentino MALAGARRIGA, el me­
.· MANTILLA MOLINA, el brasileño WALDEMAR FE~ 

··• HHEIHA y otros mc'1s. 

. . 

A.Jializnnrlo otros puntos de la teoría de la empresa, encon­
.· , tramos adem!Ís que excluye del derecho comercial los títulos de 
· .. crédito y todos aquellos actos y operaciones esencialmente co­
' inerciales cuando son realizarlos completamente al margen de una 

empresa. Hes pecto u lo anterior dice un autor, el hecho de que el 
•.•. derecho cmnbiario y los títulos de crédito comerciales hayan de 
· .. ser trasladados ni derecho comím, constituye un argumento abru-

.J. Glcrlrn. ,\s1!111·ell y Ynlcrl. Cltaclos por Ft•ll¡ie. Holá CniílinreR. 
Fcrrclrn \\'nldunrnr. Clt111lo 11or Rol;\ C:tñlinres. 

' )l11J11¡:11rrl¡:11, l'. 'l'rnlndo l•:Jc1Í1c11tnl 111• n. Com,: 
-. Piig.· 7!í. . , 

)fnntllht .\111111111. n. )lcrc.· 





.. . •·· . 'Las adquisiciones; enajenaciones y alquileres a que hace re­
féeriCiá la 'fracción Idel rnencionado artículo; han de recaer so­

.··· .hro.los bienes .mi1ebles: Es fílcil de comprender, que si esta frac­
.· Cióri no ló iridicafo · ásí, la II fracción lo confirmaría sin la me­

n()l; duda; pero vemos que dícha fracción se encuentra reservada 
.exch.lsivamente a proclamar la comerciabilidad de los inmuebles . 

. . · . . . . . . . · A propósito de la enumeración de los actos de comercio a 
.•.•... ··•··. ·.· · .... ,. qúe se·refiere la_ fracción I.del citado artículo, dice PALLARES 

.,,.:0;~:;;;;:.,'t{que'és empalágoso y que solo revela falta de precisión en las ideas 
.c:c;~:~"~";·•·· ·. dél legislador. 

.. . Este mismo autor dice que todas esas categorías de cosas, 
.. ·· .. •.• que figuran como objeto de los actos que menciona la fracción I, 
• caen bajo la denominación común de Mercancía, pues por mer-

, .. ··caricia deben entenderse, todas las cosas útiles y permutables, que,' 
pudiendo ser objeto de una especulación mercantil, por no ha-· 
berlas excluido la voluntad del legislador, como lo hizo con el iiso 
o goce de bienes Inmuebles, están destinadas a ser objeto de tran;; 
sácciones . ~omercialcs .. · 









.. ·· .. · <c~nlra este rrit~rio, se han formulago ·.algunas objeciones. 
. Se dice en primer Jugar, que comolos fomuébles IJ.o pueden trans­
• . portarse, tampoco pueden circulnr; y que las cosas que no pue­

des ser objeto de circulnción tampoco puedeli.scfrlo del comercio, 
den ser ohjeto de circulación tampoco pueden serlo. del comercio, 
cnyo fin esencial es justnmente la circnlnción de lós bienes. Ln 
respuesta u lo anterior, es que la circulación de los bienes no re­
cjuiere de modo neccsnrio el que éstos puedan físicamente trans-

... portarse; y así tenemos por ejemplo en los almacenes generales 
de depósito, que las mercancíns en ellos depositadas pueden ser 

··.·. phjeto de inumcrnbles transacciones, de inmensa circulación, sin 
que níldie las mueva de su lugar ni las toque siquiera, bastand'o 
parü que pasen de un ·patrimonio a otro, el simple endoso del . 
certificado de depósito o sea, del títuló que representa las mer"" 

.candas.·. · · .· •............•... 















< \ < k pl:)~íll; de que una ,empresa tenga el carácter de comer­
<> cianre; eri'.Jos términos de Ja ,Fr; Il del Art. 3o. del citado códi­
> go;;no;por ese simpl(J hecho las adquisiciones, enajenaciones y 

,'·.'' ,_,,-,,,,,,,_,,,,,,,:, '~ ,,~ak1uiHwes: qlle fa 'misma vcrifiqüe, tendrán forzosamente el ca-
.,, , :: ,_r.¡)cter •de mercantiles, pues la expresión especulación comercial 

, ,qpé emplea la Fr. lI del Art. 75 del código de ~omercio debe in­
,,< ::Jernr~t~rse en relación con las ac~iviclad'es ordinarias que ejerz~ 

;~,,"';-::-: qmen celebra esa clase de opcrac1ones, de donde resulta que s1 
' ' ,' la 1icgociación 1:1º ejerce ordinnriamente el comercio en adc¡uisi­

_, , ciones, enajenaciones y alquileres, cuando realice estos actos de­
. ben tener fo1·zosnmente el car<lctcr ele civiles, 

1.-SeimmarioJudicial - San José S. A. Pág. 



r~·~;~r.; Jlff ;~:;·~\a \;lI"~·~~ 

~ i. ~·,~ j -:\·: f.~t! 



. · .. •·.•·· . . Ya ávanúicÍa. la- edad media, el derecho'.¿comefCial ·se ~o~-
: cibió como un de1;echo dé clase de espíritu internacional, elabo­
•. racfo por los comerciim1es y para ellos, aunque la fuerza de los .·. 

hechos hizo comprender en este derecl10 ciertos actos realizados · ·· 
por no comerciantes: · 

En Ía edad moderna, la creac1on de los grandes estados a . . 
los que siguieron las ideas de libertad para los ciudadanos, die-.• .;; ·· 
ron lugar a un doble fenómeno, o sea a la nacionalización de.l de.:: > .. · .. 

recho comercial, y a la libertad cl'e comercio para todas las, per'." · 
sonas. El derecho comercial dejó de ser intemacioñal y profe-
sional. · 

.• ~ . E~ tiempos recientes, los hechos han demostrad~, el .e:~fue~-c:~¿~.~h¡~·:;~.? 
zo estéril de la doctrina y de los legisladores, para definir~·er"'de.:: < \ . · ...... · ··•· , 
:r:echo comercial.como derecho de los comerciantes o como. dere- · · · · 

··-· .:...ciho·de~lós actos de comercio. Por otra parte, han vuelto a resur­
gir los caracteres antiguos del derecho comercial, es· decir inter-
nacionalidad y profesionalidad. · 

Pcir lo que respecta a la comercialización del derecho civil, 
va borrando las diferencias entre los actos. ciViles y los comercia­

.· les, y en determinados países se ha concretüdo/en)a promulga­
dóil de un código único para las obligaciones.civiles y las comer-
ciales. · · ·· ·· ·· .. ·· · 

.. ··.·.· ..•. ·• '. N,_osptros entendemos, que·f()a(;-·J~t¿;-significa;.no que el de~ 
-.~~'.reclfo col11ercial esté en crisis, ni men_ofaún qüe tienda a d'esápa­

. recer,, sino todo lo contrario. Esºeldifrecho comercial que ha ex:­
;; tendido ·su esfera de acción en los' países de . derecho codificado, 

· donde se le había encerrado en los límites estrechos de los códi­
gos de comercio. 

Encontramos que se alélbla con razón de un derecho de los 
negocios, ele un derecho patrimonial, esencial del derecho mer­
cantil, de un derecho de las relaciones económicas, y de una ma­
nera general de la comercialización del derecho civil. Aunque en 
realidad es preferible .hablar simplemente de la absorción de la 
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La Jlamada comercialización del derecho civil, significa que, 
en la vida moderna, ha iclo desapareciendo la distinción entre 
personas comerciantes y no comerciantes, entre actos de comercio 
y actos civiles, y significa además, que los pl'incipios y fórmulas 
del derecho comercial han ido reemplazando las reglas del dere-

cho civil. Pero si una parte del derecho civil, la de obliga'ciones y 
contratos, se ha comercializádo; y si no~-1rny motivo algiino pa­
ra reservar unas fórmulas jurídicas más simples, más cómodas, 
más prácticas y más progresivas. él una determinada clase de per­
sonas, la conclusión lógica· no es· que· el ,derecho civil ha absorbi-
do el derecho comercial, sino que 'el derecho comercial ha absor­
bido una parte detderechó dviL · 



haya conocidos 

cuando hyaa 

forma compelta 

interpretan no tampoco 

caarcterísticas 

comerciantes es 

(Sobra el 4o. renglón) 

el popio 

una operción 

sociales y ecc)nc)m1mas 

nuda 

prohibe 

a diferencia 

debe. responder 

. ·.· haya .e conocido 

cuando haya 

forma completa 











~:,/<;¡(),_~Debe fijarse m1a duración mínima de 10 años para tales con~­
. · · · · tratbs, con plazo obligatorio para el Arrendador y voluntario 

para el Arrendatario. 

7.-El contrato de Arrendamiento termina por las causas seña­
ladas en el Art. 2483 del código civil vigente. 

8.-Por lo que respecta a la prórroga d'e dichos contratos de­
be ampliarse a1asta 5 mios para las fincas destinadas a ha­
bitación, de 9 años a las destindas al comercio y de 15 años 
a las que se destinen a fines de naturaleza industrial.-

9.-Los Comerciantes, Industriales y profesionistas, deben go­
zar de un Derecho de plusvalía para el cobro de indemniza­

- ción compensatoria en caso de terminación anticipada de sus 
contratos de Arrendamiento, 





..... ''2.3.-Debe tenerse cuidado de no crear una anarquía d'e normas 
·.dentro de las legislaciones que se aplicarían al caso conáe-

·.·· · ·to, o· sean las civiles y lns mercnnúles nuevas. ..· 

·• 2·k:: El.Dct;ec.ho Mei:calltil es, con relación al civil, una legisla-
. . . ción Especial y así tenemos que todos los actos del Derecho 

Mcrc1m til cstún sustraídos por esta Ley, al Derecho civil; o 
hkr~c.c.CILQlWS palabras, que no hay actos que por esencia­
scaii Mercantiles, sino que todos en su esenciu son actos so-

.. m<)tido~ al Derecho civil, y. que JlOl' voluntad del legisla­
dM hrin. sido reglamentados en el código de comercio, que­
clnndomuchos otros actos que siempre serán civiles, como el 

.. · · ~ tcstu1ncí1ló y todos los relntivos al estado civil de las perso-. · :nas. · ·. · 
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