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la comisi6n de lo Juridico der senado de puerto Rico, pre'io esfudio ycorsideraci6n del hoyecto der senado 1015, recomienda a este'Arto-c;qp" ,"aprobaci6n con las enmimdas al entirillado que se acompafraru

ALCANCE DE LA MEDIDA

El Proyecto del Senado 1016 (en adelante, p. del S. 1015), segnln presentado,tiene como prop6sito de enmendar el Articulo 1343 de f" 'f.y"SlZitfZq;*,1"
enmendada, conocida como,,C6digo Civil de pue.t fU*", 

" 
f., firrJrjJfi;J?;"el requisito de constar por escrito aplicara rinicamente a ros contratos dearrendamiento cuyo t.rmino exceda de seis (o) anos; y fara obos fines relacionados.

ANALISIS DE LA MEDIDA

EL ARRETDAMEhTTo y Su FoRMA EN EL DERECHo VTGENTE

El contrato de arrendamiento este regramentado en el c6digo Civil de puerto
Ricl 

,cymo 
un-contrato especial mediante r"iu"r.-u p".t", denominada arrendadorse obliga a ceder temporatnmte a otra, denominada ailndatario, 

"r 
*" y airr""i" lJun bien a cambio de un precio cierto.l s" a.o", p""r, a" ,n contrato bilateral, onerosoy de hacto sucesivo, cuvo elemento esencial 

"i*r"i" "i r" ."ri6"1;;;;;;id;i;;;
de la cosa arrendada mediante contraprestaci6n econ6mrca.

I Art 1331 del C6digo Civil 31 LP.RA. S 10101.
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En cuanto a su duraci6n, el ordenamiento dispone exPresamente que el

arrendarriento puede pactarse por t6rmino determinado o indeterminado'2

Trat6ndose de inmuebles, el C6digo establece ademds una norma suPletoria segin Ia

cual el arrendamiento se coruider"a celebrado por el t{rmino de un aflo, salvo que las

pu"t"" f,"y* convenido un t6mrino distinto.i De ese modo, la voluntad contractual
'sigr" sienao h fuente principal para fijar la duraci6n del vinculo' pero el legislador

piorr"e ,-" t"gla presuntiva en defecto de estipulaci6n'
' En lo cJnce'miente a la forma, el derecho vigmte adopta como punto de partida

el principio de libertad de forma. El Artfuulo 1342 dispone que el contrato cle

arrendamiento no requiere, para su validez, formalidad especial alguna' salvo cuando

J oU;"a del contrato es un Lien inmueble y se pretende inscribir en el Registro de la

Propiedad Para que tenga eficacia frente aiercero' 31 L'P'RA' S 10151' Esto siSnifica

il";;;;; 'r"gt, i"t "."i "l 
arrendamiento es consensual | 9ue{a P:tft"ti"T;do-,P:t

"i ^"to 
conintiniento de las partes sobre la cosa y el precio' sin nec€sidad de
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solemnidad especifica para su validez inte! Partes'
No obstante, el propio C6digo impone un requisito particular cuando el

arrendamiento se conviene Por un tdrmino no mayor de seis afros. En ese supuesto, el

Articulo 1343 establece que debe constar por errito'a Asi, armque la norma general

sl8ue siendo la ausencia de formalidad solemne para la validez del contrato, el

legislador exige instrumentaci6n escrita en arrendamientos de esa duraci6n.

En sintesis, el r6gimen vigente parte del PrinciPio de libertad de forma, Pues el

Articulo 1342 disPone que el contrato de arrendamiento no requere formalidad

especial para su validez, salvo cuando recae sobre un inmueble Y se pretende SU

inrripci6n registral para que tenga eficacia frente a terceros. Sin embargo, el Articulo

1343 affade que, cuando el arrendamimto es convenido Por un t€rmino no maYor de

aios, "debe constar Por escrito" . kido literalmente, ese texto ProYecta que los

arrendamientos Por seis aftos o menos estdn zujetos a exigencia escrita, lo que

introduce una tensi6n evidente con Ia regla general de libertad de forma establecida

en eI articulo anterior.
Por el otro lado, el Articulo 5 de la Ley 21G2075' segdn enmendada' regula

"rp"afi."-"nt" 
la inscripci6n registral de los contratos de arrendamiento sobre

bilnes inmuebles. Conforme a su tixto, estos contratos podr6n inscribirse cuando se

pacten por .r" t9t*Tt 
. 9e 

seis afros o m6s, o cuando las Partes convengan

expresamente su rnscnPcron. la disposici6n d"*.3.i" tambidn podrd inscribirse la

ori6r, d"l arrendamiento, siempre que esa Posibilidad surja del ProPio contrato'

Asimismo, establece una limitaci6n- particular resPecto a la opci6n d9 co191a

incorporada en un contrato de arrendamiento, al dGponer que esta serlinsgribible

rlnicamenteporladuraci6ndelarrendamiento,sinhcluirsuspr6rrogas.Finalmente,

z Art. 132 del C6digo Civil, 31 L.P.RA. S 10102'
3 Art. 1333 del C6digo Civil, 31 L.P.RA' $ 10103'

I Art. 1343 del C6digo Civil, 31 L.P.B-A' S 10152'
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la norma protege la eficacia registral de las cldusulas de extensi6n del t6rmino al
disponer que las inscripciones de contratos de arrendamiento o subarrmd"-i"i o
que contentan pacto o condici6n de pr6rroga no serdn canceladas hasta que venza el
plazo de dicha pr6rroga o hasta que ras pirtes obligadas acuerden su cancelaci6n
mediante escritura priblica. En conjunto, ia disposici'6n neconoce ta posiuitiaJ-ae
acceso_ registral del arrendamiento inmobiliario, pero la sujeta a condiciones
especificas de tdrmino, convenio y tracto docummtal, .or, 

"l fio de dotar de
publicidad y oponibilidad frente a- terceros a aquellas reraciones 

"...rra"ti"i* qrru,
por su duraci6n o por voluntad de las partes, ameriten futela registral.

?^ ry1,9" p"*igue corregir una contradicci6n normativa entre los Articulos
1342 y.1343 del c6digo Civil de puerto Rico en materia de fonna del contrato de
arrendamiento. En esencia, busca. aclarar que el requisito de constar por ur..iio ,,o
aplica a los arrendamientos de seis afros o 

-rn"r,or, 
sino rinicamente 

"'"q""uo, ;yo
tdrmino exceda de seis afros, armonizando asi el c6digo Civil con el prhdpio geneial
*^l|!:_T"1 de forma y con el esquema registral ,""ol6ao en el Ardcdo i aJf, r^.y
210-2015. segul la Exposici6n de Motivos, la redaccidn vigente del Articulo 1343 ha
provocado confusi6n entre arrendadores, arrendatarios, piofesionales del derJo y
en 10s procesos de calificaci6n e inscripci6n registral, pues aparenta imponer unaformatdad escrita precisamente a los arrendarrittos d-e menor duraci6n. con estaenmienda, la Asamblea Legislativa procura restituir la coherencia intema Jel
ordenamiento, reafirmar la autonomia contractual en los arrendamientos de corta y
mediana duraci6n, y reservar la exigencia documental para aquellos urrendamientos
9" lTgi duraci6n cuya naturaleia e impacto sobre terceros justifican mayorformalidad y publicidad regishal.

ALCANCEDELINFORME

La Comisi6n de lo Juridico del senado de puerto Rico, como parte del estudio yevaluaci6n del P. del s. l0l6,solicit6.memoriales expricativos al Colegio d" ;G;;;"
luerto Rico, al Colegio de_Registradores de ia propiedad d; pu;-'Ril;;
Departamento de ]usticia de pueio Rico y a Ia oficina'de serviciostegisr"i# auPuerto Rico. Se recibieron 

- 
los memoriales elpricativos de todas las entidadesconsultadas, con excepci6n del coregio de Regishadores de la propi"a"a J" pr"rt"-iii-.

COLEGIO DEABOGADOS DE PUERTO RICO

r__-- 
El Colegio 

1"-1bgg_"99r^y Atogadas de puerto Rim no asumi6 una postura alavor ni en conha der p. del s. 1015. Formur6 observaciones sobr" r" 
^"aiau 

y'Jo.to ureconsiderar si ese es el mecanismo adecuado para alcanzar el prop6rit hd;;";.;^esencia, sostuvo que la simple eliminaci6n del adverbio ,,no; en'el Arti;,I"-l3€ ;
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corrige de manera suficiente el problema creado por la redacri6n vigerrE, sino que Puede

perpetuar nuevas dudas interPretativas.
SegriLn el Colegio, la medida no armoniza pl€namente el Articulo 1343 con el

Articulo 7342, que ya limita la libertad de forma cuando s€ trata de arrendamientos de

inmuebles que s€ Pretenden inrribir en el Registro de la Propiedad, pem sin prccisar

cudl es la formalidad exigida. Tartbi6n advirti6 que, tal como estd rcdactada, la

enmienda extenderia el requisito de constar Por escrito a todo contrato de arrendamiento

de mris de seis aflos, sin distinguir entre bimes inmuebles, mueble o intangibles, ni

aclarar qu6 tipo de documento serh nec€sario en cada caso. A su juicio, ello deia intacta

una ambigtiedad imPortante , especialmente porque eI propio Articulo 1343 conserva el

titulo de "Requisito de instmment'o privado", aun cuando la soluci6n ProPuesta no

adara si en ciertos casos deberia requerirse escritura priblica.

El Colegio explic6 adenuis que el pmblema actual tiene una ruiz hist6rica en la

aprobaci6n de la l€Y 5$2020, durante la cual se alter6 strstancialmente el texto que vmia

del P. del S. 1710 y de los habajos de revisi6n del C6digo Civil. S€ffa16 que, en esas

versiones previas, la regla era m{s clara: para arrendamientos de bienes inmuebles por

menos de seis afros se requeria docummt'o privado, y para los de m5s de seis afros,

escritura priblica. SegrSn el Colegio, esa soluci6n ofrecia mayor cohermcia Y seguridad

uridica, mientras que la mmienda ProPuesta ahora no resuelve adecuadamente el vacio

dejado por la redacci6n final adoptada en 2020.

Civil del Colegio concluY6 que laEn consecuencia, la Comisi6n de Derecho

redacci6n prcpuesta en el P. del S. 1016 perpetuaria

nec€sario para Perfuccionar v6lidammte un contrato de arrendamiento de larga

duraci6n. Por ello, recomend6 que

para distinguk claramente el tiPo de documento exigido segrin la naturaleza del biert

o y el plazo pactado, en lugar de limitarse a eliminar el adverbio "no", pues esa

aislada no aporta la claridad

DEPARTAMENTO DE JUSTICIA

El Departament,o de }usticia endos6 el P. del S. 1016. En esencia, sostuvo que el

p-y".to proLu corregir la aparente inconsistencia mtre los Articulos 1342 y 1343 del
'CJiigo C'iril en materil de forma del contrato de arrendamiento, ya que mientras el

pri_!- .o*"g.a la libertad de forma, el segundo, en su redacci6n actual, aparenta exigir

que los arrend-amientos Por un t6rmino tto -.yot de seis aios consten Por escrito' A

,ilil;;l o"pu.t"-""O la enmienda ProPuesta amroniza esa disposici6n con el
'erti"rto 1245L1 propio c6digo civil y cor, 

"l 
Lti",rlo 5 de la 6y zfi-n1s, arrrbos de

los cuales vinculan Ia forrraidad y la publicidad registral a los arrendamientos de

inmuebles por seis afios o miis.

EnsuanSlisis,elDepat'tammtorecord6queelC6ditoCivilexigeinsjrumato
priblico, entre ohos supuestoq para el arrendamiento de inmuebles por seis aftos o m6s'

las dudas sobre el tiPo de escrito

el Articulo 1343 se enmiende de forma m6s completa

ni la certeza juridica que el proyecto Procura'
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A partir de ello, concluy6 que ra medida reafima el principio de libertad de forma para
los arrendamientos de corra-y mediana duraci6n y r"rtaece r" *s*id"J GdiliI b,arrendamimtos de larga duraci6n que requieren pubricidad "registri, p". 

"*, "r?:qfSqt-*tendi6 que el proyecto crea armonia entre el Artioito tS43 del C6jigocivil, el Articulo 1245 del nismo c6digo y el Ardcuro 5 de ra r,ey 21Gzor, y,"rpaao
expresamente la intenci6n legislativa de Ia medida.

OFICINA DE SERVIqOS LEGISLATIVOS

La Oficina de Servicios l,egislativos sostuvo, en esenci4 que no existeimpedimmto legal alguno para la aprobaci6n del p. del S. 1016. La'OSi'*pUc6;.,
.cmo norma general, en puerto Rico los contratos verbales son tan vdlidos y 

"*ig,il",como los siempre que concurran consentimientq objeto cierto y "l*" ?.i 
",salvo en aquellos supuestos en quelatey imponga una formaridad 

"rp".ti.;;;""ri,de arrendamimtos, indic6 que rige ta rrertaa ae"forma, pero distingui6 qr" o"u^ao*
de bienes inmuebles, el orienairiento si contemph Lquisitos formales particurares,

31ff11"T.ildo se pretende que el conrato tenga accEso al negisco de tarropledad o ehcacta tr€nte a terc€ros,

^ - .t'-T-! advirti6 que er problema principal radica en la redacci6n actuar de los
{rticylos t3a2 y 1343 del C6digo Civil, particulanrnente este riltimo, por no delimitarcon
daridad la diferencia entre arrendamientos en general y arendamientos sobre bienesinmuebles. A su entender, aun con esa deficiericia, la intenci6n regisratira fue-qre ;scontratos de arrendamiento sobre bienes inmuebres esfuvierai sujetos a ciertosrequisitos de forra dependimdo de su pretensi6n mris que ae su i*""iorr 

-si-*
pflende que aftcten a terceros mediante su inscripci6a deben constar * ",.'i;"pfblica; y si no, al menos deberian .o*trr 

"r, 
do"uri*io privado. En esa linea, seflal6que la afirmaci6n contenida 

-en 
la exposici6n de motivos del proyecto ti"'or" r.redacci6n actual del Articulo 134,3 es contraria a la riu"iua a" r..."1;.;;;;;ilo"de los arrendamientos *. gerE..l, pero no .,ecesariumente respecto de losarreadamientos sobre bienes inmuebles.

IMPACTO FISCAL MI,JNICIPAL

En cumplimiento con er Articuro 1.ffi7 de ra r,.y 1.07-2020, segrin enmendada,conocida como "C6digo Municipal de puerto Rico,,,'la Comisi6n de lo ]urid.ico delsenado de Puerto Rico certifica que 
"r 

p. d"l a. i616 ,,o impone una obrigaci6necon6mica en el presupuesto de loi gobiemos mur,icipu1"s.



CONCLU516N

La Comisi6n de lo Juridico del senado de Puerto Rico, luego de examinar

detenidamente el texto del P. del S. 1016 el derecho aplicable y los memoriales

explicatirro" sometidos por las entidades comparecientes, concluye que la medida

*i."." t" aprobaci6n de este Alto Cuerpo con las enmiendas contenidas en el

entirillado que se acompafra. En esencia, la pieza legislativa persigue corregir una

inconsistencia normativa rcal dentro del C6digo Civil de Puerto Rico en materia de Ia

forma del contrato de arrendamiento, particularmente entre los Articul os t342 y 1343'

cuya redacci6n vigente ha generado dudas innecesarias en la pr{ctica juridica, notarial

y regishal.
Esta Comisi6n coincide en que el lenguaje actual del Ardculo 13,13, leldo

literalmente, aParenta imponer el requisito de ionstar por escrito precisamente a los

arrendamientos convenidts por un t6rmino no mayor de seis (5) afros' 1o que entra€n

tensi6n con eI principio general de libertad de forma recogido en el Articulo 1342 y

con la l6gica del sistema iegistral aplicable a los arrendamientos de inmuebles.

IaComisi6n.".o,'o"",adem6*quevariosdelosmemorialesrecibidos

lnlonnc Positiw *bre cl P. tlcl S' 7016
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coincidieron en la necesidad de atender la deficiencia del texto vigente, aunque

advirtieron que la simple eliminaci6n del adverbio "no" en el Articulo 1343 Podia no

ser suficiente Para disipar todas las dudas interPretativas existentes. Tales

observaciones son acertadas . Por ello, el entirillado que acomPana este informe no se

limita a una correcci6n gramatical minima, sino que introduce lenguaie aclaratorio

dirigido a Preclsal el alcance de la norma Y a armonizarLa de manera m6s completa

con el resto del ordenamiento juridico en Io concemiente a los bienes inmuebles. Las

enmiendas incolPoradas en el entirillado aclaran que el requisito de constar Por escrito

aplica fnicamente a los contratos de arrmdamiento de bienes inmuebles cuYo t6rmino

de seis (6) afros, atendiendo asi la PreocuPaci6n cenhal sobre la ambigiiedad

del texto vigente Y evitando que Ia disposici6n sea interPretada como extensiva a todo

arrendamiento, cualquiera sea la naturaleza del bien objeto del contrato.

Asi enmendada, la med ida reafirma la libertad de forma para los

arrendamientos de corta Y mediana duraci6ry Preserva la necesidad de

documentaci6n en aquellos arrendamientos inmobiliarios cuya duraci6n o proyecci6n

frcnte a terceros iustifica mayores exigencias de certeza y restituye una meior armonia

entre el derecho civil sustantivo y el rEgimen registral vigente. A iuicio de esta

Comisi6n, ese resultado fortalece la seguridad iuridica, facilita una interpretaci6n m6s

coherente del C6digo Civil y reduce el riesgo de controversras innecesarias sobre la

validez formal de los contratos de arrendamiento'

En definitiva, la Comisi6n concluye que el P' del S' 1016' segrjm enmendado en

el entirillado, constituye una medida correctiva prudente y necesaria' f3r $3
ftmdammtos, la Comiii6n de lo |uridico del senado de Puerto Bjco recomienda la
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aprglTi6n del Proyecto del senado 1016 con las enmiendas contenidas en el
entirillado que se acompafla.

PoR ToDo Lo ANTES DGLJESTO, la comisi6n de lo Juridico del senado de puertro
Rico tiene a bien presentar ante este AIto cuerpo er rnrorme positivo sobre el proyecto
del senado 1016 recomendando su aproiaci6n con enmiendas al entir lado
electr6nico que se acompafra.

RESPETUOSAMENTE SOMETIDO.

/,
Toledo L6pez

Presidente
lo Juridico

Senado de Puerto Rico
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LEY

Para enmendar el Ardculo 1343 de ra r*y s*20?t,segrln enmendada, conocida como
'c6digo civil de Puerto Rico', a les{iee@ de disfoner que el requisito de corutarpr#*. en d@ottsflto pnilico aplicara rinicamentei lo, cont 

"tos 
de arrendamiento

sWe bien* intuebla cuyo t6rmino exceda de seis (6) 
"noq_frelaeienadee.

EXFOSICIoN DE MOTTVOS
El ordenamimto jurldico puertorriquefro reconoc. la importancia del contrato de

arendamiento como una de las principales figuras de acceso a la vivienda, al uso y
disfrute de bienes inmuebles y al desarrollo de actividades econ6micas. por elro, er
C6digo Civil de Puerto Rico incorpora principios de propiedad privada, seguridad
jurldica y publicidad rcg*trar que buscan garantizar reraciones contractuales claras y
prcvisibles entre las partes.

No obstante, los Ardculos 7342 y 1343 del c6digo civil de puerto Rico contienen,
en su redacci6n actua! un conflicto normativo que ha provocado confusi6n tanto enft€
arrendadores, arrendatarios y proftsionales del Derecrro, como en los procesos de
calificaci6n e inscripci6n en el Regisho de la propiedad.

El Ardculo 1342, relativo a Ia libertad de forma, establece que ,,el contrato de
arrendamiento no requiere, para su validez, formalidad especiar alguna, sarvo cuando el
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obieto es un bien inmueble y se pretende inscribir en el Registro de la Propiedad para que

tenga eficacia ante tercero". Esta disposici6n re65noce exPr€samenE que la validez del

arrendamiento no est6 supeditada a un requisito forrral, en armonia con los principios

de autonomia de l,a voluntad y libertad contractual que han regrdo en Puerto Rico desde

tiempos inmemorables.

Sin embatgo, el Articulo 134i1 dispone inmediatamente lo contrario al seflalar que

"cuando el arrendamiento es convenido Por un t6rmino no mayor de seis (6) affos, debe

constar por escrito'. Esta frase, tal como estd redactada, introduce una obligaci6n forrral

precisamente para los contratos de menor duraci6n, lo gue resulta conkario a la regla

general de libertad de forma y contrario a la prdctica iuridica de que los anendamientos

mds breves requieren menos solemnidades.

Este choque intemo provoca una conhadicci6n concePtual el C6digo afirma que

el arrendamiento no rcquierc formalidad algrma, pero acto seguido exige que los

arrendamientos de menos de seis aflos deban constar Por escrito.

Tal redacci6n es contraria al esquema hist6rico de nuestro Derecho civil. El

Articulo 5 de la lc 2LU2OL5, segrin enmendada, conocida como "Ley del Registso de Ia

Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto Rico", dispone que los

tos por seis (6) arios o m6s son los que pueden inscribirse en el Registro de

la Propiedad, salvo pacto en contrario. l^a referida Ley 210-2015, por tanto, establece que

la duraci6n r€levante para fines registrales es la que iSuala o excede los seis aflos. Esta

norma retistral responde a un principio tradicional del Deredro hipote carie ilc que *lo

los arrendamientos de larga duraci6n, por su efucto frente a terc€ros y su potencial

impacto sobre el hactio y la titularidad, timen que constar Por escrito para acceder al

Registro.

Por ello, la redacci6n actual del Articulo 1343 del c6digo civil ft€{olo Eenera

inseguridad juridica;shequeaCemds y rompe con lia armonia hist6rica entre el Deredro

civil y el Derecho regishal. Esta imprecisi6O a su vez, Provoca interpretaciones

contradictorias en la Prdctica notarial y m los tribunales, afectando Ia correcta formaci6n
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de la voluntad contractual y la publicidad registral que garantiza certeza en el tr6fico
juridico inmobiliario.

con el fin de corregir esta inconsistencia, esta [.ey enmienda el Art(culo 1343 del

c6digo Civil para aclarar que los contratos de arendam iento sobre biencs inmuebles qrre

deben constar per+senle m docummto liblico son aquellos convenidos por un tdmrino
mayor de seis (5) anos, en plena concordancia con el Articulo 5 de la Ley I{ipetec"ada del

Resistro de la Inmobiliaia ilel Estado Libre Asociado de Puerto Rico. Esta enmienda

restituye la coherencia del C6digo reafirma el principio de libertad de forma para los
arrendamientos de corta y mediana duraci6n, y fortalecc la seguridad juridica de los

arrendamientos de larga duraci6n que requieren publicidad registral.

DECRfTASE POR LA ASAMBLEA LEGISLI\TIVA DE PI,JERTO RICO:

I secci6n 1.- se enmienda el Articulo 1343 de la I*y 5$2020, segtn enmendada,

2 conocida como "C6digo Civil de puerto Rico,,, para que lea como sigue:

3 "Articulo 1343.- Requisito de instrumento p*ade piblico.

4 cuando el arrendamient o de un biat inmwble es convenido por un t6rmino [no]

5 mayor de seis (5) anos, debe dsDerd constar por€s€d*s en docummto ico."

6 Secci6n 2.- Separabilidad

si qurcr cldusula, pinafo. articu lo o parte de esta Lev fuese ileclarada

ti

7

8

9

tribu te la a tal tod no tard ni

inoalidafi el resto de d esta de dicha ra

10 lim tado a c articu o la hub sido

ll inconstitucional.

12 Secci6n 3.-Yrtencla

l3 Esta [ey comenzar6 a regir inmediatamente despuds de su aprobaci6n.


