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El mercado inmobiliario en Roma:  
algunas consideraciones en torno  

al arrendamiento de vivienda

Carmen Gómez Buendia
Profesora agregada de Derecho Romano 
Universitat Rovira i Virgili (Tarragona)

 1. INTRODUCCIÓN

El tema de la vivienda es un tema interdisciplinar, que involucra a diversos ám-
bitos de conocimiento: la arquitectura, la economía, la ciencia política, la sociología, 
la antropología, el derecho, entre otros. Por tanto, si queremos abordar esta cuestión 
y centrándonos en la Antigüedad, también resulta fundamental adoptar esta pers-
pectiva interdisciplinar. En este sentido, la arqueología nos muestra cómo era la ar-
quitectura de las viviendas en una determinada época, y esto nos permite entender, 
algunas de las características de la locatio-conductio rei cuando se proyectaba sobre 
las insulae, que con carácter general pueden definirse como edificios construidos 
en altura. Por su parte, las fuentes literarias muestran una perspectiva dinámica: la 
realidad social en la que se desarrolla el fenómeno que pretendemos estudiar: una 
necesidad básica, un elemento que identifica un cierto estatus social, un activo ex-
puesto a especulación; hoy en día encontramos una corriente iuspublicista que ya 
analiza la vivienda como un derecho humano 1. El derecho a la propiedad privada es 
un derecho fundamental, reconocido por las constituciones más antiguas, -como la 
Carta Magna inglesa y la Constitución eatadounidense-, y evidentemente también 
se encuentra en todas las modernas constituciones surgidas a partir de la Revolución 
Francesa. Sin ánimo de establecer comparaciones disruptivas, pero sí como apunte, 

1 Una discusión sobre el tema del derecho a la vivienda como un derecho fundamental o un de-
recho humano se puede encontrar en: NASARRE AZNAR, Sergio, “Cuestionando algunos mitos del 
acceso a la vivienda en España, en perspectiva europea”, Cuadernos de Relaciones Laborales, 35(1), 
2017, pp. 43-69.
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cabe señalar que una de las acciones más antiguas, la legis actio sacramento in rem, 
tenía el propósito de defender al ciudadano romano, propietario civil no poseedor. 
Posteriormente el pretor peregrino creó acciones para proteger a los peregrinos que 
adquirían titularidades jurídicas e incluso el pretor urbano creó la acción publiciana 
para proteger a los ciudadanos romanos que por diferentes motivos 2 no habían ad-
quirido la propiedad civil pero que podían llegar a adquirirla por usucapión.

Este trabajo pretende aportar algunas perspectivas de análisis sobre el arrenda-
miento de vivienda en Roma a partir de fuentes literarias y jurídicas. No se trata de 
un estudio en profundidad de la materia sino un primer esbozo que será desarrollado 
en posteriores trabajos.

 2. PROPIEDAD Y VIVIENDA EN LA OBRA DE CICERÓN: 
ALGUNAS REFLEXIONES

En diversas obras de Cicerón, destaca su preocupación por la propiedad privada, 
especialmente en su tratado “De officiis”. A continuación, se señalan algunos frag-
mentos clave que ilustran su pensamiento sobre este tema:

Cic. ���
". 1, 11: 

Principio generi animantium omni est a natura tributum, ut se, vitam corpus-
que tueatur, declinet ea, quae nocitura videantur, omniaque, quae sint ad vi-
vendum necessaria, anquirat et paret, ut pastum, ut latibula, ut alia generis 
eiusdem. Commune item animantium omnium est coniunctionis adpetitus pro-
creandi causa et cura quaedam eorum, quae procreata sint; sed inter hominem 
et beluam hoc maxime interest, quod haec tantum, quantum sensu movetur, ad 
id solum, quod adest quodque praesens est, se accommodat paulum admodum 
sentiens praeteritum aut futurum; homo autem, quod rationis est particeps, 
per quam consequentia cernit, causas rerum videt earumque praegressus et 
quasi antecessiones non ignorat, similitudines comparat rebusque praesenti-
bus adiungit atque annectit futuras, facile totius vitae cursum videt ad eamque 
degendam praeparat res necessarias.

En la primera parte de este fragmento, Cicerón se refiere al hecho de que es co-
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gios y otras cosas de la misma índole. Utiliza el término latibulum en sentido literal, 
para referirse a un lugar donde resguardarse: quae sint ad vivendum necessaria, an-
quirat et paret, ut pastum, ut latibula, ut alia generis eiusdem. De la segunda parte, 
resulta relevante cómo Cicerón señala que el elemento que distingue a los animales 
de las personas es la razón, y es la razón la que impulsa al ser humano que es capaz 

2 Por no haberse realizado la mancipatio o la in iure cessio en caso de trasmitirse una res mancipi, 
como son las construcciones en suelo itálico o haber adquirido de quien no tenía la potestas alienandi.
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de conectar el presente con el futuro, a preparar las cosas necesarias para pasar esa 
vida, por tanto, incluyendo el refugio al que se refería anteriormente.

En el siguiente fragmento, observamos la forma en la que Cicerón identifica la 
configuración del Estado:
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Nam cum sit hoc natura commune animantium, ut habeant libidinem procrean-
di, prima societas in ipso coniugio est, proxima in liberis, deinde una domus, 
communia omnia; id autem est principium urbis et quasi seminarium rei pu-
blicae.

Para Cicerón, la familia, implícitamente definida como los padres (unidos en 
matrimonio, así lo indica el término coniugio) y los hijos reunidos en una sola casa, 
una domus, se configura como un microcosmos (prima societas), como la semilla 
del Estado bien ordenado, seminarium rei publicae 3. Cicerón identifica la génesis 
del Estado con una prima societas formada por el matrimonio, los hijos y la vivienda 
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Los siguientes fragmentos tratan sobre la justicia:
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[…] Sed iustitiae primum munus est, ut ne cui quis noceat nisi lacessitus iniu-
ria, deinde ut communibus pro communibus utatur, privatis ut suis.

���'
�	

æ'
�#
~�!

Sunt autem privata nulla natura, sed aut vetere occupatione, ut qui quondam 
in vacua venerunt, aut victoria, ut qui bello potiti sunt, aut lege, pactione, con-
����
�����

��`����]�
�����������
�Ç
������Ç
���������������
��Ë����������Ë��-
culanorum; similisque est privatarum possessionum discriptio. Ex quo, quia 
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id quisque teneat; e quo si quis sibi appetet, violabit ius humanae societatis.

En el primer fragmento aparece una alusión directa a que la primera función de 
la justicia es que nadie cause daño a otro a menos que haya sido provocado injusta-
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privados: communibus pro communibus utatur, privatis ut suis. 

En el segundo fragmento señala a que no existen propiedades privadas por na-
turaleza, sino que los bienes por naturaleza son comunes, pero se hacen privados de 
diversas formas, pero cada uno debe mantener lo que es de su propiedad. En esta idea 
de justicia, de un lado, el individuo debe ser respetado en lo que es de su propiedad y 
�
��
$	_#
�	"	
�	��	���
	�
�	�	��

�	
��
��	���
�	�
�	��
'
�	���
	

�#
����
���	�<�


3 GARDNER, Hunter H., “The elegiac “domus” in the early Augustan Principate”, The American 
Journal of Philology, vol. 131, n. 3 (otoño 2010), p. 460.
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la primacía de la propiedad privada está respaldada por la ley natural y se institucio-
naliza mediante el derecho civil 4.

También encontramos en De officiis una reflexión en torno a la propiedad pri-
vada y la justicia a cuenta de una medida política, la proposición de una ley agraria:
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In primis autem videndum erit ei, qui rem publicam administrabit, ut suum 
]���]������������]������$
�����
����

�����$�������������
������ª�
����
���
enim Philippus, in tribunatu cum legem agrariam ferret, quam tamen anti-
quari facile passus est et in eo vehementer se moderatum praebuit-sed cum 
in agendo multa populariter, tum illud male, “non esse in civitate duo milia 
hominum, qui rem baberent.” Capitalis oratio est, ad aequationem bonorum 
pertinens; qua peste quae potest esse maior? Hanc enim ob causam maxime, 
ut sua tenerentur, res publicae civitatesque constitutae sunt. Nam, etsi duce 
natura congregabantur homines, tamen spe custodiae rerum suarum urbium 
praesidia quaerebant.

Este pasaje de Cicerón no solo contiene una crítica a las reformas agrarias de 
Filipo, sino también una reflexión sobre la relación entre el poder político, la justicia 
y la propiedad privada. Para Cicerón, el respeto a la propiedad privada es un prin-
cipio fundamental que debe ser protegido para evitar la desestabilización social y 
política: los seres humanos se agrupan de manera natural, buscan seguridad para sus 
propiedades en la organización y protección que ofrece la ciudad. Además, hace una 
distinción entre lo popular (para el pueblo) y lo correcto, de lo que se puede deducir 
que las decisiones políticas deben basarse en principios de justicia. 

Paralelamente a este pensamiento filosófico, Cicerón también poseía un profun-
do conocimiento del negocio inmobiliario, adquirido a través de su experiencia per-
sonal. En una de las cartas a Atticus 12.32.2 tenemos una muestra:

Ciceroni velim hoc proponas, ita tamen, si tibi non iniquum videbitur, ut sump-
tus huius peregrinationis quibus, si Romae esset domumque conduceret, quod 
facere cogitabat, facile contentus futurus erat, accommodet ad mercedes Ar-
gileti et Aventini, et cum ei proposueris, ipse velim reliqua moderere quem ad 
modum ex iis mercedibus suppeditemus ei quod opus sit. praestabo nec Bibu-
lum nec Acidinum nec Messallam, quos Athenis futuros audio maiores sumptus 
facturos quam quod ex eis mercedibus recipietur. itaque velim videas primum 
conductores qui sint et quanti, deinde ut sint qui ad diem solvant et quid viatici, 
quid instrumenti satis sit. iumento certe Athenis nihil opus est. quibus autem in 
via utatur domi sunt plura quam opus erat, quod etiam tu animadvertis.

Aquí vemos cómo Cicerón administra su economía doméstica con los beneficios 
de los arrendamientos, e indica claramente los elementos que deben examinarse para 

4 WOOD, Neal, “The economic dimension of Cicero’s Political thought: Property and State”, 
Canadian Journal of Political Science, vol. 16, 4 (dic), 1983, p. 743.
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determinar los beneficios, quiénes son los inquilinos, cuánto pagan y si lo hacen a 
tiempo: primum conductores qui sint et quanti, deinde ut sint qui ad diem solvant. 

Asimismo, en Cic. De. Fin. 2, 83, observamos como es conocedor de lo lucrativa 
que resulta la inversión en insulae, hasta el punto de compararla con la amistad:

Posuisti etiam dicere alios foedus quoddam inter se facere sapientis, ut, quem 
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posse et saepe esse factum et ad voluptates percipiendas maxime pertinere. 
hoc foedus facere si potuerunt, faciant etiam illud, ut aequitatem, modestiam, 
virtutes omnes per se ipsas gratis diligant. an vero, si fructibus et emolumentis 
et utilitatibus amicitias colemus, si nulla caritas erit, quae faciat amicitiam ip-
sam sua sponte, vi sua, ex se et propter se expetendam, dubium est, quin fundos 
et insulas amicis anteponamus? 

En la obra de Cicerón, la propiedad y la vivienda no son solo temas jurídicos o 
económicos, sino que están profundamente entrelazados con sus reflexiones filosófi-
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sobre la justicia, Cicerón destaca la importancia del respeto a la propiedad privada. 
Cicerón demuestra un conocimiento práctico del negocio inmobiliario, tanto a través 
de su administración personal de propiedades en Roma, como en su reconocimiento 
de la rentabilidad de la inversión en insulae. En su correspondencia con Atticus y en 
sus discusiones filosóficas, se puede ver cómo Cicerón gestionaba las propiedades, 
comprendiendo el valor de mercado de los alquileres y la importancia de una correc-
ta administración para maximizar los beneficios.

A lo largo de sus obras, Cicerón nos ofrece una reflexión sobre cómo la pro-
piedad y la vivienda no solo son cuestiones materiales, sino que se conectan con la 
estructura misma del Estado y la sociedad. La propiedad privada es vista como un 
derecho esencial, que debe ser protegido para garantizar la justicia, y la vivienda, 
en su sentido más amplio, se entiende como un componente fundamental de la vida 
humana, que va más allá de la mera necesidad de refugio. Así, a través de su obra, 
Cicerón nos invita a reflexionar sobre el equilibrio entre los derechos individuales y 
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la justicia y la vivienda.

 3. ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA: INSULAE Y LOS 
DESAFÍOS DEL ESPACIO URBANO

Varios estudios han intentado vincular el término insula con la arquitectura 
romana. Originalmente, insula hacía referencia a un edificio en general, pero con 
el tiempo, el término pasó a describir complejos residenciales de varios pisos, si-
milares a bloques de apartamentos. A medida que Roma se urbanizaba el término 
insula también adquirió el significado de una propiedad privada dentro de la ciu-
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dad que separaba espacios habitacionales. Este cambio refleja cómo las estructuras 
urbanas evolucionaron, volviéndose más complejas y enfocadas en la segregación 
de viviendas. Varios estudios han intentado clarificar la relación entre el término 
insula y sus correlatos arqueológicos, pero el término sigue siendo ambiguo en 
cuanto a su referencia arquitectónica 5.

En el caso de las insulae que estaban destinadas a la vivienda de las clases 
humildes, de la plebe, los materiales eran de baja calidad, muchas veces estas 
insulae estaban típicamente construidas con arcilla o con madera. Las constantes 
lluvias causaban estragos en este tipo de construcciones, igualmente los incen-
dios que también eran usuales en época tardorrepublicana y de inicio del Prin-
cipado 6. De todo ello tenemos referencias en las fuentes tanto jurídicas como 
literarias. 

Un ejemplo lo encontramos en D. 1.15.1-3, en el que se hace referencia a los 
magistrados responsables de la prevención y extinción de incendios y al hecho de 
que en época de Augusto se tiene noticia de más de un incendio en un día 7. Las 
fuentes literarias también mencionan estos peligros, pero también los beneficios que 
se obtienen. Esto queda reflejado en un texto de Aulo Gelio, que también relata este 
tipo de calamidades y sus consecuencias para los inversores en Nott Att. 15, 1, 2-3 8, 
resultando elocuente que mencionen que se obtienen grandes rentas de las fincas ur-
banas, pero los riesgos son mayores: Magni, inquit, reditus urbanorum praediorum, 
sed pericula sunt longe máxima.

5 Una interesante aproximación a este tema, desde una perspectiva del uso del término insula y 
de su correlación con vestigios materiales se puede consultar en: STOREY, Glenn R., “The meaning of 
insula in Roman residential terminology”, Memoirs of the American Academy in Rome, 2004, Vol. 49 
(2004), pp. 47-84.
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contrar en: DU PLESSIS, Paul J., Letting and Hiring in Roman Legal Thought: 24 BCE – 284 CE, Brill, 
Leiden, 2012; FRIER, Bruce W., Landlords and Tenants in Imperial Rome, Princeton University Press, 
New Jersey, 1980.

7 Paul. ���
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��������� D. 1.15.1: Apud vetustiores incendiis arcendis triumviri praeerant, qui 
ab eo, quod excubias agebant nocturni dicti sunt: interveniebant nonnumquam et aediles et tribuni 
plebis. Erant autem familia publica circa portam et muros disposita, unde si opus esset evocabatur: 
fuerant et privatae familiae, quae incendia vel mercede vel gratia extinguerent, deinde divus Augustus 
maluit per se huic rei consuli; Ulp. ���
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urbis unaquaeque cohors tueatur, praepositis eis tribunis et super omnes spectabili viro qui praefectus 
vigilum appellatur.

8 Nott Att. 15, 1, 2-3: Nos ergo familiares eius circumfusi undique eum prosequebamur domum, 
cum inde subeuntes montem Cispium conspicimus insulam quandam occupatam igni multis arduisque 
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Tum quispiam ibi ex comitibus Iuliani: Magni, inquit, reditus urbanorum praediorum, sed pericula 
sunt longe maxima. Si quid autem posset remedii fore, ut ne tam adsidue domus Romae arderent, venum 
hercle dedissem res rusticas et urbicas emissem.
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Centrémonos en un caso concreto de los que los juristas romanos acostumbraban 
a analizar:

Alf. 3 dig. D. 19.2.30pr 

Qui insulam triginta conduxerat, singula caenacula ita conduxit, ut quadra-
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diceret, demolierat eam: quaesitum est, quanti lis aestimari deberet, si is qui 
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sario demolitus esset, pro portione, quanti dominus praediorum locasset, quod 
eius temporis habitatores habitare non potuissent, rationem duci et tanti litem 
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vellet, id fecisset, quanti conductoris interesset, habitatores ne migrarent, tanti 
condemnari oportere.

Se trata de un supuesto de subarriendo, en el que un propietario había arrendado 
una insula por treinta y el arrendatario a su vez, había subarrendado separadamente 
caenacula 9 a diferentes inquilinos obteniendo unas ganancias de cuarenta. El propie-
tario habría demolido la casa alegando la existencia de un defecto, es decir, para evi-
tar el colapso. Se plantea qué pasaría si el arrendatario interpusiera una actio conduc-
ti contra el propietario. Alfeno apunta que dependerá de si efectivamente el edificio 
se demolió por la existencia de un peligro de colapso que impediría a los inquilinos 
habitarlo, en este caso la cuantía será la correspondiente al tiempo que los inquilinos 
no hubiesen podido habitarlo, o, por el contrario, si la finalidad era la de construir un 
nuevo edificio sin esta justificación, en cuyo caso la condena al arrendador será en 
la medida del interés del arrendatario en que sus inquilinos (subarrendados) no tu-
vieran que abandonar la vivienda. Por tanto, en este segundo supuesto el arrendador 
también debería pagar los beneficios que el arrendatario tenía previsto obtener del 
subarriendo. Frier apunta que este caso que analiza Alfeno habría sido expuesto al 
jurista por el mismo Cicerón como un asunto personal 10.

Otro caso, también del jurista Alfeno: 

Alf. 2 dig. D. 19.2.27.1:

Iterum interrogatus est, si quis timoris causa emigrasset, deberet mercedem 
necne. Respondit, si causa fuisset, cur periculum timeret, quamvis periculum 
vere non fuisset, tamen non debere mercedem: sed si causa timoris iusta non 
fuisset, nihilo minus debere.

9 El término parece haber sido utilizado inicialmente para referirse a los comedores, que gene-
ralmente se encontraban en el segundo piso de las viviendas. Con el tiempo, cualquier habitación en un 
nivel superior llegó a denominarse caenaculum'
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evolucionado para designar lo que hoy llamaríamos un “apartamento”. En la mayoría de los textos en 
los que aparece el término, se señala o se da a entender que un caenaculum aludía a una unidad habita-
cional independiente situada en un piso superior. STOREY, Glenn R., “The meaning of insula…, p. 51.

10 FRIER, Bruce W., “Cicero’s Management of His Urban Properties”, The Classical Journal, 
Oct. - Nov. 1978, Vol. 74, No. 1 (Oct. - Nov.), 1978, p. 4.
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Se trata del caso en el que el arrendatario huye, se puede suponer que podría ser 
por miedo al colapso. En este caso la pregunta es si el arrendatario deberá pagar la 
renta. Alfeno considera que si el miedo era fundado, no deberá esta renta. En cambio, 
si el temor no es fundado, deberá pagarla.

Otra referencia al colapso y también a los incendios la encontramos en un frag-
mento de Ulpiano en el que cita a Mela, Ulp. 32 ed. D. 19.2.19.6 11 en el que se expo-
ne el caso de una vivienda arrendada por todo un año y que al cabo de seis meses o 
bien se hubiera derrumbado o hubiese sido consumida en un incendio. En este caso 
expone Mela que el alquiler del tiempo restante y que había sido pagado, podrá ser 
reclamado por el arrendatario mediante la acción de conducción. 

Atendiendo a esta problemática relacionada con los incendios, era usual que los 
arrendadores insistieran en incluir cláusulas en el contrato por las que el arrendatario 
se obligaba a no entrar substancias susceptibles de ser inflamables en sus viviendas, 
como por ejemplo el heno, así se encuentra recogido en un fragmento de Ulpiano en 
el que cita la opinión de Labeón:

Ulp. 32 ed. D. 19.2.11.4: Inter conductorem et locatorem convenerat, ne in 
villa urbana faenum componeretur: composuit: deinde servus igne illato suc-
cendit. Ait Labeo teneri conductorem ex locato, quia ipse causam praebuit in-
ferendo contra conductionem. 

Otro pacto lo encontramos en Ulp. 32 ed. D. 19.2.11.1 consistente en prohibir 
encender fuego en el interior de la vivienda: Si hoc in locatione convenit “ignem ne 
habeto” et habuit, tenebitur etiam si fortuitus casus admisit incendium, quia non de-
buit ignem habere. Aliud est enim ignem innocentem habere: permittit enim habere, 
sed innoxium, ignem. 

Aquí también tendrá el arrendador la actio locati contra el arrendatario tanto si 
hubiera encendido el fuego, como si el fuego se hubiera producido por causa fortuita.

De los textos señalados, podemos extraer que una de las casuísticas más tratadas 
por los juristas era el colapso y los incendios de las insulae, caenacula, etc. Esta pro-
blemática también aparece reflejada en las fuentes literarias, así como el beneficio 
que suponía el arrendamiento de fincas urbanas a pesar de los riesgos de incendios y 
colapsos en una época en la que la población se acinaba en insulae que se expandían 
a lo largo de la ciudad de Roma y de las ciudades más importantes de la península 
itálica. El derecho privado romano en época clásica se desarrolló a través del sistema 

11 Ulp. 32 ed. D. 19.2.19.6: Si quis, cum in annum habitationem conduxisset, pensionem totius 
anni dederit, deinde insula post sex menses ruerit vel incendio consumpta sit, pensionem residui tem-
poris rectissime mela scripsit ex conducto actione repetiturum, non quasi indebitum condicturum: non 
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cem conduxisset, quindecim solverit: hic enim si per errorem solvit, dum putat se quindecim conduxis-
se, actionem ex conducto non habebit, sed solam condictionem. Nam inter eum, qui per errorem solvit, 
et eum, qui pensionem integram prorogavit, multum interest.
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de acciones creado por los pretores mediante sus edictos y mediante la interpretación 
jurisprudencial. El derecho romano es un derecho de acciones, y si no hay litigio, no 
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de recurrir para sus pleitos a los juristas y, por tanto, los casos que resolvían estos 
juristas giraban en torno a los problemas generados en el ámbito de las clases altas. 
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