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INTRODUCCION

La Facultad de Derecho de la Universidad de Cartagena, al igual que su
sede en las diversas universidades del pais, exige como requisito par-
cial para optar el titulo de Abogado, en aplicacidn del Decreto 3200

de 1979 por el cual se dictan normas sobre la ensefianza del derecho, la

presentacion de una tésis de grado o trabajo de investigacion dirigido.

Para estos fines hemos decidido trahajaf con el tema titulado ALGUNOS
ASPECTQS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES URBANOS EN COLOMBIA,
tema este muy controvertido a través de la historia de la Legislacidn
Civil, un contrato de especial importancia por la ostensible utilidad
que reporta a la vida social, de la misma manera, ﬁn tanto en'e1 ambi-
to comercial, debido a que es una constante que modera el curso de las

distintas actividades diarias en ese campo.

Desde hace mucho tiempo, para ser mis exactos, desde la época de los Ro-
manos, de donde surge nuestro derecho civil, el contrato de arrendamien-
to ha tenido muchos aspectos y matices de todo orden, comenzando por el
arrendamiento de esclavos, hasta encontrarnos en la actualidad con el
arrendamiento de ios bienes, tanté muebles como inmuebles. En esa épo-

ca no se le consideraba a Jos esclavos como personas sino COmo COSas y
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a esta figura se le denominaba en ese entonces como "Locatio Conduc-

tio Rei".

Con l1a eyolucidn del derecho civil fue evolucionando al mismo tiempo
el contrato de arrendamiento y asi podemos ver como en Colombia ha
existido una legislacién muy abundante en esta materia, todas ellas
siempre tendientes a proteger al arrendatario, a quien se considera-
ba en este tipo de contratos como la parte mas debil y desprotegida.
Una de las leyes mis importante que se ha expedido en Colombia en el
presente siglo ha sido la Ley 7a. de 1943, a través de la cual el Go-
bierno comienza a interyenir en materia de arriendo, facultindose al

ejecutivo para fijar los valores de los arrendamientos.

Posteriormente se expidieron una serie de decretos que vinieron a mo-
dificar y complementar esta mencionada ley, que ain en la actualidad
se sigue aplicando en muchos aspectos; igualmente los distintos decre-
~ tos que se han dictado para tratar de actualizarla a las condiciones
y circunstancias que van sucediendo en el devenir de la economia co -

lombiana.

Actualmente encontramos la ley 56 de junio 18 de 1985, ley ésta que

adn no habia nacido a la yida juridica cuando ya se estaban elaboran-
do las demandas de inconstitucionalidad, pero que a pesar de los mil-
tiples tropiezos e incovenientes, consiguid entrar en vigencia, tra -
yendo consigo una serie de aspectos e innoyaciones sobre lo que habla-

remos mas adelante en el desarrollo de nuestra investigacion.
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E1 arrendamiento de inmuebles urbanos es un tema de gran importancia,
por la diversidad de aspectos y asuntos que puede cobijar, ya que ul-
timamente no $6lo se Jimita al arrendamiento de servicios, de locales
comerciales o establecimientos de comercio y en general a una diver-
sidad de bienes muebles e inmuebles, sino que en el presente se ha 1lle-
gado a hab]ar inclusive hasta del arrendamiento del vientre materno,
para 1a 1lamada “Inseminacién artificial", tema &ste muy candente en

nuestros dias.

E1 contrato de arrendamiento es utilizado por todos y cada uno de nues-
tros conciudadanos que de una u otra forma necesitan equilibrar el
curso de su existencia, ya sea comprometiéndose u obligdndose  como
inguilinos o arriesgdndose, en realidad, como propietarios de un bien
de los que se arriendan dia por dia, participando ambas partes a la
vez de los resultados de la celebracion del arrendamiento, basandose

en la concesidn del uso y goce de la cosa y percepcidn de canon o pre-
cio o en usar y gozar del bien, pagando el valor del arrendamiento,

Jo cual constituye de una misma vez la esencia y naturaleza del acto

0 contrato,

E1 Gobierno, tratando de armonizar la presenéia de los diferentes pro-
blemas que viene produciento la clase mas necesitada en cuanto a  vi-
yienda se refiere, asegura monopolizar los esfuerzos necesarios para
consequir 1o que deberia ser la solucidén a la cadtica situacidn que

afronta el colombianc.
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En este trabajo que nos proponemos desarrollar a continuacion, prepa-
rado con celo, sin olyidar el cuidado con que debe ser tratado este
tema y que esperamos sirva de mucha ayuda a los estudiantes de Dere-
cho y espgcia]mente en la materia de contratos, lo desarrollaremos a
través de una investigacidn mas que todo bib]iogréfica, recogiendo
conceptos y opiniones de diferentes tratadistas, citando leyes que
regulan ésta materia, algunas jurisprudencias y dejando por dltimo al-

gunas inquietudes y opiniones propias.

No obstante la innumerables opiniones respecto al tema, seguiremos
estudiando concienzudamente a medida que vayan cambiando y modifi-

cando las bases y fuentes de investigacion através de los tiempos.

Pero castigando un poco la intransigencia de la facultad por la exi -
gencia de elaborar una "Tesis de Grado", seguimos prestado el apoyo

a muchos de 1os que ya se han graduado, en cuanto a las bondades que
representaria la abolicién de ese trabajo incdmodo, ya que entorpece
o atrasa el fin {nico perseguido por los estudiantes, en éste caso de
dqrecho, que es el de recibirse como abogado titulado después de ha-
ber estudiadc esos cinco largos aiios, que parecen una eternidad ade-
més de realizar unos dispendiosos examenes preparatorios, que & nues-
tro parecer no se compadece, cada uno de ellos, de los innumerabtes
tropiezos que por algo supimos asimilar en todo el curso de la ca-
rrera para que luego seamos examinados mas severamente en ese momento
tan decisivo, 5610 para cumplir un requisito mds de los exigidos por

el decreto que anotamos al principio.
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1. UBICACION DEL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES
DENTRO DEL MARCO DE LOS CONTRATOS

1,1, ANTECEDENTES LEGISLATIVOS EN COLOMBIA

Un paragrdfo del articulo 3o. de la ley 7a. de 1943 fue la norma que
por primera vez autorizd el gobierno para dictar las medidas necesa-
rias a fin de establecer el control en los arrendamientos de las habi-
taciones y locales urbanos, constituyéndose asi esta ley en la pauta
que sefiala el comienzo de la intervencidn estatal en los contratos de
arrendamiento. Este control se inici6é durante el gobierno de Alfonso
Lépez Pumarejo, luego bajo la primera administracion de LLeras Camar-
go, se dictaron los decretos 888 de marzo 17 de 1946 que reguld Tlos
canones de arriendo en forma proporcional al avaliio catastral de los
inmuebles objeto de la tenencia y el decreto 1034 de abril 2 de 1946,
el cual introdujo muchas reformas, entre ellas la de fijar como lugar
de ap]icacién del régimen las ciudades con mds de 50.000 habitantes y
estatuyd, ademds, la congelacidon de Tos contratos desde el punto de vis-
ta temporal, ya que quedd prohibido para el arrendador solicitar 1la
restitucion del inmueble dado en arriendo por haberse vencido el pla-

zo estipulado,

En el gobierno de Ospina Pérez se dictd el decreto 2768 de septiembre
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21 de 1946 estableciendo la regulacidn de la renta teniendo como base
el avallo catastral del bien y que fue considerado como repetitivo del
decreto 888 del mismo afio. E1 control de los arrendamientos entrd en
desuso desde 1846 por un lapso de diez afios, es decir, hasta 1956 cuan-
do en e] gobierno de Rojas Pinilla, en ejercicio de las facultades que
se le concede el articulo 121 de la Constitucion Nacional, se emitie-
ron los decretos 453 de marzo 2 y 1070 de mayo 9 de 1956, los cuales
fieron adoptados como legislacion permanente por la ley 141 de diciem-

bre 16 de 1961,

E1 Decreto 453 de 1956 suprimié los depdsitos y cauciones reales en
los contratos de arrendamientos de inmuebles urbanos, siendo reglamen-

tado pdr medio de la resolucion 226 de junio 15 de 1956,

E1 decreto 1070 de 1956 congeld los precios de los arrendamientos de
tas fincas urbanas en las capitales de los departamentos y ciudades

de mas de 50.000 habitantes; asi mismo congelé lo concerniente al pla-
zo porque mientras que el inquilino cumpliera con sus obligaciones, el
yencimiento del término del contrato no podia invocarse para exigir al
arrendatario Ja entrega del inmueble; se prohibid el canon de arrenda-
miento por razon del suministro de inmuebles u otros enseres. E1 de-
creto legislatiyo 1849 de agosto 1 de 1956 consagra una excepcidon al
decreto 1070 del mismo aho al declarar exentos de la congelacidn de los
precios de los arrendamientos a aquellas propiedades inmuebles que en
diciembre 31 de 1955 se hallaren administradas por una entidad de cré-

dito, mediante contrato de anticresis legalmente celebrade y cuyo cé-
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non de arrendamiento se hubiere fijado al propietario en consideracidn

P
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exclusiva a las cuotas de amortizacion que éste debe pagar a dicha en-
tidad por razén de los créditos que le hubieren sido otorgados. As{
mismo los decretos 1616 de julio 2 de 1956 y 699 de abril 2 de 1957
y Ta resolucidn 245 de julio 2 de 1956 reglamentaron también el decre-
to 1070 al establecer el procedimiento y los requisitos que se debian
reunir para obtener del Ministerio de Fomento la licencia administra-
tiva de que trata el articulo segundo y fijarse otro especial, para
ante el mismo Ministerio y con el objetivo de obtener la devolucion
de los excedentes del precio del arrendamiento pagado con violacion

de Ta prohibicion consagrada por el decretc 1070.

Los decretos 453, 1070, 1616, 1849 y 1943 de 1956, asi como 699 de
1957 y el 210 de 1958 fueron la legislacidon transitoria y de emergen-
cia que Tuego fue acogida como legislacidn permanente por la ley 141

de dicijembre 16 de 1961.

E1 19 de febrero de 1965 se dictd el decreto 344, reglamentario del
1070 de 1956, se consagrd que el contrato de subarriendo nc autoriza-
do por el arrendador era causal de terminacidn del contrato de arren-
damiento, Posteriormente el decreto 1148 de 1964, excluyd del régi-
men de congelacidn de arrendamiento las propiedades raices de las en-

tidades de beneficencia y asistencia piblica.

En 1971 se expidid e] decreto-ley 410 de 1971, actual Coédigo de Comer-

cio, que establecid que el contrato de arrendamiento de locales comer-

-~



ciales era uno de los elementos integrantes del estiblecimiento de comer

¢io y procedid a regularlo tal como lo consagran los artfculos 518 a

524 del C de Co.

En el Gobierno de Alfonso Lépez Michelsen el sistema brasilefo de las
unidades de Valor Constante (UPAC) 1o indujeron a introducir nuevas
reglamentaciones pero $in 1legar a tocar el régimen de congelacion
absoluta que venia rigiendo desde el Decreto 1070 de 1956, y tenien

do como base las facultades originales, es decir, 1as que le concedid
el paragrafo del artfculo 3o0. de la Ley 7a. de 1943, se expidieron

1os decretos 2770 de diciembre 27 de 1976 y 063 de enero 14 de 1977
reglamentario del anteria:,estableciendo el primero de ellos que el pre-
cio de congelacion serfa el cubieftd por el arrendatario por concepto
de su obligacidn de pago correspondiente al Gltimo perfodo que haya ven
cido con anterioridad a la fecha de expedicion del Decreto; para los
contratos celebrados con posterioridad al Decreto el precio serfa el ini
cialmente pactado, atribuyéndole a la Superintendencia de Industria y
Comercio las facultades de vigilancia. Y el segundo Decreto, es decir,
el 063 de 1977, se fijé el 31 de Diciembre de 1977 como fecha 1imite

de congelacién, la cual se extendié a los locales comerciales, ademds
se autorizdé reajustar el cédnon en un a suma equivalente y proporcio
nal al reajuste de servicio s piblicos de energia, acueducto alcanta
rillado y teléfono, cuando éstos estuvieran a cargo del arrendador.
Reqlamentd también lo concerniente a la licencia para solicitar la en
trega del inmueble, definig el procedimiento para la devolucion.de ex-

cedentes pagados con violaciddel Decreto 2770, considerd ineficaces las

8
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estipula ciones de las partes tendientes a violar la congelacion del
arrendamiento y asimilé el subarriendo autorizado por la ley o el

contrato, el arrendamiento referido en el decreto.

Los Decretos 2770 y 063 fueron prorrogados en cuanto a su vigencia por
a1 Decreto 2923 de noviembre 28 de 1977, que consagré una férmuia de
reajuste automatico de los precios de los arrendamientos, autorizando
a elevarlos en cuantfa igual a los aumentos que debian pagar dos propie
tarios en 1978 por corceptos de impuesto predial y complementario, y
ademis facultd a las partes para modificar la renta por mutuc acuer
do, hasta por una suma equivalente a la del valor mensual, Siempre

que el propietario hubiere realizado obras indispensables o mejoras ne

cesarias.

E] 22 de diciembre de 1978 se dictd el Decreto 2813 el cual prorrogd
Ta congelacién de los arrendamientos hasta el 31 de Diciembre de 1979
y regiamentd con mds claridad el pago del arrendamiento en estableci
mientos bancarios. La administracién de Alfonso Lopez Michelsen man
tuvo intacto el sistema de congelacién. Fue a partir del Decreto 3209
del 28 de Diciembre de 1879, cuando se autorizaron reajustes del 10%

y el 20% teniendo en cuenta la renta vigente y el tiempo de congela
cién fijado para lo relacionado con el dncremento en el minimo de un
afio, consagrando ademds dicho contrato la cesidni total ¢ parcial del
contrato de arrendamiento por parte del sin autorizacion expresa y es

crita del arrendador como causal de terminacion del contrato.
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Pos &riormente se dictaron los Decretos 3450 de diciembre 22 de 1980,
237 de Febrero 2 de 1981 y 3745 de diciembre 29 de 1981, que autoriza
ron reajustes del 10% sobre el cdnon vigente al vencimiento del plazo
pactado en el contrato o de Su prbrroga y contempld como causal de ter

minacién del contrato el incumplimiento del pago de este reajuste.

Fue en l1a administracion de Belisario Betancur Cuartas cuardo se mo
difico el régimen absoluto de la congelacién del precio del arrenda
miento para volver a lo previsto por el Decreto 888 de 1846, es decir,

a la regulacién de la renta segin el avalGo catastral del inmueble.
objeto del contrato de tenencia. Los Decretos 3817 de Diciembre 30

e 1983, amén de los Decretds legislativos 3745 de 1982 y 233 de 1983 que
consagran normas referentes al avalio catastral, se ocuparon también

de éstos y otros aspectos.
1.2 DEFINICION

E1 contrato de arrendamiento se encuentra rigurosamente contemplado en
nuestro Cddigo Civil en su articulo 1973 , el cuar reza: "E1 arrenda
miento es un contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente
1a una a conceder el goce de una cosa, ejecutar una obra o a prestar
un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un pre

cio determinado”.

La norma consagra tres clases de arrendamiento diferentes como son:
El de una cosa determinada, el de ejecucion de una obra y el de

la prestacién de un servicio. £ste Gltimo ya no se encuentra regula

10
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do por el Codigo Civil, constituyendo una legilacidn especial y dife
rente que 1o es la Legislacién Laboral con un Codigo igualmente espe
cial y diferente como 1o es el CGdigo Sustantivo del Trabajo. Toda per
sona que presta un servicio es 16gicamente un trabajador de otra que
To recibe y que se 11ama patrono o empleador, por ende las regulaciones
de este Codigo son derogatorias de las del Cédigo Civil; igualmente

en la ejecucidn de una obra muchas veces constituye  compraventa,
como sucede con el artifice o ejecutor de la obra que suministra el

material de 1a obra.

Son estas razones por las que muchos autores y doctrinantes critican es
te concepto tachdndolo de inactual, ya que cobijan contratos diferen

tes y que no nacen parte del arrendamiento.

Tal como fue acogido enla legidlacidn privada chilena se incorpord en
nuestra organizacion juridica. De ahf que el Cédigo Civil nos hable
de arrendamiento de cosas, arrendamiento de criados dom&sticos, de

confeccion de obra material, de servicios inmateriales y de transpor
te y particularmente defina el contrato de arrendamiento, en general

como lo expresa el Articulo 1973.

1.3  CARACTERISTICAS

El contrato de arrendamiento participa de casi todas 1as caracteristi-

11
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cas de la compraventa, salvo los casos de solemnidad y por 1a forma

de cumplirse las obligaciones. E1 contrato de arrendamiento es:

BILATERAL, en el sentido que a este término le da el C6digo Civil en
el artfculo 1496, porque las partes se obligan reciprocamente. Ambas
partes, arrendador y arrendatario, se obligan reciprocamente, la pri-
mera a proporcionar el uso y goce de una cosa y la segunda a pagar un

precio 0 renta determinado.

F] artfculo 1496 dice: "E) contrato es unilateral cuando una de las
partes se obliga para con otra que no contrae obligacién alguna y Bi-

Taterial cuando las partes contratantes se obligan reciprocamente”.

La divisién de este artfculo tiene enorme importancia desde el punto
de vista de la condici6n resolutoria y del riesgo y responsabilidad
del deudor. Todo contrato BILATERAL 1leva envuelta la condicidn re-
solutoria tdcita que le permite a la parte que cumple su obligacidn

terminar unilateralmente o resciliar el contrato celebrado.

"E1 contrato es una de las fuentes de las obligaciones, su causa més
frecuente. La obligacién es el género y el contrato es la especie.
Cuando el contrato genera obligaciones reciprocas se 1lama BILATERAL,
calificativo que no cuadra a la obligacién, la que como relacién juri-
dica en virtud de la cual una parte tiene que dar, hacer o no hacer
alguna cosa en favor de otra, presenta fisonomfa unilateral. La ley

habla de obligaciones condicionales, a término, alternativas, facul-

12
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tativas, de género, solidarias, divisibles o indivisibles, pero no de
obligaciones BILATERALES. En el tecnicismo juridico se habla a veces
de acto bilateral para contraponer esta nocifn a la de acto unilateral,
o sea, aquel en que solo interviene una parte. Asf el testamento es
un acto unilateral porque en el solo interviene el testador y el depb-
sito es contrato unilateral porgque en el solo se obliga el deposita -
rio y es acto BILATERAL porque en su formacién hay acuerdo de volunta-

des".

Es CONSEMSUAL, porque como 1o dice el articule 1500, se perfecciona
por el solo consentimiento de las partes contratantes. La ley fija

un cénon en virtud del cual el contrato debe constar por escrito, no
ad solemnitatem, sino ad probationem actus, y si se celebra por escri-
tura piblica, el contrato goza, entre otras, de las garantias consa -

gradas en los articulos 1980 y 2020 del Cédigo Civil.

Se perfecciona por el acuerdo de las partes sobre la cosa y sobre el
precio. No se requiere que la declaracidn de voluntad esté revestida
de alguna solemnidad especial para que se repute perfecto el contra -
to. Sobre los extremos cosa y precio debe girar la declaracién de

convenirse en el uso y goce.

E1 articulo 1500 de} Cédigo Civil dice: “El1 contrato es real cuando,
para que sea perfecto, es necesario la tradicidn de la cosa a que se
refiere; es solemne cuando estd sujeto a la observancia de ciertas

formalidades especiales, de manera que sin ellas no produce ningin

13
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efecto civil y es CONSENSUAL cuando se perfecciona por el solo consen-

timiento.

“La corte ha dicho en repetidas ocasiones que en los contratos solemnes,
como el de la compraventa de bienes rafces, el contrato y escritura, su
prueba, son inseparables y que si esta no se ha extendido o no se ha
otorgado conforme a la ley, el contrato no ha tenido existencia juridi-

cay si no ha existido no puede declararse nulo".

"Es principio indiscutible que los contratos no tienen existencia ju -
ridica, ni pueden producir efectos legales, sino desde que se cumple

la formalidad externa que la ley exige para su perfeccidn; ni la volun-
tad de las partes contratantes, ni sentencia alguna de juez que pueden
derogar, para un caso particular, tan fundamental principio, dando efec-
to retroactivo a un contrato solemne, para hacerle producir efectos des-
de una epoca anterior al cumplimiento de la formalidad que le ha dado

la vida juridica".

Es ONEROSO, poraue conforme al articulo 1487 del C6digo en referencia,
este contrato tiene por objeto la utilidad de ambos contratantes, obli-

gandose cada uno en beneficio del otro,

Tanto arrendador como arrendatario persiguen utilidades, gravéndose
reciprocamente; el primero con la renta o precio, permitiendo el uso y
goce; el segundo con el disfrute de la cosa, atendiendo la renta o pre-

cio.
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E1 C6digo Civil en su articulo 1497 dice: "E1 contrato es gratuito
de beneficiencia cuando s6lo tiene por objeto la utilidad de una de
las partes, sufriendo la otra el gravamen; y ONEROSO, cuando tiene por’
objeto la utilidad de ambos contratantes, gravdndose cada uno en be -

neficio del otro".

Esta divisidn es importante porque los contratos gratuitos se cele -
bran intuitu personae, no asf los ONEROSOS; la responsabilidad y cul-
pa del deudor por la pérdida de las cosas es mas leve en los contra -
tos gratuitos; respecto a la accidon Pauliana, son mds los requisitos
tratindose de contratos gratuitos; los contratos gratuitos jamas son
comerciales, éstos siempre persiguen lucro, en cuanto a impuestos fis-

cales, son mayores en los contratos gratuitos.

Es CONMUTATIVO, no propiamente en el sentido que a este término le
asigna el artfculo 1498, respecto a que cada una de las partes se
obliga a dar o hacer una cosa, que se mira como equivalente a lo que
la otra parte debe dar o hacer a su vez (puesto que esta definicidn
conviene a cualquier contrato bilateral, ya que de este nacen obli -
gaciones reciprocas o interdependientes a cargo de las partes), sino
porque desde su formacidn cada parte puede apreciar con mds O menos
exactitud el valor de los sacrificios que debe hacer para alcanzar

tales ventajas.

Generalmente es CONMUTATIVO, por cuanto de antemano se precisan los

alcances de las prestaciones, pero por excepcidn es aleatorio como en
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el arrendamiento a manera de aparceria de que habla el articulo 1975

del C6digo Civil, cuvando el precio consiste en una cuota de los fru -

tos de cada cosecha de la cosa arrendada.

E1 Cédigo Civil en su artfculo 1498 dice:"E1 contrato oneroso es CONMU-
TATIVO, cuando cada una de las partes se obliga a dar o hacer una co-
sa que se mira como equivalente a 1o que la otra parte debe dar o ha-
cer a su vez; y si el equivalente consiste en una contingencia'incier-
ta de ganancia o pérdida, se 1lama aleatorio. Las rescicibn del con-
trato por lesibn enorme cabe inicamente traténdose de contratos CONMU-

TATIVOS.

Lo que caracteriza el contrato CONMUTATIVO es que las prestaciones a
que da nacimiento se conocen ciertamente desde el momente mismo de su
celebracién, cada parte sabe o estd en capacidad de saber en ese ins-
tante el gravamen que se impone en beneficio de la otra y lo que re -
cibe en cambio y de determinar, en consecuencia, la utilidad o la pér-
dida que el contrato le reporta. En el aleatorio, ocurre precisamen-
te lo contrario, pues los contratantes no pueden prever en el momento
de su celebracidn el alcance de sus prestaciones o 1a ganancia o 1la
pérdida que derivan del contrato, puesto que ellas estdn subordinadas

o dependen de una contingencia incierta.

Es PRINCIPAL, es decir, tiene existencia propia; no requiere de otro
negocio para adquirir forma contractual, no en el sentido que le da

el artfculo 1499 del Cddigo Civil, de que subsiste por si mismo sin
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necesidad de otra convencibn, ya que todo contrato, sea que produzca
obligaciones principales o accesorias, subsiste por si mismo dentro
de las condiciones legales, sino por cuanto produce obligaciones prin-

cipales.

E1 Articulo 1499 del Cédigo Civil dié¢e: "E1 contrato es PRINCIPAL
cuando subsiste por si mismo sin necesidad de otra convencidn y acce-
sorio, cuando tiene por bbjeto asegurar el cumplimiento de una obliga-

ci6n principal, de manera que no pueda subsistir sin ella"“.

Si dos o m&s personas son compradores de una cosa, contrato del cual
nacen ciertos derechos y penden ciertas obligaciones, los compradores
son codeudores PRINCIPALES porque sobre ellos radican, como sujetos
activos o pasivos de la convencifn, todos los derechos y obligaciones
de la compraventa; pero quien se obliga Gnicamente para con el vende-
dor a responder de las obligaciones de los compradores no participan
de los derechos de tales: 1la cosa comprada no pasa a su dominio; el
es simple garantfa de las obligaciones que contrajeron los comprado -

res. Las obligaciones de unos y otros son de distinta naturaleza.

En el documento referente a un contrato de mutuo se hacen constar por
separado, aunque sucesivamente, dos convenciones: Una referente al
préstamo de dinero contratado por el mutuante o prestamista con las
personas a quienes aquel entregd conjuntamente la suma convenida y
éstos (los mutuarios) la reciben para si apropidndosela, con la obli-

gacidn mancomunada y solidaria de devolvérsela dentro de determinado
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plazo y pagar el interés convenido; y otra, celebrada singularmente
entre el mismo mutuante con otro individuo, seglin la cual ésta se
obligd para con el mutuante mancomunada y solidariamente al cumplimien-
to de la obligacibn contraida por los mutuarios, aunqué, en tal caso,
es uno mismo el objeto y modo de las obligaciones a que éstas c¢ldusu-
Tas se refieren, la naturaleza de ellos no es la misma: 1a primera

se refiere a un contrato principal; la segunda a un accesorio.

es de EJECUCION SUCESIVA, porque el cumplimiento del contrato supone
la ejecucibn de prestaciones sucesivas durante un tiempo mds o menos

largo.

E1 contrato se realiza periddicamente y consiguientemente las obliga-
ciones se cumplen sucesivamente y pesan durante todo el transcurso del
arrendamiento. Y de esta caracteristica se deriva que no se habe de
resolucidn del contrato sino de terminacidn o resiliacién cuando ha

comenzado a ejecutarse.

Es NOMINADO, porque la ley le da nombre propio, lo define, analiza y

reglamenta, es decir, en el Cddigo Civil se le califica y desarrolla.

Es ADMINISTRATIVO O IMPLICA ACTOS DE ADMINISTRACION, porque no impli-
ca tradicidn de dominio. Indiscutiblemente, el contrato de arrenda -
miento conlleva, simplemente a actos de administracidn, por cuanto la
parte que arrienda no sustrae de su patrimonio la cosa objeto del uso

y goce. Subsiste, por tanto, en cabeza del propietario el cardcter

18



7

de duefio. Se confiere tan solo la tenencia de Ta cosa. No hay, por
parte del arrendador, la intencion de traspasar el derecho de dominio.
Concede, por tal motivo, pensar que el arrendamiento encierra actos

de disposicién, Es la tenencia lo que protege el contrato.

Es INDIVIDUAL, por la formacién real del consentimiento que implica
1o cual es producto del acuerdo de voluntades de las partes contratan-
tes Es un contrato de LIBRE DISCUSION, porque estas partes pueden es

tipular 1ibremente las condiciones del contrato.

19
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2. ELEMENTOS COMUNES DEL ARRENDAMIENTCO DE INMUEBLES

2.1 COSA ARRENDADA

Comunmente el objeto de la obligacion del arrendador, primer elemento
del contrato, es conceder el goce de una cosa y decimos comunmente,
porque, como luego veremos, segin las diferentes especies del contra-
to, tendremos diferentes objetos de 1a obligacién del arrendador, en-
tre las cuales la mas corriente es la que sSe refiere al arrendamien

to de dosas.

Existe una diferencia fundamental entre el arrendamiento de cosas ¥y el
de obra o servicios, en el arrendamiento de cosas , el objeto de Tla
obligacidén del arrendador es conceder el goce de una cosa, en tanto
que en el de obra o servicio, el objeto de 1a misma obligacidn del
arrendador consiste en el trabajo de éste en beneficio del arrendata-
rio. Por consiouiente, del andlisis del objeto de la obligacidn del
arrendador se puede deducir, en forma generalizada, que Siempre que

unaparte se obliga para con otra a hacerla gozar de cierta cosa me-
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diante una contraprestacifn, se trata de arrendamiento de cosas, mien-
tras que si el aobjeto de 1a misma obligacién consiste en la ejecucibn
de un trabajo, conservando la contraprestacibn, se trata de arrenda -

miento de obra o servicios.

Con fundamento en lo anterior, nos vamos a referir al arrendamiento de
cosas, para luego tratar el de obra o servicios, habida consideracifn
de que sobre esta {i1tima especie s61o vamos a referir algunos ordena-
mientos legales y teniendo en cuenta que nuestro propdsito esencial es
hacer un estudio del contrato de arrendamiento, estudio que se basa en

el arrendamiento de cosas en general.

La dacibn en goce constituye el objeto de la obligacién del arrenda -

dor, ya que el objeto del contrato es la obligaci6n.

Ya aclarado esto podemos decir que como todo acto juridico, al que

pertenecen los contratos, por ordenamiento legal exige como condicidn
para su existencia y validez un objeto, que debe ser real, 1icito y
determinado, la cosa que se dd en goce debe ser real, licita y deter-

minada.

Ser REAL significa que la cosa exista o se espere que exista, porque si
no existe no hay objeto, y sin objeto el contrato es inexistente; Tlas
obligaciones que se contraen sobre cosas futuras ordinariamente confi-
guran obligaciones condicionales mediante condicibn suspensiva, y si

el objeto consiste en una contingencia incierta de ganancia o pérdida
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se tratara entonces de un contrato aleatorio; si no hay dacibn en go-

ce, no hay contrato de arrendamiento.

Ser LICITO es otra condicién de la cosa, se refiere a la posibilidad
moral, por cuanto la posibilidad fisica que refiere 1a ley comprende

mas bien 1a realidad.

La cosa deber ser DETERMINADA, esto es, descrita por su género por lo
menos, mejor por su especie y mejor alin por su individuo, o siquiera

determinable; puede la determinacibn hacerse por cabida en el arren -
damiento de cosa que sean predios rsticos, Siempre que esta se expre-

se de cualquier modo en el contrato.

Seqgilin el Articulo 1974 del Cédigo Civil son susceptibles de arrenda -
miento todas las cosas corporales 0 incorporales, que pueden usarse
sin consumirse; excepto aquellas que la ley prohibe arrendar, y los de-

rechos estrictamente personales, como los de habitacibn y uso.

Puede arrendarse afin la cosa ajena y el arrendatario de buena fé ten-

dra accidn de saneamiento contra el arrendador, en el caso de eviccion.

Pueden ser objeto de arriendc los bienes que tienen un ser real y ser
percibidos por los sentidos, tanto Tos que pueden transportarse de un
lugar a otro, sea moviéndose ellos por si mismos, sea que sdlo se mue-
ven mediante una fuerza externa; como las cosas que no pueden trans -

portarse de un lugar a otro y las que se adhieren permanentemente a
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ellas.

Pueden también serlo los bienes que consisten en meros derechos, de-
nominados bienes incorporales, y aln el mismo derecho personal de
arrendatario a través del fenfmeno del subarriendo. Lo son igualmen-

te, las patentes, aviamentos y marcas de fébricas.

Ademds "puede ser materia de arrendamiento el derecho proindiviso de
un comunero en la finca comdn", la cosa ajena lo mismo que la propia,
los bienes fiscales y todas las cosas que lo son de la compraventa,
no obstante existir algunas que, no pudiendo ser objeto de ellas, si
pueden serlo del arrendamiento, vale decir, las cosas embargadas por

decreto judicial y las especies cuya propiedad se litiga.

Puede ser bbjeto de arrendamiento una casa o aposento amueblado, de

conformidad con el articulo 2032 del Cédigo Civil,

Respecto a la cosa ajena dada en arrendamiento, conviene anotar que el
duefio puede ejercer directamente contra el arrendatario la accién per-
sonal de dafios y perjuicios por la ocupacidén de hecho y disfrute de
la cosa, y que el duefio no estd obligado a dirigir la accifn personal
contrag el arrendador, porque en este contrato, como en la compraven-
ta, se generan derechos personales y obligaciones que dan Jugar a in-

demnizacidn por incumplimiento.

Si terceros pretenden derechos sobre la cosa ajena arrendada deben
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dirigir sus acciones directamente contra el arrendador.

Sin embargo, desde ahora se puede afirmar que, en caso de que un arren-
datario de cosas las vendiere y entregare al comprador, la venta es
vﬁlida , por serlo la de la cosa ajena; mas la tradicibn es inv@lida,
por cuanto s§1o el verdadero duefic puede hacer la tradicién o entre-
ga, segln 1o ordena el C6digo Civil al expresar que: "La tradicifn

es un modo de adquirir el dominio de las cosas, y consiste en la en-
trega que el duefio hace de ellas a otro, habiendo por una parte la
facultad o intenci6én de transferir el dominio y por la otra la capaci-
dad e intencidn de adquirirlo". De modo que el arrendatario carece

de 1a facultad de hacer la tradicién por no ser duefio, y en el su -
puesto de que as{ 1o haga, el arrendador tendra accién reivindicato-

ria contra el adquiriente.

E1 articulo 1974 del C6digo Civil expresa que no son susceptibles de
arriendo aquellas cosas que la ley prohibe arrendar y los derechos
estrictamente personales, asf: a) Los derechos estrictamente perso-
nales, como Jos de habitacién y uso; b) Las cosas que pertenecen al
culto divino, porque cuando se toman como objeto de contrato se con-
figura una violacién a una norma penal; ¢) Los bienes nacionales de
uso piblico, tales como los caminos y las aguas piblicas, por cuanto
sobre dichos bienes el Estado ejerce dominio eminente, teniendo 1los
particulares el derecho de uso sin necesidad de cubrir contrapresta-
cién alguna; d) Los derechos de los alimentarios adquiridos por 1la

Tey; e) Las cosas que no pueden usarse sin consumirse, porgue es obli-
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gaci6n del arrendatario al vencimiento del contrato la devolucién de
la cosa dada en arrendamiento, obligaci6n que es incompatible con 1la
consuncibn; y f) E1 derecho de servidumbre, puesto qué sigue al pre -

dio al cual se haya vinculado activa o pasivamente.

2:.2. Consentimiento

Analicemos otro elemento del contrato de arrendamiento que es el CON-
SENTIMIENTO. E1 artfculo 1502 establece que para que una persona se
obligue a otra por un acto o declaracifn de voluntad, es necesario:...
2) Que consienta en dicho acto o declaracién y su consentimiento no
adolezca de vicio; sin voluntad o consentimiento no hay acto juridico,
porque este es por definicifn una manifestacifn de voluntad, y si el
consentimiento o voluntad adolece de vicios, el acto es existente pero
invalido, con Yas consecuencias legales que este hecho produce, es

decir, la nulidad absoluta.

En el arrendamiento, si el arrendador o arrendatario no consienten,
el acto es inexistente, por cuanto en los actos juridicos bilaterales
la formacidn del consentimiento supone el concurso de 1las voluntades

de los concurrentes a la celebracién del acto.

Seglin nuestro sistema legal, el momento en que se forma el contrato
de arrendamiento, por cuanto se refiere al consentimiento, es aquel
en el que el arrendador, que ofrece la dacidn en goce de una cosa u
ofrece la prestacidn de un servicio o confeccibn de 1a obra, recibe

de parte del arrendatario la manifestacion expresa o tacita de su in-
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tencibn de aceptarla.

En el arrendamiento, el consentimiento debe recaer sobre la cosa dada
en goce, la ejecucién de la obra, la prestaci6n de un servicio y so-

bre el precio que se paga por el goce, la prestacién o el servicio.

E1 arrendamiento no estd sometido a ninguna formalidad determinada si-
no que la simple declaracibn expresa o tdcita de voluntad es suficien-
te para producir los efectos jurfdicos deseados; ni el pronunciamien-
to de palabras determinadas, ni el cumplimiento de férmulas sacramen-
tales, ni el otorgamiento ante determinado nimero de testigos o fun -
cionarios exigidos por la ley, se necesitan como requisito de la for-
mulacién de la declaraci6n de voluntad, en que consiste el consenti -
miento, el contrato de arrendamiento no es un contrato solemne: es

consensual.
VICIOS DEL CONSENTIMIENTO

Uno de los principales aspectos de la voluntad es la libertad contrac-
tual, que es la que tienen los particulares para celebrar los contra-
tos que les plazca y determinar su contenido, efectos y duracion, y
de ahf que sean cuatro los requisitos que deben concurrir para que
una persona se obligue para con otra o se obliguen reciprocamente y
son: Justa causa, objeto licito, capacidad legal y consentimiento sin

vicio.
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Respecto al dl1timo elemento, que es nuestro tema de estudio, nos dice
el artfculo 1508 del C4digo Civil que los vicios de que puede adolecer
el consentimiento son: error, fuerza y dolo, teniendo en cuenta que
algunos autores consideran la lesi6n enorme también como vicio del con-

sentimiento. Analicemos brevemente cada uno de ellos:

Error: E1 error o falsa nocién que dentro de l1a doctrina es frecuente-
mente asemejado a la ignorancia o falta de conocimiento de algo, con
una amplitud de criterio que podria hacer nugatoria una acertada dis-
tincidn entre el error de derecho y el error de hecho, de acuerdo con
el efecto que el error ejerce sobre la voluntad y por ende, sobre el
congcimiento de las partes al extremo de que bastaria la existencia

del error para que el consentimiento quedara destruido.

Error de derecho, es pues, el concepto contraric a la realidad o a la
rectitud de una norma juridica que s6lo perjudica a quien es victima
de el, por cuanto no puede alegar la nulidad de un acto debido a su
exclusiva negligencia una vez que las leyes se presumen conocidas por
todos, y tal como 1o expresa el articulo 1509 del Cédigo Civil "E}

error sobre un punto de derecho no vicia el consentimiento”.

En cambio, el Error de hecho es la nocidn equivocada gque una persona
tiene sobre alglin elemento esencial o accidental del negocio juridico,
por consiguiente, segin la influencia que el error de hecho, esencial

o sustancial produce sobre el consentimiento podrd recaer sobre:
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a)

b)

c)

38

La naturaleza del acto, es decir, cuando 1a voluntad ha sido pro-
piciada en la creencia de que se trata de un acto distinto al ce-
lebrado; como si una de las partes entendiese empréstito y la otra

donacibn.

La identidad del objeto, manifestandose la voluntad para un obje -
to distinto del que en realidad constituy§ materia del negocio ju-
ridico, como si en el contrato de venta el vendedor entendiese ven-

der cierta cosa determinada, y el comprador entendiese comprar otra.

La calidad, propiedad sustancial o error in sustantia, cuando se
ha prestado la voluntad para la celebracién del! negocio jurfdico
pensando que e] objeto es determinada sustancia o calidad y resul-
ta una diferente; como si por alguna de las partes se supone que
el objeto es una barra de plata y realmente es una masa de algin

otro metal semejante.

!

) La persona, cuando se contratd en consideracidn a ella, de 1o con-

trario no vivia el consentimiento, pero en este caso la persona
con quien erradamente se ha contratado tendrd derecho a ser indemni-
zada de los perjuicios en que de buena fé haya incurrido por la

nulidad del contrato.

A3

Fuerza: La fuerza no vicia en consentimiento sino cuando es capaz de

producir una impresién fuerte en una persona de sano juicio, tomando

en cuenta su edad, sexo y condicion. Lla violencia fisica o fuerza
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material empleada para arrancarnos deliberadamente un acto propio
contra nuestra voluntad, constituyd en el Derecho Romaﬁo, la vis quo-
tidiana y 1a vis armata, es decir, la fuerza mediante las vias de he-
cho ordinarias y a mano armada; mientras la violencia moral, vis im-
pulsiva, involucra toda amenaza 0 coacci6n con mal inminente sobre la

persona, o los mas preciados allegados de quien es objeto de ella.

Para que la fuerza vicie el consentimiento es necesario que sea injus-
ta, es decir, contraria a derecho o inmotivada, debe ser atroz y con-
traria a las cénones de 1a moral; debe ser grave, 0 sea, capaz de po-
ner en peligro la vida, la salud o una parte apreciable de los bienes
materiales de la persona atemorizada o de alguno de sus allegados mas
préximos; hay que considerar la fuerza en s mismas y en relacidn con
1a persona sobre la cual se ejerce, si bien es cierto que no es nece-
sario que se realice el acto material de ella, sino que puede ser su-
ficiente la amenaza, esta debe ser de tal naturaleza que inspire a 1la
persona amenazada un vivo temor de verse expuesta ella, su consorte,
sus ascendientes o descendientes, a un mal irreparable y grave, capaz

de quitarle su libertad de decisidn en el acto del contrato.

Asi pues, nuestro C6digo Civil estatuye que la nulidad del acto juri-
dico realizado en virtud de la violencia es en razdn del temor expe-
rimentado por la victima. Cuando se utiliza un derecho como instru-
mento de amenaza a fin de provocar la realizacidn de un acto juridico
para que proceda contra esta la sancibn rescisoria cuyo objeto es el

de desvirtuar la eficacia que pudiera tener la intimidacidon sobre el
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consentimiento, no es juridico limitar la investigacifn a averiguar-si
el intimidante no tenfa derecho para determinar al otro por la amena-
za 0 si carecia del derecho a la declaracién de voluntad del amenaza-
do, sino que ademds es necesario inquirir la presencia de uno de dos
extremos: si la coaccion fue empleada para obtener un resultado obje-
tivamente contrario al derecho ¢ a 1a moral o si fue aplicado cierto
modo de presibn que a la Tuz de 1a buena fé aparezca como excesivo,
injusto o intolerante, con la mira de consequir determinado resultado,

aln cuando se haya tenido derecho para producir este.

Dolo: ET dolo no vicia el consentimiento sino cuando es obra de una
de las partes y cuando ademds aparece claramente que sin el no hubie-
ra contratado. En los demds casos el dolo da lugar solamente a . la
accidbn de perjuicios contra la persona o personas que 1o han fragua-
do o que se han aprovechado de el; contra las primeras por el valor
toral de los perjuicios y contra las segundas hasta la concurrencia

del provecho que han reportado del dolo.

Los romanos distinguieron el dolo bueno, dolus bonus- sin inferencia
legal, consistente en el engafio a otro para obtener un fin licito,

como el entretenimiento para que se desista de cometer un delito, del
dolo malo, dolus malus, vicio del consentimientc en los negocios ju-
ridicos, tipificado por toda astucia, falacia o maquinacifn empleada
a efecto de sorprender, engafiar o defraudar a las personas. Otra mo-
dalidad del dolo civil se hallaba representada por el incumplimiento

deliberado o negligente de las obligaciones, que a su vez, cabe dis-
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tinguir del dolo como elemento del delito intencional o el hecho de
inferir injuria o dafio a otro, de ambitos mas comprensibles en el de-

recho penal.

Cuando se alega el dolo como causal de nulidad, se requiere solo acre-
ditar, en 1as condiciones legales del caso, los hechoS mismos en que
consiste, estos hechos generadores del dolo van desde el embuste, las
afirmaciones mendaces, la reticencia y aln €1 simple silencio, hasta
las maquinaciones fraudulentas, segiin 1os casos de acuerdo con las
circunstancias y con la vida corriente y normal. Ei dolo es una espe
cie de fraude en que el .elemento intencional de causar perjuicio a otro
predomina, pero en el que no Siempre estd condicionado por una maquina-

cién sino mas bien por una sagacidad para causar perjuicio.

2.3 EL PRECIU

Es este otro de 1 elementos esenciales del arrendamiento, sin el no
podemos hablar de contrato de arrendamiento. E1 precio puede consis-
tir va en dinero, ya en frutos naturales de la cosa arrendada; y en
este segundo caso puede fijarse una cantidad determinada o una cuota
de Tos frutos de cada cosecha, es decir, que puede pactarse como renta
el pago de frutos o especies que sean faciles de valorarse en dine-

ro.

E1 precio debe ser determinado o determinable, o sea que, al igual que
en la compraventa, las partes pueden determinarlo, como Sucede general

mente o puede ser determinado por un tercero quien procede como
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mandatario de los contratantes obligando a 1as partes dicha determina-

cién.

De conformidad con €1 artfculo 1865 del Cddigo Civil no podrd dejarse
el precio al arbitrio de uno de los contratantes, regla esta aplicable
también al arrendamiento, ya que pueden haber diferencias entre las
partes contratantes lo que ocasionaria que el precio del arriendo fue
re regulado por peritos dependiendo dicha determinacidn es decir, del
precio, del avaluo pericial, gque puede obtenerse a solicitud de una

de ias partes o de ambas, dividiéndose 1os cob ds cel avaluo pericial

en aprtes iguales entre el arrendador y el arrendatario.

E1 precio debe ser real, debe ser cumplido por las partes porque si la
intencidén de ellas es no pagar, ni recibir, hay que entender que este

elemento del contrato degenerando el acto en otro negocio juridico.

Por Gl1timo podemos agregar que aungue se den casos en que e] precio
del arriendo no sea justo, no procede la accion rescisoria del contra
to por 1esidn enorme, porque a pesar de ser considerado, Segun algunos
autores, como vicio del consentimiento y es éste, es decir, el consen
timiento, uno de 1os elementos del contrato de arrendamiénto, la ley
s6lo la establece para determinados actos juridicos entre los cuaies

no estd el arrendamiento.

2.3.1 Valor Catastral.

£l avalio catastral es el indice o la base del precio " catastral y este
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a su vez el que determina el precio o censo de arrendamiento en los

otales para vivienda urbana, de conformidad con la Ley 56 de 1985 .

En el Congreso de 1a Repiblica se discuti sobre el contrato de arrenda
miento, ya cobase en 1os avaluos catastrales, ya sobre el avaldo comer
cial, pero finalmente se aprobé como formula una tombinacidn entre am

bos, que el catastral sirviera de base al avalio comercial y este deter

minara el canon del arrendamiento.

Es necesario para poder tener un conocimiento giobal y pleno de 1as aplh
caciones de la ley 56 , estudiar, o mejor, presentar algunas nociones so
bre la manera como opera la formacidn catastral que no es otra que la

aplicacién de 1a ley 14 de 1983 y decreto 3496 de 1983 .

Las disposiciones que vamo$ a transcribir, son sumamente claras al res-

pecto:

Articulo 2: E1 Catastro es un inventario o censo, debidamente actualiza
do y clasificado de los bienes inmuebles pertenecientes al estado y a
los particulares, con el objeto de lograr su correcta identificacion

fisica, jurfdica, fiscal y econdmica.

Articulo 8. El avalio de la formacidn catastral se obtendrd para zonas
homogéneas geoecondmicas teniendo en cuenta los valores tributarios que
las autoridades catastrales determinen de las edificaciones y terrenos,
1as cuales se clasifican dentro de las categorias de precios unitarios que

establece el gobierno nacional por intermedio del Ministerio de Hacienda
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y Crédito Pdblico.

La formacion catastral consiste en el conjunto de operaciones destina
das a obtener la informacibn sobre 1loS terrenos y edificaciones en 1o$
aspectos ffisicos , 1istados y formatos de control estadistico que

diseran las autoridades catastraies.

También se refiere a €stos los articulos 10, 11 , 12 y 13 del anterior

decreto.

2.3.2 Valor Comercial.

Sobre el particular el Doctor Ernesto Rojas Morales tiene Tas anotacio

nes siguientes:

"E1 valor real de inmuebles, o valor con el cual se venderfa o compra
ria en el mercado inmobiliario Sse conoce como valor comercial. Se tra
ta de una cifra definida por factores objetivos no convencionales ni
subjetivos, pero que puede predicarse de cualquiera de los inmuebles

aptos para arrendar con destino a vivienda.

Se diferencia del valor catastral, en cuanto a que este es un registro
convencional que adn siendo fruto de investigaciones elaboradas en la
fecha de “Formacion” del catastro, no siempre resultan reales en la fe

cha en que estdn en vigencia.

Los avalios cataStrales se actualizan periddicamente, pero no necesaria-
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mente reflejan el valor real del inmueble. E1 valor comercial de Ta ma
yoria de los ﬁnmuebies destinados a vivienda, se pueden convertir fa
cilmente en un elemento de dominio piblico, dada la tendencia moderna
de tasar por metro cuadrado las ofertas que se hacen por los medios
masivos de comunicacibn o por las aencias especializadas. La generaliza
cién de las conclusiores en serie de viviendas con similares caracteristi
cas o en un mismo edificio o urbanizacion permite hoy hacer estimacio
nes muy aproximadas, siendo el valor comercial d e 1as construcciones
vecinas. En el mismo sentido son Gtiles los avalios realizados por las
entidades financieras para otorgar créditos hipotecarios qwe pueden to
marse como elementos de juicio para la estimacidn de]lvalor comercial

mediante actualizaciones simples”.
2.4 OBLIGACIONES DE LAS PARTES. 51493

Dadas las circunstancias de ser el arrendamiento un contrato bilateral
enera, desde su perfeccionamiento, obligaciones para ambas partes con
tratantes y por su naturaleza otorga al arrendatario el derecho de usar
y gozar la cosa de manera que hacia la satisfaccidn de ese derecho van
encaminadas las obligaciores del arrendador. Estudiaremos por parte

las obligaciones de cada uno.
2.4.1 Obligaciones del Arrendador.

Las obligaciones del arrendador estdn consagradas en el artfculo 1982,

que al tenor dice: El arrendador es obligado a entregar al arrendatario
la cosa arrendada vy a mantenerla en estado de servir para el fin a que
ha diso arrendada y a librar al arrendatario de toda turbacidon o embara

zo en el goce de la cosa arrendada.
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Obligaciﬁn de entregar: Es preciso hacer algunas anotaciones en rela-
cién con el ordenamiento del articu]o 1978 que manda gque la entrega de
1a cosa arrendada podrd hacerse bajo cualquiera de las formas de tra -
dicién legal, es decir, las contenidas en los artfculos 754 y 756.

En relacidn con las formas de tradicibn que sefiala el articulo 754 y
tratindose de arrendamiento de bienes muebles no hay problema alguno,
pues esas mismas formas de tradicién se equiparan o pueden tener u -

gar como formas de entrega fisica o material de la cosa.

Pero tratdndose de tradicidn o de 1a forma de tradicidn contenida en
el articulo 756 y tratdndose de arrendamiento de bienes inmuebles por
escritura pdblica, podria pensarse, de acuerdo con el articulo 1978,
que el registro del titulo serfa suficiente. Sin embargo ello no es
asi, pues siendo el arrendamiento un contrato que no traslada el do -
minio de la cosa, es preciso para que se cumpla su objetivo, ademas
del registro del titulo en arrendamiento de inmuebles por escritura

plblica, que se haga al arrendatario la entrega fisica o material.

No dice nuestro Cédigo Civil dénde y cuando debe el arrendador hacer

entrega al arrendatario de la cosa arrendada, por 1o que, aplicando el
principio de analogia, los dos interrogantes se resuelven'asi: ET mo-
mento de la entrega lo establece el articulo 1882 y el lugar de la en-

trega el articulo 1645 del Cédigo Civil.

Nada dice nuestro Cbdigo Civil acerca del estado en que debe entregar-

se 1a cosa, mas sin embargo ella debe entregarse en un estado que sa-
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tisfaga el interés contractual del arrendatario, es decir, en un es-

tado que permita el uso y goce normal de 1a misma. Empero si Ta cosa
se encuentra en ostensible mal estado, una vez percatado el defecto y
el arrendatario accede a celebrar el contrato sin objecién alguna, no
podrd posteriormente ejercer accién de saneamiento. La obligacitn de
entregar la cosa en estado que permita un uso y goce normal presupone
para el arrendador la obligacién de realizar las reparaciones necesa-
rias para adecuar la cosa antes de la entrega. Son fundamento en los

articulos 2003, inciso 2 y 2005, inciso 3.

En 1o referente a 1os efectos del incumplimiento de la obligacidn de
entregar es preciso anotar cudl fue la causa del mismo, que se redu -
cen a los siguientes:

1) Imposibilidad de entregar (articulo 1983) y

2) Mora en la entrega {artfculo 1984).

Respecto a la primera causal de incumplimiento, tendrd derecho el
arrendatario a desistir del contrato con la correspondiente indemni-
zacidn de perjuicios. Sostiene el Doctor Bonivento Fernindez que es-
te desistimiento opera de plano, es decir, que no necesita de la ins-
tauracién de la accién resolutoria, pues el incumplimiento por impo-
sibilidad de entregar hace presumir en el arrendador el deseo de de-
jar sin efecto algunc dicho contrato. Pero la indemnizacidn de per-
juicios si requiere de la accidn judicial. Ni siguiera la buena fé
del arrendador, es decir, el creer que podria arrendar y entregar la

cosa, lo libera de 1a.responsabilidad antedicha, pues con esta dispo-
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4B
siciéﬁ se pretende castigarle su imprudencia a manera de culpa in con-
traendo, obsérvese que siendo el arrendamiento bilateral y encontran-
donos en presencia de incumplimiento de una obligacibn, es mds drds-
tica, se 1lega al desistimiento de plano. La razbn de ello puede es-
tar en que el incumplimiento se debe precisamente a la culpa del arren-
dador. Si el incumplimiento es por mora,es preciso distinguir si se

ha afectado notablemente el interés del arrendatario.

Si por razén de 1a mora el contrato ya no es 0til al arrendatario,
podrd éste desistir del mismo con indemnizacidén de perjuicios. Pero
si a pesar de 1a mora el contrato ain le es Gtil al arrendatario, o
sea, permanece su interés contractual, podrda hacer subsistir el con-
trato pero le queda la posibilidad de reclamar perjuicios por razdn

de la mora en la entrega.

Obligacidén de mantener la cosa: E1 cumplimiento de esta obligacién
corresponde al arrendador, durante el férmino del contrato, hacer las
reparaciones necesarias y al arrendatario, reparaciones locativas (Ar

ticulo 198%).

Se entiende por reparacion locativa aquella especie de deterioro que
ordinariamente se produce: por culpa del arrendatario o sus depen -
dientes y por razdn del uso y goce normal de la cosa en el tiempo, co-

mo la ruptura de vidrios, cercas, descalabro de paredes, etc.

Son deterioros también a cargo del arrendatario las reparaciones lo-
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cativas que resefia y enumera el artfculo 2029 del Cédigo Civil.

Excepcionalmente estas reparaciones locativas son a cargo del arrenda-
dor y ello ocurre cuando el deterioro se debe a caso fortuito o fuerza
mayor 0 a la mala calidad o vetustez, verbigracia a los vidrios de una
ventana que se rompen normalmente, son una reparacidn locativa, pero

si ello ocurre por un temblor de tierra, el deterioro correra a cargo

del arrendador.

La falla en aparatos eléctricos debido a 1a mala calidad o vetustez

de las instalaciones, también serdn a cargo del arrendador.

En cuanto a las reparaciones necesarias, el Codigo Civil no las defi-
ne, pero el profesor Alessandri dice que "son aquellos deterioros que
pueden 1levar la cosa a su destruccidn, a que desaparezca, 0 a que no
sirva para los fines a los que se ha destinado, en todo caso, siempre
que un deterioro no pueda ser calificado como reparacidon locativa por
no provenir del uso normal del arrendataric o de sus dependientes se
tendrd como una reparacidn necesaria y por ende a cargo del arrenda -
dor. Excepcionalmente puede el arrendatario hacer las mejoras necesa-
rias que'requiera la cosa y demandar posteriormente al arrendador el
reembolso de sus costos, pero para que ello ocurra es necesario que:
el deterioro no se haya convertido en necesario por culpa del arrenda-
tario, que le haya dado aviso oportuno al arrendador para que éste
arregle el deterioro, que no haya podido darle aviso al arrendador o

que habiéndoselo dado, Bste no procediera oportunamente a arreglar di-
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cho deterioro.

También puede el arrendatario realizar mejoras necesarias cuando el

arrendador haya consentido en ellas previamente.

Son reparaciones (tiles las que no estén encaminadas a conservar la
cosa. No son a cargo del arrendador, ellas tienden a aumentar el va-
lor econémico del bien y si el arrendatario las hace sin la autoriza-
cion del arrendador y su manifestacidon expresa de abonarselas, las
pierde. Solamente le queda la oportunidad de retirar los materiales
que en ella utilizd, siempre y cuando sea ello posible sin deteriorar

la cosa misma.

Si el arrendatario puede retirar los materiales, el arrendador a su
vez podri abonarle el valor de ellos, considerando por separado la co-

5d.

Existen ademds las mejoras voluptuarias que tienen por fin el lujo o
embellecimiento de la cosa y no el de conservarla o mantenerla, no
obliga al arrendador a reconocerlas, salvo que se-den las mismas cir-

cunstancias antedichas para las reparaciones {tiles.

En todos Jos casos en que el arrendador debe al arrendatario sumas de
dinero por indemnizacifn de perjuicios causados durante el arrendamien-
to por reparaciones necesarias hechas por el arrendatario y que se

deban reembolsar, o por razdn de mejoras Otiles o voluptuarias que se
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deban reembolsar, podrd hacer uso del denominado Derecho de Retencifn,
en virtud del cual, a la terminacibn del contrato puede el arrendador
abstenerse de restituir la cosa hasta que el arrendatario le pague 1o

que le adeude por ese concepto.

Librar al arrendatario de toda turbacidn en el uso y goce de la cosa:
Por mandato del artfculo 1986, estd prohibido al arrendador perturbar
al arrendatario en el uso y goce de la cosa que &1 ha dado en arren -
damiento. Sin consentimiento del arrendatario no podrd el arrendador
mudar la forma de la cosa arrendada, es decir, no podré realizar en
ella ninguna clase de obra o transformacidn, como tampoco podrd cam -
biarle su destinacidn, 1  después de dada Ja cosa en arrendamiento,

no puede el arrendador, tratadndose de una casa, construirle una nueva
habitacidn. Sin embargo, como quiera que pueden presentarse reparacio-
nes indispensables, cuya ejecucidn no puede postergarse sin que ello
implique graves perjuicios para el arrendador; el inciso 2 del articu-
1o 1986 armonizando los intereses de ambas partes, le permite al arren-
dador hacer tales reparaciones y obliga al arrendatario a soportarlas,
mas en este evento podrd el arrendatario hacer uso de la accidn de re-
baja del precio o cdnon; haciendo subsistir el contrato conforme a su
interés inicial. Podrd también el arrendatario desistir del contrato
en el evento de que la perturbacién o molestia sea tal que se’afecte
su interés contractual, es decir, que la cosa ya no le sea (til o pro-

vechosa conforme 1a queria al momento de contratar.

En ambos casos podrd el arrendatario exigir indemnizacién de perjui-
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cios, si la causa de dichas reparaciones es anterior al contrato y
eran conocidas por el arrendador mas no por el arrendatario o era tal
que el arrendador tuviere conocimiento de ella por razbn de su profe-
sién. Fuera de estos casos previstos siempre que el arrendador per-
turbe al arrendatario en el uso y goce de la cosa deberd indemnizarle

los perjuicios causados.

La perturbacidon puede provenir del arrendador directamente como el

caso anterior, de terceras personas o por vicios redhibitorios.

Cuando l1a perturbacidn proviene de un tercero es preciso distinguir

si éste actla por vias de hecho o de derecho.

Si el tercero perturba por vias de hecho o sin causa legitima, sien-
do entonces que estos casos son ajenos al contrato de arrendamiento
y que sdlo constituyen simples atentados contra terceras personas, es
el mismo arrendatario quien debe repeler la perturbacidén acudiendo a
las autoridades correspondientes. Un ejemplo seria el de la utiliza-
cidn de la accién contenida en el articulo 984 del Cédigo Civil, por
1o cual el arrendatario puede demandar la restitucitn de la cosa cu-

ya tenencia perdid por despojo violento.

Si el tercero que perturba al arrendatario en el uso y goce de la co-
sa 1o hace aduciendo tener un mejor derecho que é1, indudablemente
que se vincula a tal acto la responsabilidad del arrendador hasta el

punto de decirse que se estd ante un caso de eviccibn en que la deman-
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da del tercero debe ir dirigida contra el arrendador y no contra el
arrendatario, pues &ste es un mero tenedor de la cosa y por tanto no
estd legitimado en causa para soportar y controvertir una accién por

la que se pretende un derecho sobre la cosa, mas sin embargo, si el
demandado fuese el arrendatario tendra la obligacibn de denunciar el
pleito al arrendador si no guiere hacerse responsable por los perjui-
cios que le cause su omisidon. Ahora bien, si la cosa resultare evic-
ta, podrda el arrendatario hacer uso de la accidn de rebaja del precio

o desistir del contrato segiin que la eviccidon fuere total o parcial

y con elio se afectare el provecho o utilidad que el contrato debia re-
portarle. Podrd en estos casos el arrendatario pedir ademas indemni-
zacidn de perjuicios (dafio emergente y lucro cesante), si la causa del
derecho del tercero fue o debid ser conocida por el arrendador al tiem-
po de la celebracidn del contrato y no por el arrendatario o siendo
conocida por éste hubo estipulacibn especial de saneamiento. Sin em-
bargo, si 1a causa del derecho del tercero no era conocida por el arren-

dador, éste s6lo estard obligado a indemnizar el daio emergente.

Para que en el contrato de arrendamiento pueda hablarse de la existen-
cia de un vicio redhibitorio es preciso que éste reuna 10s requisitos
que en el artfculo 1915 se sefialaron para tal vicio @ en el contrato
de compraventa. La (nica diferencia a anotar se encuentra en el pri-
mero de ellos, pues para la compraventa es preciso que el vicio tenga
una causa anterior al contrato, mientras que en el arrendamiento, co-
mo no constituye este contrato un titulo traslaticio de dominio, nada

importa que la causa del vicio sea anterior o posterior a la celebra-
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cion del contrato en referencia.

La presencia de un vivio redhibitorio da lucar a 1a rebaja del precio
0 a la terminacién del contrato a crietrio del juez y segin la entidad
del vicio. En cuanto a 1as indemnizaciones por razdn de 1a presencia
de un vicio redhibitorio se aplican las mismas reglas para la indemni

zacidn en caso de eviccidn en la compraventa.
2.4.2 (bligaciones del Arrendatario.

De 1a naturaleza del contrato de arrendamiento ha sistematizado 1a doc

trina las siguientes obligaciones para el arrendatario:

1. Usar y gozar la cosa conforme a derecho.

2, Conservar la cosa

3. Pagar el precio

4. Restituirla a la terminacién-del contrato.

1) Obligacidn de usar y gozar: Segin el articulo 1996 del Cédigo Civil,
el cual se sostiene esta obligacién que estd sujeta a los criterios

siguientes:

a) Que se exprese en el contrato o que del espiritu del mismo se
deduzca, Si se expresa en el contrato como debe usar y gozar la
cosa el arrendatario, siendo que los contratos son ley para las
partes contratantes y se efectlla de buena fé, el arrendatario

debe someterse a la voluntad libremente manifestada.
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b) Si no se expresa en el contrato, que se deduce de su espiritu,
el uso y goce dependera de la naturaleza de la cosa que se da en
arrendamiento, como quien arrienda un caballo de carrera, el be-
neficiario arrendatario no podrd utilizarlo para carga.

. ¢) Si no se expresa, ni se puede deducir de la naturaleza de la co-

sa, se usara de acuerdo a las circunstancias que hayan rodeado

1a celebracibn del contrato o segin la costumbre del lugar, si

se dad una casa en arrendamiento a una entidad de beneficiencia,
si sobreviene una epidemia en el lugar donde funciona la insti-
tucidn, esa casa podra ser utilizada como clinica u hospital de
atencibn inmediata, a presumir por las circunstancias que even-

tualmente sucedan.

E1 inciso 2 del articulo 1996 prevee como efecto del incumplimiento
del contrato, que en este caso es usar y gozar la cosa indebidamen-
te, que el arrendador dé por terminado el contrato, con la respec-
tiva indemnizacidn de perjuicios o reclamande simplemente la indemni-

zacion, dejando subsistir el contrato.

E1 derecho de usar y gozar la cosa es un derecho personal que tiene
el arrendatario y por tanto no puede permitir que personas ajenas
al contrato usen y gocen la cosa mediante una contraprestacidn. Si
sucede eso, estarfa incurriendo en un caso de subarriendo o cesidn,
que al tenor del articulo 2004 del Cédigo Civil le estd prohibido

sin la autorizacidn del arrendador.
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E1 subarriendo consiste en que el arrendatario celebra a su vez un
contrato de arrendamiento con una tercera persona sobre parte o to-
talidad de la cosa, dando lugar a que puedan coexistir dos contra -
tos de arrendamiento totalmente independientes y autbnomos, y que
generan acciones Gnicamente para las partes contratantes de cada
uno de ellos, Es asi que el arrendador original, primitivo o duefo
no tiene acciones contra el subarrendatario, pudiendo accionar so-
lamente contra su inmediata contraparte, y esto sucederd siempre
aunque se haya o no subarrendado, salvo que el subarriendo no sobre-
pase o deshorde los marcos del contrato y se convierta a su vez en
una causa de incumplimiento de su arrendatario o subarrendador, pe-
ro en el supuesto caso que el subarrendador no cumpla el contrato
por mora en el pago de su cdnon, quien podrd accionar en su contra

es el arrendador de €1 y no el arrendador primitivo u original.

Cosa diferente es la cesidn de derecho del arrendatario, pues por
tal fendmeno s6lo existe un dnico contrato de arrendamiento, ya que
el arrendatario que cede desaparece de la relacidn juridica y 1o
sustituye en sus derechos y obligaciones el cesionario, establecién-
dose una relacion juridica contractual directa entre el arrendador
original y el cesionario. Ahora, que el arrendatario necesite del
consentimiento del arrendador se justifica por el hecho de ser el
arrendamiento un contrato bilateral, o lo que es 1o mismo, fuente

de relaciones juridicas complejas, es decir, fuente de derechos y
obligaciones gque se sirven reciprocamente de causa. De manera que

cvando el arrendatario cede, no estd haciendo Unicamente una cesidn
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de derechos, sino también de obligaciones, ya que no pueden des-
lindarse unos de otros y sabido es que en la cesidn de derechos

personales, ella no precede sino tratdndose de relaciones juridicas

simples.

E1 arrendatario, de conformidad con el articulo 1906, debe usar la
cosa segiin los términos y espiritu del contrato y no podréd, en con-
secuencia, hacerla servir para otros fines distintos a los especial-

mente convenidos,

A falta de convencibn, se le dara a la cosa el uso que naturalmen-
te le corresponda o que deba presumirse dentro del contrato o de

la costumbre que se observe en el lugar del cumplimiento de éste.

Si el arrendatario no usa la cosa en los términos a que se acaba

de hacer referencia, el arrendador puede solicitar la terminacidn
del contrato con indemnizacidn de perjuicios o pedir solamente la
indemnizacidn de los perjuicios dejando subsistir el contrato, co-
mo cuando yo alquile un vehiculo para viajar a Barranquilla y lo
utilizo para ir a lorica, deberé indemnizar al arrendador 10s per-
juicios -que le haya ocasionado por el uso diferente que he hecho

de 1a cosa.

Igual situacidn se presenta cuando se alquila un inmueble para vi-
vienda y luego se destina a un establecimiento de comercio. En es-

tos casos cabe al arrendador iniciar las acciones de que se ha he-
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cho referencia.

Es claro que el que debe gozar del arriendo es el arrendatario y

no otra persona diferente a éste, porque en el derecho civil esta
prohibida la cesidn a otra persona sin previo consentimiento del
arrendador, tal como 1o estipula el articulo 2004 del Cédigo Civil.
En este punto nuestro Codigo fue mas severo que el derecho Espafiol
que si permitia el subarriendo parcial. Entre nosotros no es posi-
ble sino en la forma expresada, pero se deja constancia que tratén-
dose de un subarriendo de inmueble destinado a un establecimiento
de comercio si se puede verificar el subarriendo hasta en la mitad,

sin autorizacién del arrendador.

Los anteriores fendmenos expresados que prohibe la ley son diferen-
tes, ya que en la cesidn el arrendatario inicial, como cedente que
es, desaparece y las relaciones quedan establecidas para el arren-
dador y cesionario. En cambio en el subarriendo subsisten las re-
laciones contractuales con el arrendatario inicial y las relaciones

con el subarrendatario son indirectas.

Conservacidn de la cosa: E1 articulo 1997 del Codigo Civil dice
que el arrendatario respondera en la conservacion de la cosa como
un buen padre de familia, 1o que quiere decir, que respondera de
la culpa leve, tal como 1o ensefa el articulo 63 del Codigo Civil,
0 sea, que el arrendatario de una heredad deberd cuidarla y conser-

varla con el mismo esmero que podria hacerlo el propietario arren-
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dador.

Si el arrendatario incumple con esta obligacibn, podra el arrenda-
dor solicitarle la indemnizacidn de los perjuicios que le haya oca-
sionado y podrd, inclusive, solicitar la terminacién del contrato

si la cosa sufre un grave y culpable deterioro.

Esta responsabilidad no es inica, ni exclusivamente para el arren-
datario, sino que se extiende a sus familiares, huespedes y depen-
dientes, conforme 1o explica el articulo 1909. En este punto,
nuestro legislador fue mas riguroso que el Romano, que hizo sobre
éste particular tantas situaciones que en la praftica eran imposi-
ble de cumplir. Si se arrienda una cosa y ésta es destruida por un
incendio ocasionado por culpa de la familia, huespedes o depen -
dientes del arrendatario, éste deberd cancelar al arrendador el cos-
to de los perjuicios ocasionados; la dnica forma en que no tendra
obligacidon de hacerlo es cuando demuestre que el incendio no se de-

bié a su culpa, sino a fuerza mayor 0 caso fortuito.

En la conservacidn de la cosa objeto del contrato correspondera al
arrendatario hacer las mejoras dlamadas locativas, Esto lo indica
el inciso lo. del articulo 1998 y el inciso 20. de la misma norma,
entiende como locativas aquellas reparaciones que segiin la costum-
bre corresponden al arrendatario, }o mismo que las gque ocasionan

por el uso ordinario de la cosa, como el descalabro de paredes o

cercas, ruptura de cristales, etc. Sin embargo el inciso 20. del
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articulo 1985 excluye de las obligaciones del arrendatario el ha -
cer estas mejoras locativas, cuando ellas se deben a fuerza mayor

o caso fortuito, o a 1a mala calidad de la cosa.

3) Obligaci6n de pagar el precio: Esta es una obligacibn esencial en
arrendamiento, el cual es siempre oneroso y si no se paga un precio,

e1 contrato degenera en comodato.

E1 precio resulta del acuerdo de voluntades de las partes contra -
tantes, peroc como ya lo dijimos, el articulo 1976 indica que podrd
determinarse de los mismos modos que en el contrato de venta, lue-
90 entonces puede ser sehalado por un tercero, pero nunca podrd ser

determinado por la voluntad de una sola de las partes contratantes.

Si entregada una cosa en arriendo hubiere disputa entre las partes
acerca del precio de ésta, se estard al justiprecio dictaminado por
peritos, y 10s costos de esta operacidén se dividirdn entre arrenda-
dor y arrendatario, en parteg iguales, tal como lo ensena el articu-

lo 2001 del Cddigo Civil.

Cabe preguntarse ahora; En qué momento debe hacerse el pago? , vy

para contestar esta pregunta podemos responder lo siguiente: a) En
el término establecido por las partes, b) Si no se establecid tér-
mino convencional, sera segin 13 costumbre del lugar donde deba ce-

lebrarse el contrato, ¢) Si no existiere costumbre, la de predios

urbanos se pagard por meses; si se trata de predios rusticos, se
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pagard por aho. Esta G]tima regla Ta imputan los autores al hecho
de que en Tos precios rasticos el fruto de la cosecha se recoge,
generalmente, cada afio, d) Cuando se trata de bien mueble o semovien-
te y se arriende por dia, semana, mes o afic, el precio se pagara cum-
plido el dia, semana, mes o afio respectivo, e) Cuando se arrienda
una ¢osa por una sola suma determinada, se deber§ &sta cuando se ter-

mine el contrato de arrendamiento.

31 el arrendatario, por su culpa, pone fin al arrendamiento antes
de la terminacién del contrato respectivo, serd obligado al pago de
la indemnizacién de los perjuicios causados y especialmente al pa -
go de la renta por el precio que falta para la terminacién conveni-
da, o para el término del desahucio respectivo. Sin embargo podra

eximirse de estas obligaciones si, bajo su responsabilidad, propone
2 una persona idbnea-para que lo sustituya por el tiempo que falta

y prestando para tal efecto fianza u otra seguridad competente (ar-

ticulo 2003).

E1 arrendatario es obligado esencialmente al pago de precio, y si
no 10 paga, el arrendador, para seguridad de ello y de las indemni-
zaciones que se le deban, podrd retener todos los frutos existentes
de la cosa arrendada y todos los objetos con que el arrendatario
haya amueblado el inmueble, que le pertenezcan, a menos que haya
prueba en contrario. Sobre este mal aplicado derecho de retencidn
existe cierta correlacidén con 1o establecido en el articulo 1995,

que como se expresb, el -arrendatario no podrd ser expelido o priva-

-
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do de Ta cosa arrendada sin que previamente se le asegure el impor-

te por parte del arrendador.

Restitucidn de la cosa arrendada: E1 arrendamiento, como se expre-
s6, es un contrato que concede al arrendatario el goce eminentemen-
te temporal de la cosa arrendada. Si dicho goce fuere a perpetui-

dad, el contrato degeneraria en otro, como podria ser la compraventa.

Terminado el goce temporal de la cosa, el arrendatario debe resti-
tuir al arrendador la cosa arrendada. Si por casuvalidad se antici-
pa a entregar, le corresponderd lo ya expresado en el articulo 2003,
es decir, pagar los precios correspondientes al tiempo que falte
para la terminacién convencional, pudiéndose eximir de esta obliga-
cion si da el nombre de una persona que lo reemplace y a quien ga-

rantice en el cumplimiento de sus obligaciones.

Si el arrendatario no restituye la cosa en el tiempo debido, le que-
da al arrendador dos acciones: una que es la que nace del contrato
de arrendamiento y otra que es la que nace de ser duefio el arrenda-

dor, que seria una accifn reivindicatoria.

E1 arrendatario debe restituir en el tiempo y forma que establece
el Cédigo Civil. Asfi por ejemplo, el articulo 2005 indica que de-
be restituir al fin del arrandamiento y que debe hacerlo devolvién-
do la cosa en el mismo estado en que la recibié, salvo el deterioro

ocasionado por el uso y goce legitimo de ella. Si no constare el
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estado en que le fue entregada, se entendera gue el arrendatario

1o recibié en regular estado de servicio, a menos de probarse 1o

contrario.

Cuando la cosa ha sufrido dafios y pérdida en el desarrollo o cum -
plimiento del contrato, el arrendatario para eximirse del pago de
las indemnizaciones pertinentes tendrd que demostrar que dichos da-
fios y pérdidas no se debieron a culpa suya ni a culpa de sus hues-

pédes o familiares, porque si no lo demostrare, serd responsable.

Sobre esto de la entrega, el articulo 2006 regula un caso especial:
se trata de la restitucidén de un bien inmueble, 1a cual se verifi-
ca desocupdndolo enteramente, poniéndolo a disposicibn del arrenda-
dor y entregando las 1laves. Un punto de importancia es el de
aclarar cuando estda en mora el arrendatario para la restitucifn de
la cosa. EV1 articulo 1608 en su numeral 1 establece que el deudor
estd en mora cuando no ha cumplido la obligacién dentro del térmi-
no estipulado, salvo que la ley en casos especiales exija que se
requiera al deudor para constituirlo en tal situacidn. En el arren-
damiento se da precisamente un caso especial, porque no requiere
s6lo el vencimiento del término del contrato para que el arrenda-
tario esté eﬁ mora de entregar, sino que es preciso un requerimien-
to del arrendador para que el arrendatario restituya y solo despus
de este requerimiento estd el arrendatario en la obligacibn de pa-
gar los perjuicios que su demora en restituir produzca al arrenda-

dador. Esto G1timo es lo que consagra el articulo 2007.

53



4

Para terminar, agregamos que la ley 56 de junio 18 de 1985, en su ar-
tfculo 11, dice: "Son obligaciones del arrendador las siguientes: 1)
Entregar al arrendatario en la fecha convenida, o en el momento de la
celebracidn del contrato, el inmueble dado en arrendamiento en buen
estado de servicio, seguridad y sanidad y poner a su disposicién los
servicios, cosas 0 usos conexos y los adicionales conyvenidos, 2) Man-
tener en el inmueble los servicios, 1as cosas y 10 usos conexos y
adicionales en buen estado de servir para el fin convenido en el con-
trato, 3) Entregar al arrendatario una copia de la parte normativa de)
reglamento interno, cuando se trate de vivienda en edificaciones a es-

te régimen.

En caso de yivienda compartida, el arrendador tiene ademds, la obliga-
¢ i6n de mantener en adecuadas condiciones de funcionamiento, de segu-

ridad y de sanidad las zonas o servicios de uso comin y de efectuar por
su cuenta las reparaciones y sustituciones necesarias, cuando no sean

atribuibles a los arrendatarios y de garantizar el mantenimiento del

orden interno de la vivienda, y 4) Las demds obligaciones consagradas

para los arrendadores en el capitulo II, Titulo XXVI, Libro 4o0. del

Cédigo Civil".

E1 articulo 12 de 1a misma ley 56 de 1985 consagra las obligaciones
del arrendatario diciendo: "Son obligaciones del arrendatario: 1) Pa-
gar al arrendador en el inmueble arrendado o en el lugar convenido el
precio del del arrendamiento. En el evento de que el arrendador rehu-

se recibir el pago en las condiciones y lugar acordados, el arrenda-
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tario podrd efectuarlo mediante consignacibn a favor del arrendador
en las instituciones autorizadas por el Gobierno para tal efecto y

de acuerdo con el procedimiento legal vigente, 2) Cuidar el inmueble
y las cosas recibidas en arrendamiento. En caso de dafios o deterioros
distintos a los derivados del uso normal o de la accibén del tiempo y
que fueren imputables al mal uso del inmueble o a su propia culpa,
efectuar oportunamente y por su cuenta las reparaciones o sustitucio-
nes necesarias, 3) Cumplir las normas consagradas en los reglamentos

internos y que expida el Gobierno en proteccidn de los derechos de to-

dos los vecinos.

En el caso de vivienda compartida y de pensién, el arrendatario estd
obligado, ademds, a cuidar Tas zonas y servicios de uso comin y a
efectuar por su cuenta las reparaciones y sustituciones necesarias,
cuando sean atribuibles a su propia culpa o a la de sus dependientes,
y 4) las demas obligaciones consagradas para los arrendatarios en el

Capitulo III, Titulo XXVI, Libro 40. del Cédigo Civil.
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3. REGLAS PARTICULARES DEL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES
URBANOS PARA HABITACION

Esta ley consagra las normas sobre arrendamiento de vivienda urbana y
otras disposiciones, la cual esta reglamentada por el Decreto 1919 de
junio 17 de 1986. Esta ha sido inspriada en principios de equidad,
reconociendo el derecho a la vivienda para la familia colombiana como
una obligacion del Estado, necesario para la vida y desarrollo econd
mico de la comunidad y ante la necesidad de armonizar €1 ejercicio del
derecho a la propiedad y su utilizacién caoel interés social, esta ley
tiene por objeto fijar 1os criterios que deben servir de base para re
gular los contratos de arrendamiento de 1¢s:inmuebles urbanos destina
dos a vivienda y para determinar el valor del cdnon respectivo y su

reajuste.

E1 Gobierno Nacional por medio del Decreto 625 de 1985 convocd al Con
greso a sesiones extraordinarias para someter a su consideracidn, en

tre varios proyectos de Ley, el relacionado con los arrendamientos.

Después de intensos debates y a punto de expirar las sesiones extraor
dinarias, fue aprobad el proyecto que el Presidente de la Repiblica
sanciond el 18 de Junio de 1985 y que hoy se distingue como la ley

56 de 1985
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No bien nacid a la vida juridica esta ley cuando ya se estaban elabo-
rando las demandas que la acusan de inconstitucional y que en &ste mo-
mento indudablemente ponen en serio peligro la continuidad del esta-

tuto.

La verdad, en todo caso, es gue nos tenemos que atener al hecho de
que en este momento es una realidad su existencia y por 1o tanto hay
que estudiar esta ley con mucho interés. Comentamos a continuacidn

algunos de sus articulos:

E1 articulo 30. de la ley dice: "Forma del contrato. E1 contrato de
arrendamiento para vivienda urbana puede ser verbal o escrito. En uno
u otro caso, las partes deben ponerse de acuerdo al menos acerca de
los siguientes puntos: Nombre e identificacidén de la parte del inmue-
ble que se arrienda, cuando sea el caso, asi como de las zonas y los
servicios compartidos con los demds ocupantes del inmueble; precio y
forma de pago; relacidn de Tos servicios, cosas o usos conexos 0 adi-
cionales; término de duracidén del contrato; designacién de la parte
contratante a cuyo cargo esté el pago de 1os servicios piblicos del

inmueble objeto del contrato".

Esta norma, puede decirse, que es una gufa practica para elaborar el
contrato de arrendamiento., Muchas veces estos son desastrosos por su
presentacion y contenido; tachaduras, enmendaduras y borrones son he-
chos muy comunes en esta clase de documentos. No se percatan los auto-

res de estas anomalias que esos defectos pueden hacer perder un pleito,
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puds el articulo 261 del Codigo de Procedimiento Civil dice que:
'"Los documentos rotos, raspados o parcialmente destruidos, se aprecia-
ran de acuerdo con las reglas de la sana critica, las partes enmen-

dadas o interlineadas se desecharan....".

Otra cosa que parece que se les hace muy dificil a quienes elaboran
Tos documentos es llenar el espacio destinado a la nomenclatura y lin-
deros del inmueble. En un contrato de arrendamiento esta parte es
esencial y sin embargo hay personas que creen que es anotar, por ejem-
plo, "“Calle 15B" ¢ "Calle 15B B" ¢ "Calle 15". Estos nimeros corres-
ponden a tres diferentes calles de la ciudad de Lorica, por lo tanto
es indispensable relacionarlas de una manera clara y precisa. Alte-
rar la identidad en 1o mas minimo conlleva indubitablemente a perder

un juicio de lanzamiento.

En todo caso es indispensable la identificacidén del bien inmueble,
es decir, describiendo su localizacidn, nomenclatura, linderos y me-

didas.

Se recomienda que todo contrato de arrendamiento se haga siempre por
escrito, eso serd Gtil para Ta prueba del mismo, pero pueden las par-
tes, de comin acuerdo, establecer la renuncia de los requerimientos

por parte del arrendatario y ese documento prestara mérito ejecutivo

para demandar a éste Gltimo en caso de incumplimiento.

E1 articulo 60, consagra: "Subarriendo y cesion, E1 arrendatario no
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tiene la facultad de ceder el arriendo ni de subarrendar, a menos que
exista previa autorizacidn del arrendador. En caso de contravencién,
el arrendador podrd o dard por terminado el contrato y exigir la en-

trega del inmueble o celebrar un nuevo contrato con los usuarios rea-

les",

E1 subarriendo es un contrato exactamente igual! al arrendamiento, pe-
ro se caracteriza porque se celebra respecto a un objeto que ya estd
arrendado y en el que el arrendatario inicial se convierte en arren-

dador de un tercero, que es quien recibe el goce de la cosa.

La Legislacion Comercial permite que el arrendatario arriende ain sin
autorizacién alguna hasta la mitad del inmueble destinado a comercio.
En el arriendo de vivienda no puede subarrendarse ninguna parte del

inmueble,

La cesibn consiste en hacer entrega del inmueble a un tercero que en-
tra a gozar del mismo sin que aparentemente esté obligado a pagar con-

traprestacion alguna,

La cesibn sin autorizacion expresa del arrendador también da lugar a
la terminacidon del contrato, y que al iqual gue el subarriendo fueron
analizadas ya, en forma mis amplia, cuando estudiamos las causales de

terminacion del contrato de arrendamiento,

E1 articulo 8o, hHabla de la prorroga. Este articulo es la continui -
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dad de la consagracidn de las prdrrogas del contrato que empezaron a
imponerse desde que se dictd el Decreto 1070 de 1956. La diferencia
radica, en que, ahora, esa prorroga tiene un término fijo de un afio
y hay que tener en cuenta que se puede aumentar el canon de arrenda-

miento cada afio y si la prorroga se consagrar a término indefinido,

como venia antes, el aumento anual del cénon seria nugatorio,

E1 articulo 90. trata sobre el tema mds dificil en relacion con la Tey

en comento, ya que consagra la fijacion del canon de arrendamiento.

La primera impresion que surge de la lectura del articulo 90. de la
ley 56 es que el precio del canon "sera fijado por las partes". Es
esta una disposicidn 1ogica que rige en todos los contratos onerosos
y bilaterales, si las partes no se ponen de acuerdo acerca del precio
del arrendamiento, no nacerd a la vida juridica contrato alguno. De-
berdn tener en cuenta que ese precio no debe exceder del 1% del valor
comercial del inmueble aunque puede pactarse un precio por debajo del

1imite maximo, pero no por encima del misno. .

La norma que comentamos dice que el precio se fijard "en moneda legal",

es por ello que conviene que hagamos un paro en el significado de es-

ta alocucion.

La Legislacion Civil no prohibe pactar obligaciones en moneda extran-
jera, Si asi se hiciere, sélo podra pagarse en moneda nacional cuan-

do la extranjera ne—se-encuentre en circulacion al tiempo del pago, o
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cuando fuere legalmente imposible. Esta norma la consagra el artfcu-

1o 874 de) Cddigo de Comercio.

Empero, el Decreto extraordinario 444 de 1967 faculta al deudor para
pagar siempre en moneda nacional aunque se hubiera obligado en moneda
extranjera. Un concepto de la Superintendencia Bancaria dice asi:

"En estos términos, pactar obligaciones en moneda extranjera implica
que en el momento de exigirse el pago, éété se hara en pesos colombia-
nos y sin que haya la posibilidad de reajuste o correccign monetaria

respecto al doélar".

La base del valor del arrendamiento es el valor comercial del inmue -
ble, su estimacidn se hard sin exceder dos veces el avaldo catastral
fijado de acuerdo a lo establecido en los articulos 4, 5, 6, 12 y 13

de la ley 14 de 1983.

Cuando el propietario de un inmueble vaya a arrendarlo, estimard en-
tonces el valor comercial del mismo dentro de los parametros dados por
el articulo 9., luego hard una oferta al eventual inquilino y si éste

acepta, se entenderd que el cdnon ha sido fijado por las partes.

Se ha dicho que existe un vacio en la ley porque no dice quien debe
estimar el valor del inmueble. No creemos que haya tal vacio. Ya se
sabe que el Gobierno Nacional no estd autorizado para hacerlo, pues
conforme al paragrafo al articulo 9o. solamente tres casos muy especia-

Tes van a ser objeto del decreto ley para estimar el limite maximo del
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valor comercial (inmuebles no incorporados al catastro, los destina-
dos a vivienda compartida y los arrendados por el sistema de contra-
to de pension), Si el inmueble no estd arrendado si no que apenas se
va a arrendar, no existe inquilino que tenga interé&s en el cdlculo de
tal valor comercial, corresponde entonces al propietario del inmueble

y a nadie mas, la estimacién del valor comercial del mismo.

Del articulo 100, se colige que el canon de arrendamiento se puede
incrementar de una de las dos maneras previstas en esta ley, o sea,
porque 1o determinan las partes sin exceder el 1% del avaluo comercial
o porque pasados 12 meses de ejecucidn el arrendador determine aumen-
tarlo en una proporcién que no sea superior al 90% del incremento que
haya tenido en indice de precios al consumidor en el afio calendario
inmediatamente anterior al del vencimiento del contrato o de la pro-

rroga vigente,

Hay entonces un incremento que se hace por mutuo consentimiento de las
partes, pero que no debe superar el limite maximo fijado por ésta ley,
es decir, sin exceder el 1% del valor comercial del inmueble. Y hay
otro incremento que es legal, de obligatorio cumplimiento por parte
del inquilino, que no requiere su consentimiento porque lo impone la
ley y cuyo monto fija el arrendador a su talante, pero en todo caso
sin exceder del 90% del incremento del indice del precio al consumi-
dor, Cuando las partes han acordado un incremento voluntario no ope-
ra, en el mismo afio, el incremento legal. Asi hay que entender la

alocucion, "bajo un mismo precic”, que el articulo expresa.
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E1 articulo 14 se refiere a 1o que el Cédigo Civil denomina "Carta de
pago" y que no'es otra cosa que el recibo de pago que todo acreedor
debe expedir cuando le cumplan la obligacion. Parece aberrante tener
que legislar sobre un caso tan obvio, pero la mala fé imperante ha de-
mostrado que hay muchos arrendadores gue se abstienen de dar recibos
de pago para poder iniciar un proceso de lanzamiento en cualquier mo-
mento y contrariando la realidad que no es otra que la de que el in-

quilino estd totalmente a paz y salvo.

E1 caso es que el arrendador de mala fé invoca varios meses de presun-
ta mora y el inquilino se ve imposibilitado para contestar la deman-
da porque no puede consignar, para ser oido, la enorme suma de dine-

ro que el demandante afirma que se le adeuda.

En casos como éste, el inguilino vencido injustamente en juicio no de-
be vacilar en hacer el denuncio penal y 1levarlo hasta sus dltimas

consecuencias.

Si e] arrendador falsario es condenado, procede luego el recursc de

reyisidn contra la sentencia de lanzamiento injustamente proferida.

En toda caso nos parece aue ésta norma va a ser letra muerta, porgue
si el arrendador no da recibos el inquilino no puede consignar, ya que
esta via sélo procede cuando el arrendador rehusa al pago; y la remi-
sién que da la norma a la "intervencion de la astoridad competente' es

jlusa, pués implica nada menos que iniciar un jucio ejecutivo para que
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el arrendador sea obligado a firmar un documento que es la carta de pago.

En comentario del articulo 18, expresamos que a la demanda deberd acom
pafiarse ademds de 1os documentos exigidos por el Codigo de Procedi

miento Civil, los siguientes, segin fuere el caso:

1. Prueba sumaria de la propiedad o posesidn.

2. Contrato de 1a obra de reparacidn o demolicién que se va a ejecu

tar.

3. Caucién en dinero, bancaria u otorgada por compafifas de Seguros.
constituida a favor del juzgado por un valor equivalente a doce
meses del precio del arrendamiento vigente para garantizar que e]
arrendador cumplird con sus obligaciones, siendo ésta una pdliza

de cumplimiento.

Entendemos que no puede pedirse la desocupacion del inmueble para de
molerse (nicamente, tiene que demolerse con el fin de efectuar una
nueva construccidn , ya que si € propietario lo que desea es demoler
1o para dejar el lote como parqueadero, por ejemplo, no puede pedirse

la restitucion.

Para el caso de la reparacidn se suprimié la exigencia de que dicha
reparacion no pudiera efectuarse sin su desocupacion. Ahora basta con

que las obras a ejecutar sean indispensadles.
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Segiin el artfculo 2020 del Cddigo Civil, el adquirente de un inmueble
a titulo oneroso no estd obligado a respetar el contrato de arrenda -
miento si éste no se ha contraido por escritura piblica. Pero vinie-
ron luego las normas que protegian a los arrendatarios, que enumera-
ban y consagraban las escasas causales de terminacién del contrato y
que por parte alguna enunciaba la venta del inmueble como causal de
terminacion del mismo. Por esta razdn, el adquirente tuve que respe-
tar siempre el contrato de arrendamiento que existiera al tiempo de

la adquisicion del bien,

Pero ahora la nueva ley de arrendamiento estatuye expresamente que ha-
bra lugar a la restitucidn del inmueble arrendado cuando haya de en-
tregarse en cumplimiento de las obligaciones originadas en un contra-

to de compraventa.

En los casos de demolicidn, reparacién y venta del inmueble, el titu-
lar de la accién es el propietario. Cuando el arrendador sea una per-
sona distinta del propietario, ambos deben promover la accidn. Pero
de ahora en adelante si el inmueble arrendado tiene un administrador,

éste puede también promover el juicio de lanzamiento.

El articulo 19 es una reproduccidn, aunque no textual del articulo
1995 del Cédigo Civil, razén por la cual no encontramos motivos para

ser incorporado en ésta ley,

En todo caso este derecho de retencidén por parte del inquilino no pue-
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de referirse al eyento en el cual el arrendador decide dar por termi-
nado el contrato pagando una indemnizacién equivalente a tres meses de
arrendamiento, ésta indemnizacibn hay que pagarla antes de iniciar el

correspondiente proceso.

Respecto al articulo 20 tenemos que el Decreto 063 de 1977 en sus ar-
ticulos 3, 4, 5, 6, 7 y 8 tiene prevista no solamente la obligacidn

de matricularse, sino también la oficina ante la gque deberd hacerse
este registro de 1a ciudad de que se trate, los requisitos para regis-
trarse, las obligaciones y las sanciones de 1a persona registrada.
Como esas normas quedan enteramente vigentes conforme a lo ordenado en
el paragrafo que se comenta, parece que las Gnicas novedades de la ley
son las de imponer el registro en las ciudades de mas de 50.000 habi-
tantes, obligar a los propietarios a registrarse, y deben tener mas de
cinco inmuebles arrendados aunque no estén en la calidad de intermedia-
rios y la presuncion de que quien aparezca arrendando en un mismo muni-
cipio mds de cinco propiedades ejerce 1as actividades que lo obligan

a registrarse,

Haciendo referencia al articulo 21 complementamos que esta ley 56 no
es 1a que permite la creacidn de asociaciones sin animo de lucro ya
que es la Constitucidn Ta que expresamente concede la facultad de for-
mar asociaciones siempre y cuando no atenten contra la moral o el or-
denamiento legal. E1 objeto de la ley es impulsar esa clase de aso -
ciaciones, asi como el gobierno ha organizado la creacion de ligas de

consumidores,

66



7+

Anteriormente 1os constructores se imponian con sus criterios que los
aventajaban al asistir a las asambleas de copropietarios, engafiando-
los con los que obtenian sus votos de aprobacion, Existid un cons -
tructor que al imponer sus votos en una asamblea consiguid a través
de ese acto torticero la celebracion de un contrato de administracién
totalmente desfavorable para los incautos copropietarios y que aven-
tajaba ostensiblemente al nuevo administrador que resultd siendo una

empresa subsidiaria del mismo constructor.

E1 articulo 22 es complementario de otras normas que intentan defen-
der al arrendatario ante los abusos del arrendador al suspender a su
antojo los servicios independientes del inquilino. Sucedian muchas
desavenencias cuando habia servicios compartidos por la desproporcio-
nada cuenta de dichos servicios, ya que el arrendador sometia a sus
inquilinos a la aceptacion de tal injusticia, no se sabia quien de

ellos consumia o utilizaba en mayor escala los servicios.

Los usuarios han obtenido la facultad de solicitar la individualiza-
cion de la medicidn y el cobro que antes sd1o podia intentarla el pro-
pietario. El arrendador estd en la obligacidn de reembolsar su -costo

sc pena de incumplir el contrato.

E1 articulo 23 consagra las obligaciones exigibles ejecutivamente, es
decir, las de pagar sumasde dinero a cargo de una cualquiera de las
partes para el cumplimiento, pero es indtil exigir alguna contrapres-

tacion previa que garantizard el pago del cdnon. Es una garantia que
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estd prohibida por esta ley, ya que constituye objeto y causa ilicitos

que permiten accionar en contra del arrendador,

E) contrato de arrendamiento en si constituye un titulo que presta
mérito ejecutivo, igualmente los recibos de Tos servicios, para ese
efecto el arrendador debera sustentar su pretension con un certifica-
do que lo acredite como pagador del valor, ese titulo valor es com-

puesto porque necesita la constancia de pago y certificacion.

En comentario al articulo 25, el articulo 52 del Cédigo de Procedi -
miento Civil habla de la “intervencion adhesiva y litisconsorcial”.
En esta norma estd consagrada a cabalidad la intervencién procesal del

subarrendatario o del cesionario,

Creemos que la ley 56 de junio 18 de 1985 lo que hizo fue exigir esa
intervencion como requisito indispensable para la demanda, por eso
expresa la norma gue "serdn tenidos como intervinientes..." mientras
que el Cddigo de Procedimiento Civil utiliza la alocucidn "podrd in-
tervenir en el proceso..," , concluyendo asi que la expresion de la

ley 56 es imperativa mientras que Ja del Cédigo de Procedimiento Ci-

vil es facultativa,

Los articulos gque no estdn explicados en este capitulo no han sido in-
cluidos en el comentario ya que en otros apartes de nuestro modesto

trabajo los hemos resaltado.
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4. REGLAS PARTICULARES DEL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES PARA
LOCALES COMERCIALES

E1 Codigo de Comercio que entrd a regir el lo. de Enero de 1972, esta
blecid una perceptiva especial para el contrato de arrendamiento de
locales comoerciales, siendo algunos de los preceptos de dicho Codigo
referenciados a 1os locales comerciales, mas concretamente Jos artfcu

los 518, 520, 521, 522 y 524 acusados de inexequibles.

Hay que hacer una distincidn entre el arrendamiento de locales y el
arrendamiento de establecimiento de comercio, ya que el articulo 515
de la codificacién mercantil estable que: “E7 establecimento de comer
cio es un conjunto de bienes organizados por el empresario para rea
lizar Tlos fines de la empresa", Integrado por los bienes enumera
dos en el articulo 516 entre los cuales estd el derecho al arrendamien
to de locales donde funciona, por 1o tanto el mismo. local no hace par
te del establecimiento. Esos establecimientos de comercio se pueden
arrendar mediante escritura piblica o documento privado reconocido an
te el funcionario competente para que produzca efectos entre las par
tes; mientras que para el arrendamiento de locales no hay Selemnidad
especial y por ello su perfeccionamiento puede obtenerse verbalmente

0 por escrito , y aln por el mero consentimiento.
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E1 arrendamiento es considerado como un contrato intuitu personae, al
menos desde el punto de vista del arrendatario, pues quien arrienda

1o hace siempre teniendo en cuenta las calidades de la persona a quien
le va a arrendar, por eso el subarriendo no puede admitirse a no ser
que medie consentimiento del arrendador, pero traténdose de locales
ocupados con establecimientos de comercio, el C6digo de Comercio, en
su articulo 523, permite subarrendar hasta 1a mitad del inmueble con
tal que ello no lesione los intereses del arrendador. En este caso

si el arrendatario cobra un precioc mds alto al subarrendatario, el De-
creto 344 de 1965 1o autoriza para que éste exija la reduccidn del
precio hasta el cobrado al arrendatario, que viene siendo en el segun-
do contrato, el arrendador. Si el subarrendador se niega, el subarren-
datario podrd celebrar el contrato directamente con el propietario y

éste dar por terminado el contrato inicial.
4.1. RENOVACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El articulo 518 del Codigo de Comercio establece en favor del comer-
ciante arrendatario gue haya ocupado el local durante dos afins,nor To.
menos, el derecho a la renovacidn del contrato, aclarando gue no se
trata del derecho a una prorroga del contrato el que va a sequir ri-
giendo sino uno nuevo, que puede acordarse o celebrarse con sujecion

a las circunstancias, especialmente en cuanto a precio y condiciones
de utilizacibén de la cosa arrendada. E1 derecho a la renovacidn de-
saparece en los siguientes casos:

a) Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato.
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b) Cuando el propietario necesite los inmuebles para su propia habi-
tacidon o para un establecimiento suyo destinado a una empresa sus-
tancialmente distinta a la que tuviere el arrendatario, y
c) Cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras ne-
cesarias que no puedan ejecutarse sin la entrega o desocupacidn o
demolido por su estado de ruina para la construccidn de una obra

nueva.

E1 arrendatario puede invocar su derecho a la renovacién al vencimien-
to del contrato, siempre que haya ocupado el predic con el mismo es-
tablecimiento de comercio por un tiempo no inferior a dos afos,si ocu-
rre dicho vencimiento antes de cumplirse los dos afios, el arrendata-
rio debe restituir y si no 1o hace puede ser demandado en lanzamiento
sin que se necesite licencia administrativa, pues no hay norma vigen-
te que la exija para este caso ni el arrendatario goza de proteccidn

por parte alguna.

E1 duefio del inmueble puede ocupar el edificio con establecimiento de
comercio o similar al que tenia el arrendatario, debido a que la pro-
hibicién comprende s6lo para el caso de haberse cumplido ya los dos
afios. Pero aln teniendo a su favor los dos afios el arrendatario, tie-
ne obligacién de restituir si el duefio alega necesitar el predio para
su propia habitacién o para una empresa sustancialmente distinta, pa-
ra reconstruirleo, para repararlo o para demolerlo por su estado de
ruina o levantar allf un edificio nuevo, tal como lo establecen las

causales sequnda y tercera del articulo 518 ya transcritas.
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E1 derecho de renovacién no implica una eliminacibn del derecho de pro-
piedad, ni una congelacifn de cdnones, sino una prerrogativa para el
inquilino a continuar utilizando el mismo inmueble, ya acreditado, aun-
que no necesariamente en las mismas condiciones primitivas. La reno -
vacién constituye una variacidén del contrato en condiciones de plazo
y precio que pueden ser iguales o distintas a las del precedente, a

voluntad de los contratantes.

En cuanto a las diferencias que ocurran entre las partes en el momen-
to de la renovacifn del contrato de arrendamiento, el articulo 519 de
nuestro Cédigo de Comercio eStab1ece que serdn decididas por el proce-
dimiento verbal, con intervencidn de peritos, pero antes de promover
Ya demanda las partes deben haber conversado para l1legar a un acuerdo
y si lo consiguen en su totalidad, se habrd perfeccionado el nuevo con-
trato, pero st resuﬁtan cldusulas que permanecen en discrepancia, se-
ran &stas las que deban someterse al juez para que dirima las diferen-
cias, pero deben ser sefialadas en forma clara al promover la demanda,
pues s6lo sobre estas, es decir, las clausulas que permanecen en dis-
crepancia, tiene competencia el funcionario y por esa misma causa es
extempordnea la demanda mientras no hayan discutido las partes, puesto
que si no han fijado sus diferencias, el funcionario no tiene puntos
para dirimir,

51493
Esta competencia es fijada por la cuantia y esta cuantia se determina
multiplicando el cdnon por el nimero de meses y en caso de no haber

término, por el de un afio. Algunos consideran que la cuantia debe
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determinarse por el valor de las diferencias porque no se discute si

se conserva o se restituye la tenencia y como 1o establece el articu-
To 519, el funcionario s6lo tiene competencia para dirimir los desacuer-
dos, por lo cual el demandante pretende que se diriman a su favor y se-
gin el articulo 20 del C. de P.C. en su numeral lo. la cuantia se fi-

ja por el valor de la pretensién.

Por Gitimo debemos agregar que el término de dos afios que sefala el
inciso primero del articulo 518 se refiere a la duracién del arrenda-
miento del local de comercio, es decir, al tiempo de ocupacién que a
este titulo haya tenido el arrendatario, pero de ninguna manera a su
calidad de propietario del establecimiento mercantil. La ley tampoco
exige que ese propietario del negocio sea o haya tenido la calidad de
comerciante durante todo ese tiempo, ni menos alin, que dicha calidad
0 1a de simple duefio de un establecimiento de comercio solamente pue-

da demostrarse con la inscripcién en el registro mercantil.

Otra cosa es la manera de demostrar la inscripcifn que indica el ar-
ticulo 30 del Cédigo de Comercio cuyo texto es el siguiente: '"Toda
inscripcidn se probard con certificado expedido por la respectiva Ca-
mara de Comercio o mediante inspeccidn judicial practicada en el re -

gistro mercantil”.

4.1.1. Desahucio

E1 articulo 520 de nuestra legislacién comercial establece que: "En

los casos previstos en los ordinales 20. y 30. del articulo 518, el
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propietario desahuciard al arrendatario con no menos de seis meses de
anticipacién a la fecha de terminacién del contrato, so pena de que
éste se considere renovado o prorrogado en las mismas condiciones y
por el mismo término del contrato inicial. Se exceptdan de lo dis -
puesto en este artfculo Tos cases en que el inmueble sea ocupado o
demolido por orden de autoridad competente". DESAHUCIAR es en este
caso, lo mismo que dar noticia de la intencién de poner fin al contra-
to. No disponiendo el articulo 520 en qué forma debe darse la noti-
cia, pero para facilitar la prueba, deberd hacerse por escrito, ya
sea por correo certificado, ya dejando constancia en otra forma de
su recibo por el destinatario. E1 desahucio judicial también se uti-

liza a veces para mayor seguridad probatoria.

E1 arrendador esta facultado para notificar al arrendatario la termi-
nacién de la relacidén tenencial, entendiéndose que aquel obra como
mandatario del propietario, cuando 8ste y el arrendador son personas
diferentes. Cuando el articulo 520 del C, de Co. dispone que serd el
propietario quien desahuciard al arrendatario, se estd refiriendo al
sujeto de Ta relaci6n o material o sustancial y que si el propieta -
rio no tiene la calidad de arrendador, no estd facultado para dar por
terminado el contrato, efectuando el desahucio, pués es persona ajena
a aquella relacidn. Si la causal invocada prevé la necesidad del
propietario para ocupar el inmueble, es éste un hecho que motiva 3la
terminacidn, pero el desahucio debe hacerlo quien es sujeto de la re-

lacién contractuatl.
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E1 desahucio s61o resulta exigible para los locales que tengan una
ocupacibn superior a dos afios, por el mismo empresario y con el mismo
establecimiento de comercio, pués para quienes no cumplan estos requi-
sitos se aplicaran las disposiciones generales de la legislacidn ci-
vil, pués s6lo al yencimiento de aquel término surge para el arrenda-

tario el derecho de renovacion contractual.

E1 desahucio no constituye causal de lanzamiento, ni tampoco lo son
Jos numerales 20. y 30. del articulo 518, pues en realidad, aquel lo
que impide es la renovacidn o prorroga del contrato, si se hace con
la antelacibn referida, es decir, con no menos de seis (6) meses de
anticipaci6én a la fecha de terminacién del contrato. La expiracidn
del término convenido para 1a duracifn del arriendo es la verdadera

causal de lanzamiento,

4.1.2, Indemnizacidn al Arrendatario

E1 articulo 522 contempla las indemnizaciones que deberd pagar el pro-
pietario en caso de no dar a los locales el destino invocado para lo-
grar su desbcupacién y para evitar que se haga fraude a la ley median-
te situaciones ficticias, se prevé que si se priva al ingquilino de
un Jocal por cualguiera de las causales segunda y tercera del articu-
1o 518 y no se inician las obras o no se da a los locales el destino
para el cual se haya reclamado, habrd lugar a la ‘indemnizacion de

perjuicios.

E1 articulo 522 del Cédigo de Comercio cuyo texto es el siguiente
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"Si el propietario no da a los locales el deéstino indicado o no da
principio a las obras dentro de los tres meses siguientes a la fecha
de la entrega, deberd indemnizar al arrendataric los perjuicios cau-
sados, seglin estimacidn de peritos. Igual indemnizacidn deberd pagar
le si en esos mismos casos arrienda Jos locales, o los utiliza para
establecimientos de comercio en que se desarrolien actividades simila-

res a las que tenfa el arrendatario.

En 1a estimacibn de los perjuicios se incluiran, Jos gastos indispen-
sables para la nueva instalacibn, las indemnizaciones de los trabaja-
dores despedidos con ocasi6n de la clausura o traslado del estableci-
miento y el valor actual de l1as mejoras necesarias.y Gtiles que hubie-

re hecho en los locales entregados.

E1 inmueble respectivo quedaré especialmente afecto al pago de la in-
demnizacifn y la correspondiente demanda deberd ser inscrita como se
previene para 1as que versan sobre el dominio de inmuebles”, impone

al propietario de? local de comercio que le dé el destino para el cual
desahucid al arrendatario, la obligaci6n de indemnizar a éste de los
perjuicios que haya sufrido con motivo de la desocupacibn y entrega

de dicho local, es decir, que cuando ocurre la situacibn contemplada
en el numeral 20. del Articulo 518, el arrendatario comerciante que
habria tenido derecho a la renovacion del contrato, estd legitimado
para demandar la indemnizaci6n si en las condiciones expuestas se vid
en la necesidad de desocupar el local en que tenia su establecimiento
de comercio y que el deudor de tal indemnizacidn es el propietario que

transgredié 1o dispuesto en el articulo 522.
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los factores que se pueden incluir en la estimacién de los perjuicios,

Este mismo articulo, es decir, el 522, indica en su inciso segindo

los que deben ser ciertos, o sea, que verdaderamente se hayan causa-
do al arrendatario, esta fijacién de perjuicios deberd hacerse por

intervencifn de peritos.

De esta responsabilidad s6lo se libera el deudor de la indemnizacidn
si se demuestra que un acontecimiento imprevisto o irresistible le
impidié utilizar el local para su propio negocio o para iniciar opor-
tunamente las obras tendientes a reconstruirlo, repararlo, demolerlo
0 construir una edificaci6n nueva. Para que el propietario incurra
en 1a mencionada responsabilidad, no se requiere que Sea comerciante
ni por ende que esté inscrito en el registro mercantil, si solicitd

el local para reconstruirlo, demolerlo o hacer una nueva construccién.

Para la indemnizacién de los perjuicios ocasionados debe tenerse en
cuenta todos los dafios que el arrendatario demuestre haber sufrido co-
mo consecuyencia de la clausura o del traslado del establecimiento co-
mercial que tenia en el local arrendado. La imposibilidad de empleo
de un bien (til, con el que se han venido satisfaciendo ciertas nece-
sidades permite conjeturar la presencia de un dafio, que se establece-
ra, probando, ademas ese antecedente, la suspensidn de ganancias por

Ta merma de la actividad productiva o el desembolso que hubo que hacer-
Se para procurar un medio sustitutivo del perdido temporal o Hefiniti-
vamente. En el primer caso se trata de lucro cesante, mientras que

en el sequndo, de dano emergente.

T —
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4.2. CESION DEL CONTRATO

E1 artfculo 2004 del C6digo Civil expresa: "El1 arrendatario no tiene
la facultad de ceder el arriendo ni de subarrendar a menos que se le
haya expresamente concedido; pero en este caso no podrd el cesionario
0 subarrendatario usar o gozar de la cosa en otros términos que 1los
estipulados con el arrendatario directo". Sin embargo, en tratandose
del arrendamiento comercial, cualquiera de las dos partes puede hacer-
se sustituir por un tercero en la totalidad o en parte de las relacio-
nes derivadas del contrato, sin necesidad de aceptacidn expresa del
contratante cedido, si por la ley o por estipulacifn de las mismas
partes no se ha prohibido o limitado dicha sustitucién. Pero hay una
norma de cardcter especial para los locales, pués en tal caso la ce-
sidn es valida- Unicamente cuando la autorice el arrendador o sea con-
secuencia de la enajenacidn del respectivo establecimiento de comer-

cio (articulo 523 inciso tercero).

Cuando la cesidn del arrendamiento del Tocal es consecuencia de la
enajenacidn del establecimiento de comercio, para que tenga efectos
ante el arrendador basta con notificdrsela; cuando la cesibn de arren-
damiento no es consecuencia de la enajenacidn, para que sea vélida
ante el arrendador es necesario que éste la haya autorizado o la acep-

te de modo expreso o tacito.

E1 arrendatario puede variar la finalidad para la que fue arrendado

el local, siempre que ese cambio no perjudique los derechos del arren-
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dador. Cuando el cambio afecta los intereses del arrendador, puede

hablarse de un incumplimiento del contrato por parte del arrendatario
que serfa justa causal para su terminaci6n. Puesto que las normas le-
gales no expresan cuando la modificacién del destino del local afecta

Jos derechos del arrendador, serd el criterio del juez el que decida.

La cesidén podré hacerse en forma verbal o escrita segin que el contra-
to conste o no por escrito. Si consta en escritura plblica, la ce -
si6n podrd hacerse por escrito privado, previa autenticacidn de la
firma del cedente, si &sta no es auténtica o no se presume tal, pero
no producird efectos respecto de terceros mientras no sea inscrita en
el correspondiente registro. Si el contrato consta en un documento
inscrito que, a pesar de no ser titulo valor, esté otorgado o tenga

la cldusula "a la orden” u otra equivalente, el endosc del documento
bastard para que el endosatario se sustituya al endosante en las re-

lacicnes derivadas del contrato.

E1 que cede un contrato se obliga a responder de la existencia y vali-
dez del mismo y de sus garantias, pero salvo estipulacifn expresa en
contrario, no responderd de su cumplimiento por parte del otro contra-
tante y de los garantes. La cesidn produce sus efectos entre el ce-
dente y el cesionario desde el momento de su ce1ebraci6n; pero respec-
to del contratante cedido y de terceros, s6lo produce efectos desde

la notificaci6én o aceptacién, implicando dicha cesién la de las accio-
nes, privilegios y beneficios legales inherentes a la naturaleza y

condiciones del contrato, pero no transfiere los que se funden en
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causas ajenas al mismo, o en la calidad o estado de la persona de los

contratantes.

Concluyendo con el tema de la cesifn del arrendamiento en materia co-
mercial, podemos decir que la facultad que el arrendatario tiene para
ceder el arrendamiento sin autorizacién del arrendador, es decir, pa-
ra que otro arrendatario lo reemplace frente al arrendador y siga el

(1timo siendo arrendatario de modo que cese la responsabilidad futura
del primero por el contrato, s6lo puede ejercitarse cuando se enajena
el establecimiento de comercio. Para que sea valida ante el arrenda-
dor, es necesario notificarie la cesifn por escrito o verbalmente se-

gin gue el contrato conste o no por escrito.

Si el establecimiento se entrega por razdn distinta a la enajenacién,
es decir, si se presta o0 si se arrienda el establecimiento de comer-
cio, no puede cederse el arrendamiento sin la autorizacidn del arren-
dador. Esta autorizacidn es expresa cuando claramente el arrendador
autoriza la cesibn, por ejemplo, firma el contrato cedido admitiendo
la cesifn; es tdcita cuando en cualquier forma no se opone a ella,
por ejemplo, cuando se le informa,no hace ninguna clase de protesta

y recibe del nuevo arrendatario los cdnones de arrendamiento.

Asi pués cuando la cesidn del arrendamiento del local es consecuencia
de 1a anajenacion del establecimiento de comercio, para gue tenga
efectos ante el arrendador basta con notificdrsela; y cuando no es

consecuencia de la enajenacidn, para gue sea valida ante el arrenda-
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dor es necesario que éste la haya autorizado o la acepte de modo ex -

preso o tdcito.
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5.  TERMINACION DEL CONTRATC DE ARRENDAMIENTO

Debemos aclarar que segin 1a ley 56 de 1985 hay dos clases de termina-

cidn del contrato de arrendamiento , que son:

1) Terminaci6n por mandato judicial, que comprende las causales con-
templadas en el articulo 16 de la precitada ley, y

2) Terminacidn de pleno derecho que ocurre por vencimiento del contra-
to o de su prérroga y donde sm puede pedir directamente la resti -
tucidn del bien si concurre algunas de las causales previstas en

el articulo 18 de la Ley 56 del 85.

Analicemos cada una de Tas clases de terminacidn enunciadas:
5.1. TERMINACION DEL CONTRATO POR MANDATO JUDICIAL

El articulo 16 de la ley 56 de 1985 comienza diciendo que “Son causa-
les para que el arrendador pueda pedir unilateralmente la terminacidn
del contrato....", es decir, que debe solicitar que el juez declare
su terminacidn, pués el contrato estd vigente por no haber vencido el
término ni su prérroga. Se asemeja a lo establecido en el articulo

1546 del Codigo Civil pero agui se da el incumplimiento, pero el con-
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trato no se resuelve, sino que termina en sus efectos para lo futuro,

pero ser de tracto sucesivo.

5.1.1. La Mora

La primera obligacién del arrendatario es 1a de pagar el precio en la
forma y términos convenidos. E1 articulo 2035 del C6digo Civil exi-

ge dos reguerimientos para que la mora se configure, siempre que el
arrendatario no haya renunciado expresamente a ellos, pero el articu-
Jo 16 de la nueva ley no exige tales requerimientos, y asi el retardo

ilicito se estructura aunque no se hagan y no se haya renunciado a

ellos.

E1 no pago es un hecho negativo indefinido de manera que no correspon-
de a quien hace tal afirmaci6én probario, sino que es de cargo del
arrendatario demandado acreditar que si pago. Cuando la causal invo-
cada en la demanda de lanzamiento sea la mora, el demandado no podra
ser 0ido en el proceso si no acredita con la contestacidn de la deman-
da el haber efectuado dicho pago. Estas consideracidones se hacen pa-
ra concluir que, ante la ausencia de prueba de pago, debe considerar-

se demostrada la causal que determing la accidn,

E1 pago puede acreditarse no s6lo mediante los recibos expedidos por
el arrendador a favor del arrendatario, sino también, mediante cartas
de pago extendidas por subordinados o mandatarios de aque, sin que se
requiera demostrar la vinculacién del otorgante de los recibos con el

actor,
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Bistale a) arrendatario la presentacibn de estos recibos sin que sea
necesario que ellos hagan plena prueba, es decir, que sean documentos
auténticos; como tampoco es necesario que constituyan siquiera prue -
ba sumaria, es decir, que dichos recibos 1leven la firma de dos testi-
gos, bastara que 1leven la firma del arrendador o de una persona auto-
rizada por éste o del cajero o del empleado subalterno, con el sello
de aquel, como ocurre casi siempre cuando es una empresa especializa-

da en arrendamientos de inmuebles.

Para que pueda prosperar la excepcidn de pago en un proceso de lanza-
miento invocindose esta causal, es necesario que tales recibos o docu
mentos hayan adquirido mayor fuerza probatoria, 1o cual ocurre cuan-
do el arrendador o quien aparezca suscribiendo el recibo no lo tacha
de falso dentro de los cinco dias siguientes a la notificacidn del
auto que oye al demandado y atiende su oposicidn. Y si esto ocurrie-

re corresponderd entonces al arrendatario a acreditar tal afirmacidn.

Otra forma de acreditar el pago del canon se logra a través de las
constancias expedidas por las entidades de crédito a que se refiere
el articulo 4o. del decreto 2813 de 1978 siempre y cuando se cumplan

con las siguientes formalidades:

En caso de que el arrendador se negare a recibirle al arrendatario el
valor del canon dentro del término contractual fijado, podrd este den-
tro de los cinco dias siguientes al vencimiento de tal perfodo consig-

nar dicha suma en el Banco Popular de la ubicacién del inmueble, si
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no existe Banco Popular, en la Céja de Crédito Agrario o en cualguie-
ra de los bancos comerciales del lugar de ubicacidbn del inmueble. Es-
ta consignacién debe hacerse a nombre del arrendadory en ella se debe
expresar claramente la causa de la misma, asi como el nombre del arren-
dador o su representante. Ahora para que esta consignacidn tenga ple-
na validez es necesario que el arrendatario de aviso. al arrendador

de haberla efectuado, 1o que se logra o debe hacerse mediante la co-
municacién postal o telegrafica debidamente certificada y dentro de

los cinco dias siguientes a la fecha de consignaci6n.

La consignacidn se hara a favor del arrendador o de la persona que
legaimente 1o represente y la entidad que reciba F] pago pondrda su
valor a 6rdenes del beneficiario, previa identificacién. E1 arrenda-
tario, al efectuar la consignacifn, expresara al empleado que reciba
el pago, la causa del mismo, asi como también el nombre y direccidn
precisa del arrendador o de su representante, segin el caso (érticu]o

50. - Decreto 2813 de 1978).

Para los efectos judiciales a que haya lugar se considerard que el pa-
go ha quedado plenamente demostrado, cuando el interesado presente el
recibo de consignacidn efectuada en la forma indicada, junto con 1la

copia certificada del aviso dado al arrendador.

£1 articulo 9 de la nueva ley de arrendamiento establece que el valor
del cénon serd de un miximo del 1% del valor comercial del inmueble

o de la parte de é1 que se dé en arrendamiento, es decir, que en 1la
AT - —~
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actualidad no existe una congelacién del cénon propiamente dicha, pués
las partes contratantes pueden discutir dicho valor, peroc si existen
limitaciones en relacién con tal punto, pués en ningln caso el cénon

acordado puede ser superior al 1% del avalio comercial del inmueble.

Ahora bien, el inciso 20. de la ley 56 de 1985 dispone que el avalio
comercial no podré exceder de dos veces el aval(o catastral revalua-
do. Segiin Ta ley 14 del 83 y que en tratandose del arrendamiento de
inmuebles no revaluados catastralmente, el valor comercial de ellos
podrd ser hasta de cuatro veces el avalio catastral, pero sin embar-
go, para éstos Gltimos a partir del 31 de diciembre de 1987, el valor

comercial no podri exceder de dos veces el avalo catastral.

E1 articulo 9 de la citada ley, es decir, la 56 del 85 establece unas
excepciones a la fijacién del cdnon tal como se sefald, en los siguien-

tes casos:

1) Los contratos de arrendamiento regulados por 1a Tey mercantil.

2) Los que se encuentran subarrendados parcial o totalmente o se les
haya cambiado su destinacién sin autorizaciﬁn expresa del arrenda-
dor.

3) Los que estdn clasificados por la autoridad piblica como patrimo-
nio histdrico o artistico, segin la ley 163 de 1969.

4) Los que garanticen créditos individuales otorgados por el sistema
de valor constante y cuya construccidn se hubjere financiado o se

financie por el mismo sistema, siempre que se encuentren vigentes
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5) Los que versen sobre inmuebles cuyo avalGo catastral sea superior

a $5.000.000.00.

al momento de celebrarse el contrato de arrendamiento.

En relacibn con el término contractual que tiene el arrendatario para
pagar el cénon se ha hecho costumbre el que lo haga dentro de los cin-
co primeros dias de cada mes. Sin embargo, el no pago en este lapso
no imptica que pueda el arrendador inmediatamente demandar al arren-
datario por mora en el pago del cénon, pués de conformidad con el ar-
ticu1o 2035 del C6digo Civil, el arrendatario estard en mora después
de dos reconvenciones entre las cuales medien a lo menos cuatro dias.
Claro estd, que también es costumbre entre nosotros que al momento

de la celebracidn del contrato, y por asi autorizarlo el articulo 434
del Cbdigo de Procedimiento Civil se renuncia por el arrendatario a

los requerimientos de que trata el articulo 2035 del Cédigo citado.

E1 arrendatario puede constituirse en mora' en el pago de la renta
cuando no ajusta ésta a Jos porcentajes ya indicados, tomados sobre
los avallios catastrales vigentes, seglin certificacién de las oficinas
de catastros municipales o tesorerias del respectivo distrito. Pero
para que ello se produzca es necesario que el contrato esté vencido,
pués la norma expresa que 1a renta no se modifica, continlia vigente

hasta el vencimiento del contrato o de su prorroga.

E1 problema se presenta cuando el término inicialmente pactado esta

vencido y las relaciones contractuales contindan desarrollandose so-

87



98

bre las mismas bases iniciales. Los contratos de arrendamiento, no
mercantiles, no se prorrogan. Simplemente, vencido el plazo continiia
vigente en forma indefinida. En todo caso vencido el plazo inicial -
mente pactado, si las partes no han estipulado prfrrogas subsiquien -
tes, el contrato debe declararse por terminado, mediante desahucio,

dentro de los términos de los articulos 2009 y 2034 del C6digo Civil.

Los nmuebles cuyo avalio catastral fuere superior a $5.000.000.00 no
estan sometidos a ninguna regulacién restrictiva en cuanto a su renta.
E1 arrendador puede libremente fijar su precio al celebrarse el res-

pectivo contrato de arrendamiento, pero no es clara su situacidon cuan-
do tal avaldo surge con posterioridad al yencimiento del término ini-
cialmente pactado, por cuanto no se sefiala mecanismos procesales para

la modificacién o alteracidon de la renta.

La obligacidn que tiene el arrendatario de pagar el precio convenido
estd condicionada a que el arrendador le permita el uso y goce paci-
fico de 1la cosé alquilada, Asi que mientras &sta no haya prestado ei
servicio a que fue destinada, 1a obligacidn de pagar el precio carece
de causa, Si en tales condiciones el arrendador plantea la termina -
cién del contrato, el inquilino podra enervarla estableciendo que su
obligacidn no es exigible por cuanto aquel no ha cumplido con la suya,
esto es, permite el uso efectivo de la cosa durante el tiempo recla -

mado,

Es evidente que para que pueda pedirse la terminacidn del contrato
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se requiere, por una parte, que uno de los contratantes no haya cum-
plido su obligacién por su culpa y por la otra parte, que el otro

demandante si haya cumplido con su obligacifn.

5.1.2. La no cancelacibn de los servicios pdblicos

Cuando no sean cancelados por el arrendatario los servicios piiblicos
ocasionando 1a desconexién o pérdida del mismo, el arrendador podrd

dar por terminado el contrato de arrendamiento con justa causa.

E1 estatuto de arrendamiento define Tos servicios piblicos asi: "Ser-
vicios, cosas b usos conexos: se entiende como servicios, COSas 0 USOS
conexos, 10s servicios piblicos domiciliarios y todos los demds inhe-

rentes al goce del inmueble y a la satisfacidon de las necesidades pro-
pias de la habitacién en el mismo". Los servicios de acueducto, ener-

gia, gas y teléfono pertenecen a esta categoria de servicios conexos.

Esta es una causa) nueva contemplada por nuestra legislacifn y muy
justa por demas, ya que hay inguilinos que dejan de pagar los servi-
cios pOblicos y cuando éstos le son suspendidos por la empresa respec-

tiva se las ingenian para reconectarlos de contrabando.

Por Gl1timo debemos tener en cuenta que hay dos condiciones para que
la falta de pago de los servicios plblicos sea causal de terminaciodn
del contrato: que la falta de pago ocasione 1a desconexidn del ser-

vicio y que su pago esté a cargo del arrendatario.
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5.1.3. E1 subarriendo, 1a cesifn del contrato o del goce o el cam-

bio de destinacifbn

5.1.3.1. E) subarriendo

Este implica la existencia de un nuevo vinculo contractual celebrado
entre el arrendatario, que hace las veces del arrendador, y un tercero.
Conlleva el subarriendo a la existencia de dos contratos independien-
tes aque generan efectos juridicos (nicamente enrelacidn con las par-
tes de cada uno de ellos. En virtud de este nuevo contrato el primer
arrendatario, quien toma el nombre de subarrendador, y un tercero 1la-
mado subarrendatario, se concede al (1timo el uso de la cosa que el
primero, es decir, el subarrendador, recibid en arrendamiento; este
uso o entrega que el arrendatario inicial, subarrendador, hace al ter-

cero, subarrendatario, puede ser total o parcial.

E1 arrendatario no tiene facultad para subarrendar el bien alquilado,

a menos que se la haya autorizado expresamente. Esto es consecuencia
de la naturaleza intuito personae del contrato de arrendamiento, ya

que el arrendador estudia previamente las condiciones o calidades de

su arrendataric, De manera que el subarriendo total o parcial del bhien
arrendado determina un incumplimiento del contrato de arrendamiento,
cuando no se ha consentido expresamente en el, permitiendo al arrenda-

dor 1a exigencia de terminacidn del mismo.

Para desvirtuar esta causal es necesario acreditar la autorizacidn ex-
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presa y escrita del arrendador sin que sea suficiente la tolerancia

o aceptaci6n tdcita del subarriendo por parte del arrendador., En
cuanto a los locales destinados a actividades mercantiles, el articu-
1o 523 del C6digo de Comercio permite subarrendar hasta la mitad del
inmueble, con tal que ello no lesione los derechos del arrendador. De
tal manera que en el contrato de arriendo mercantil s6lo surge esa
facultad de terminacién cuando el subarriendo ha sido total o de un
drea superior a 1a mitad del bien o, cuando siendo inferior a éste

drea, se lesionen los derechos del arrendador.

5.1.3.2. La cesibn

Sabido es gue el arrendatario estd obligado por el contrato de arren-
damiento a pagar el precic, a restituir el bien, a usar y gozar de
ella en los términos del contrato y, como consecuencia de esta obli-
gacién no le es dado, salvo autorizacion legal o convencional, ceder
al tercero el uso del bien, La cesidon implica la transmisidn que el
arrendatario hace a otra persona de su calidad de arrendatario con to-
dos Tos derechos y obligaciones que son inherentes, en éste caso sb6lo
existe una relacidn juridica y tiene lugar entre el arrendador y el
cesionario que entra a sustituir al arrendatario., En virtud de esta
obligacidn de abstenerse de ceder a terceros el uso del bien alquila-
do, el arrendatario no puede, a menos que cuente con autorizacidn le-
gal o convencional, conferir o desplazar a terceros el derecho que

tiene a la utilizacién del bien.

La cesién del contrato es el traspaso que hace el arrendatario de to-
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modo que &ste y el arrendador continfien siendo las partes del contra-

to, si dicha cesién estaba autorizada.

Si falta la autorizacibn expresa, la cesion que se haga es causal pa-
ra demandar la terminacidn del contrato, porque &ste es intuito per-
sonae, a 1o menos desde el punto de vista de las calidades requeridas
en el arrendatario, pues el arrendador generaimente no alquila su”

predio sino a personas de buena solvencia econbmica y moral.

En cuando a la cesidn del goce es algo innovador en la nueva ley, que
es distinto a ceder el contrato, por cuanto si se arrienda una vivien-
da para el albergue de una persona o de 1a familia y en el desarrollo
del contrato se da el goce a un tercero, continuando el inicial arren-
datario como tal, no hay cesidon del contrato, ni subarriendo, sino ce-
sion del goce y ésto también es ilicito por ser el contrato de arren-
damiento un contrato intuito personae, y para el arrendador no es 1o
mismo que lo habiten determinadas personas a que lo habiten otras que

probablemente &1 no conoce.

5.1.3.3. Cambio de destinacidn

En cuanto a este punto se refieren los articulos 1996 del Cdédigo Ci-
vil, 523 del C6digo de Comercio y numeral 3o. del articulo 16 de la
ley 56 de 1985. En todos ellos se mantiene el cambio de destinacion
como causal de terminacidn del contrato de arrendamiento, pero entre

los mismos existen algunas diferencias, a saber:
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a) Conforme al numeral 3o. del articulo 16 de la ley 56 de 1985 el
cambio de destinacidn s6lo constituye causal de terminacién cuando
se ha producido una alteracién total de la destinacidn del bien
arrendado, pués el legislador habl6 de subarriendo total o parcial,
pero no us6 esa misma terminologia cuando planteé las causales de

cesidn y cambio de destinacibén del bien,

b) E1 C6digo de Comercio autoriza el cambio de destinacién cuando con
el10o no se lesionan los intereses del arrendador 0 cuando a pesar
de producirse esta lesion ésta es autorizada, es decir, el cambio

de destinacién, en forma expresa o tacita.

c) Por su parte el Cédigo Civil autoriza ta terminacidon cel contrato
cuando el cambio de destinacidn del inmueble es total o parcial y
no ha sido autorizada en forma expresa o tacita.

i

5.1.4. Actos contra la tranquilidad ciudadana y contravenciones

Lla ley 56 de 1985 en su articulo 16, numeral 4o. consagra asi esta
causal: "La incursidn reiterada del arrendataris en procederes que
afecten la tranquilided ciudasana de los vecinos, o la destinacidn del
inmueble para actos delictivos o que impliquen contravencidn, debida-
mente comprobados ante la autoridad policiva®. Este numeral autoriza
al arrendador para pedir la terminacién del contrato, cuando se ha in-
currido reiteradamente en procederes que afecten la paz y tranquilidad

de los vecinos,
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Al igual que la segunda causal ya estudiada, es decir la referente a
la terminacidn del contrato de arrendamiento por la no cancelacidn de
los servicios pablicos, es QSta una causal nueva que permite a los ve-
¢inos acudir al arrendador y manifestarle su inconformidad con el ve-
cino que mantiene a alto vo1pmen los radios o que de una forma u otra
realiza actos atentatorios a 1a moral y las buenas costumbres de los

otros vecinos, dando asi origen a la terminacifn del contrato con jus-

ta causa por parte del arrendador.

Esta causal es un poco ildgica en el sentido de que puede resultar que
quien da lugar a esta conducta atentatoria de la tranquilidad y el so-
siego ciudadano no sea el titular de la relacién contractual, es de -
cir, el arrendatario, sino sus parientes, allegados, subarrendatarios
0 cesionarios. Por otro lado resulta también i16gica que se exija
como requisito previo para alegar esta causal la comprobacidn del he-
cho ante la autoridad policiva, ya que ésta carece de competencia pa-
ra conocer de Tos mismos y no estard en capacidad de certificar sobre
10 que no es de su incumbencia y las contravenciones exigirian deci-

sién condenatoria.

5.1.5. Mejoras y destruccidon del inmueble

E1 numeral 50. del articulo 16 de la nueva ley de arrendamientos es-
tablece que: "la realizacidn de mejoras, cambios o ampliaciones del
inmueble, sin expresa autorizacidn del arrendador o la destruccion to-

tal o parcial del inmueble o &rea arrendada por parte del arrendata-
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rio es causal de terminacidn del contrato", debemos distinguir, para
lograr una mejor comprensidn de esta causal, entre mejorar y reparar.
Mejorar es ponerle a la edificacifn algo que antes no tenfa y que au-

menta su comodidad ¢ lujo y precio. Reparar es devolver al predio

una calidad que antes tenfa y que ha perdido,

En cuanto a las mejoras que el arrendatario realiza sin autorizacién
det arrendador como causal de terminacifn del contrato es algo total-
mento ilégico por cuanto bastaria hacer perder las obras al arrendata-
rio que 1as realice sin la autorizacién del arrendador, tal como lo

establece el Cédigo Civil, y no 1legar a la terminacidn del contrato.

Pero en cuanto a los cambios o ampliaciones del inmueble si considera-
mos justa la causal puesto que a) bien se le estan introduciendo modi-
ficaciones que pueden resultar inconvenientes para el arrendador y mu-

cho mds si se han hecho sin la autorizacibn de é1.

E1 inquilino s6lc podrd hacer aquellas mejoras que vayan en pro del
buen estado de servicio, sequridad y sanidad, pero no puede hacer por

comodidad hacer muros o hacer nuevas divisiones.

La destruccibn total de la cosa arrendada estda consagrada como causal
de lanzamiento en la parte inicial del articulo 2008 del Cédigo Civil,
pero lo novedoso es consagar como causal de terminacifn del contrato
de arrendamiento la realizacidn de mejoras, cambios o ampliaciones del
inmueble por parte del arrendatario sin autorizacidn expresa del arren-
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dador.

5.1.6. Violacibn de las normas del reglamento de propiedad horizon-

tal

Segin el articulo 16 son causales para que el arrendador puedé pedir
unilateralmente la terminaci6n del contrato, las siguientes: "... 6.-
La vio1aci§n por el arrendatario a Tas normas del respectivo reglamen-
to interno o de propiedad horizontal cuando se trata de viviendas so-
metidas a ese régimen". Es obligatorio para el arrendatario su cum-
plimiento, dicha violacidn debe ser grave, puds ain para la resolucién

de los contratos por incumplimiento esa gravedad es requerida.

Esta causal, que al igual que otras de las contempladas en la ley 56
del 85, es nueva y diriamos gue se fundamenta en el numeral 3o. del
articulo 11 de la misma ley que establece: "Son obligaciones del

arrendador, las siguientes: ....3.- Entregar al arrendatario una co-
pia de la parte normativa del reglamento interno cuando se trata de

viviendas sometidas a este régimen,...". Ahora bien, como podemos ob-
servar, es obligacién del arrendador suministrar dicho reglamento al
arrendatario, sin que sea excusa para éste su desconocimiento por 2]

no cumplimiento que de ésta obligacifn haga el arrendador.

Hay edificios que sin estar sometidos al régimen de propiedad horizon-
tal tienen un reglamento interno y con méds raz6n tiene su reglamento
la propiedad horizontal, su violacidn constituye, pués, segin la nue-

va ley causal de terminacifn del contrato.
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5.2. TERMINACION DE PLENO DERECHO

La ley 56 de 1985 en su articulo 18 contempla los casos en que el arren-
dador puede pedir, sin necesidad de demanda de lanzamiento, la resti-
tucidn, porque el contrato ha terminado ya por haber vencido el plazo
inicial o el de su prérroga, para aguantar la prorroga es necesario
requerimiento antes de que se venza o en el mismo dia de su vencimien-
to, ya que si se deja pasar la fecha, nace otra prérroga y se debe es-

perar a que se venza.

E1 articulo 18 dice: "De la restitucidn eépecia] del inmueble. Podra
solicitarse la restitucién del inmueble arrendado, mediante los trdmi-
tes sehalados en el artfculo 434 del C4digo de Procedimiento Civil, |
al vencimiento del contrato o de sus prérrogas, en los siguientes ca-

50S:

5.2.1. Necesidad de ocupacidn

Sigue el mismo artfculo, es decir, el 18, diciendo en su numeral lo.
cuando el propietario o poseedor del inmueble necesitare ocuparlo pa-
ra su propia habitacién, por un término no menor de un afio. E1 articu-
To 5 del Decreto 2221 de 1983 establece al respecto que por vencimien-
to del término del contrato ningln arrendador podra exigir al arrenda-
tario 1a entrega del inmueble, si éste hubiere cubierto los precics

de los arredamientos en su oportunidad, salvo cuando el propietario

haya de ocupar el inmueble arrendado por un término minimo de un afio,
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para su propia habitacibn o negocio o haya de demolerlo..." /05

Tanto 1a norma del artfculo 18 de 1a ley 56 de 1985 como la del artficu-
lo 5 del Decreto 2221 de 1983 que sustituyb al articulo 6 del Decreto
3817 de 1982 son, en términos generales, iguales con las siguientes

salvedades:

1.- No puede plantearse la restitucidn cuando se pretende establecer
en el un negocio, pués s6lo se autoriza cuando se necesita para

la propia habitacién del propietario o poseedor del mismo.

2.- La accibn puede incoarta no s6lo el propietario sino también el

poseedor regular o irregular pués la ley no distingue.

3.- Tanto la propiedad como la posesifn pueden acreditarse sumariamen-

te mediante la declaracidén de dos personas idbneas.

4.- A la demanda debe anexarse caucién o garantia para respaldar 1la
ocupacidn por parte del propietario o poseedor del inmueble, por

un término no inferior a un afio,

5.- Se suprime el requerimiento postal que indica el articiflo 7o0. del
Decreto 2221 de 1983 y omite declaracidn alguna con la exigencia
del desahucio. Esta causal era contemplada anteriormente pero s6-
lo para el propietario y shora cobija también al poseedor, por

tanto el inmueble no puede pedirse para que sea ocupado por perso-
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na distinta, ni para un negocio propio sino s6lo para la ocupacibn

personal del propietario o poseedor del bien,

Desde 1956 venfa facultindose al propietario para solicitar Ja resti-
tuci6n cuando necesitara el inmueble para habitarlo o implantar alli

su negocio.

Ya hemos dicho que s6lo se permite solicitar el predio para habitarlo
y no para implantar allf un establecimiento de comercio, modificando
todos los Decretos que se habfan dictado desde 1956, pues la necesi -

dad para habitacifn o negocio era suficiente.

5.2.2. Reconstruccidn, reparacién y demolicién del inmuebie

E1 numeral 2 del articulo 18 de la ley 56 de 1985 consagra que: “Cuan-
do el inmueble haya de demolerse para efectuar una nueva contruccion,
o cuando se requiera desocuparlo con el fin de ejecutar obras indis-
pensables para su reparacién", podra solicitarse la restitucion del
bien arrendado, mediante los tramites sefialados en el articulo 434
del C6digo de Procedimiento Civil, al vencimiento del contrato o de

sus prorrogas.

La reconstruccibn consiste en volver a construir, eregir o edificar
de nuevo el inmueble. Reparar es realizar en el bien existente las
reformas y mejoras autorizadas, estas obras deben ser necesarias y
que no se puedan realizar sin la entrega o desocupacion del inmueble.

Demoler es tumbar el inmueble y en este caso necesariamente tiene que
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ser para la construcci6n de una obra nueva, si no es para dicha cons-

trucci6n no podrd exigirse la restitucidn.

E1 artfculo 5 del Decreto 2221 de 1983, que como ya lo anotamos susti-
tuy6 el articulo 6 del Decreto 3817 de 1982, autoriza €1 lanzamiento
cuando el propietario haya de demolerlo para efectuar una nueva cons-
truccién, para reconstruirlo o para repararlo con obras necesarias que

no puedan ejecutarse sin su desocupacién.

EY artfculo 18 de 1a nueva ley, en su numeral 2, no es $ino una repe-
ticién del articulo 5 que acabamos de transcribir, pero con la dife -
rencia que segiin el artfculo 18 la accidn no sblo la tiene el propie-
tario sino también el poseedor y el administrador del inmueble. Esto
es algo un tanto i16gico por cuanto el propietario, poseedor o admi -
nistrador no necesariamente son los titulares de la relacidén contrac-
tual y no podrfan dar por terminado un contrato de arrendamiento del

cual, como ya lo dijimos, no son los titulares.

La Tegislaci6n anterior a la ley 56 de 1985 permitia la demolicidn de
un inmueble invocando como fundamento para la terminacion del contra-
to de arrendamiento el estado ruinoso que presentara el bien, mientras
que la ley 56 s6lo admite esta causal cuando se pretende ejecutar una

nueva construccion.

EY numeral segundo del articulo 18 peca al exigir el vencimiento del

término o de la prérroga para que se pueda pedir la restitucion del
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inmueble a efectos de reparacién, ya que cuando el inmueble necesita
reparaciones, e} arrendador deberia estar facultado para solicitar la
restituci6én adn durante la vigencia del contrato o de su prdrroga, co-
mo dispone el C6digo Civil, porque no hacer tales reparaciones puede

1levar el edificio a 1a ruina.

5.2.3. Venta del inmueble arrendado

E1 articulo 18, numeral 3 de la ley 56 de 1985 contempla que podra so-
licitarse la restitucién del inmueble arrendado "cuando haya de entre-
garse en cumplimiento de Tas obligaciones originadas en un contrato

de compraventa". Ello parece indicar que la simple enajenacibn del
derecho de minio no autoriza por si sola la terminacidn del contrato
de arrendamiento, ya que el adguiriente estd obligado a respetar Ta
vigencia del mismo por el término faltante para su vencimiento, ya sea
del plazo inicial o de su prérroga, pero al vencimiento de una cual -
quiera de estas circunstancias el arrendador podréd plantear la entre-
ga de) bien aduciendo como causal el cumplimiento de su obligacidn de-

rivada del contrato de venta, es decir, de la escritura piblica.

Algunos sostienen que la extincidn del derecho del arrendador produce

1a terminacién del contrato de arrendamiento, ya que con dicho contra-
to se crea un vinculo personal entre el arrendador y el arrendatario,

sélo respetable por ellos sin vincular a terceras personas, pero si

el contrato de arrendamiento no consta en escritura plblica, no obli-

ga a terceros adquirientes del bien que fue materia de el.
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E1 articulo 2020 del Codigo Civil establece que: “estaran obligados
a respetar el arriendo.... 2.- Todo aquel a quien se transfiere el

derecho del arrendador a titulo onoroso, si el arrendamiento ha sido
contraido por escritura publica, exceptuados los acreedores hipoteca-
rios;...", éste articulo se basa en que el contrato'de arrendamiento

origina un derecho personal a favor del arrendamiento.

Nuestra legislacion ha establecido, que el arrendatario puede conti-
nuar en el goce de la cosa, en el desarrollo de su contrato cuando el
sucesor haya adquirido la cosa a titulo gratuito o cuando habiéndola
adquirido en titulo oneroso, presenta el arrendatario una demostra -
cidn autenticada del contrato que permita acreditar su fecha. E1 arren-
dador, al desprenderse voluntariamente de la cosa, puede exigir como
condicidn en el contrato de venta, una cldusula que resquarde los de-
rechos del arrendatario y le permita cumplir con la obligacién de ga-

rantizarie el goce de la cosa arrendada.

E1 Codigo Civil consigna ademds que cuando se extingue el derecho del
arrendador por hecho o culpa suya, como cuando vende la cosa arrenda-
da de que es duefo, sera obligado a indemnizar al arrendatario en to-
dos los casos en que la persona que le sucede en el derecho no esté

obligada a respetar el arriendo.
Cuando se aduce esta causal debe anexarse a la demanda lo siguiente:

a} Comprobacidn del derecho de dominio en cabeza del adquir ente, por
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compraventa, es decir, la escritura piblica de adquisicion, debi-

damente registrada.

b)'La prueba de que el enajante adquirid la obligacidn de entregar al

adquirente el inmueble reclamado.
c) Prueba sumaria del contrato de arrendamiento.

d) Caucion en favor del juzgado, por el equivalente a doce meses de
renta, tomando en cuenta la que rige a la fecha de la demanda, pa-
ra garantizar que el vendedor entregara al comprador el inmueble

enajenado y arrendado.

e) Desahucio sobre terminacidn del contrato, evacuando con anteriori-

dad al vencimiento del fermino pactado o de su prérroga.

En relacidon con el término del contrato de arrendamiento referido en
las causales anteriores, los articulos 7 y 8 de 1a nueva ley establecen
al respecto que el término serd el convencional y a falta de estipula-
cion se entenderd celebrado por un afio; y que en todo contrato para
vivienda urbana se entenderd prorrogado en iguales condiciones y por

el mismo término inicial siempre que el arrendatario haya cumplido con

sus obligaciones y se avenga a los ajustes Jel cdnon.

Con estas disposiciones desaparece el término indefinido del contrato

de arrendamiento, pudiendo dentro de las prérrogas, dario en arrenda-
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dor por terminado mediante preaviso con tres meses de anticipacion

y pago de una indemnizacidn equivalente a tres mensualidades.

51 un contrato, por ejemplo, aparece elebrado el 12 de febrero de 1987
por el término de un afio, sélo puede declararse terminado por el arren-
dador a partir del 12 de febrero de 1988, si se desea evitar una se -
gunda prdrroga a partir del 12 de febrero de 1989 serd necesario avi-
sar su terminacion con tres meses de anticipacidn a esta Gltima fecha,
si no ocurre asi, surge para el arrendatario el derecho a otra pro-

rroga.

E1 arrendatario por su parte podréd dar por terminado el contrato en
cualquier tiempo, ya\sea dentro del término inicialmente pactado o el
de su prorroga siempre que medie el preaviso escrito con plazo no in-
ferior a tres meses y el pago de una indemnizacién equivalente al ci-

non de tres meses de arrendamiento.
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6. ARRENDAMIENTO DE ENTIDADES OF ICIALES

La Nacién, Ministerios, departamentos administrativos y los estableci
mientos piblicos al igual que 1as superintendencias por conducto de los
ministerios al cual se hallen adscritas, 1as empresas industriales y
comerciales del Estado y las sociedades de economfa mixta en las que

el Estado posea mas del 90% de su capital social pueden celebrar contra
tos, los cuales seran regidos por el Decreto 222 de 1983, este esta
tuto clasifica 10s contratos en administrativos y de derecho privado
de 1a administracidn, el de nuestro estudio, que es el contrato de arren
damiento, es un contrato de derecho privado de la administracidn, tal
como Jo establece el art¥culo 16 del citado estatuto al ccir gque Son
contratos de derecho privado de la administracidén los demads, a menos
que ley especial disponga en sentido contrario..., cuando decimos los
demds hacemos referencia a 1os que no son considerados como contratos
administrativos Tos cuales estan taxativamente senalados en la misma

norma.
Establece el articulo 156 del Decreto 222 de 1983 que el contrato de arren

damiento de inmuebles podra celebrarse directamente, es decir, la entidad

oficial, ya sea en calidad de arrendadora, o de arrendataria, y el arren
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dador o arrendatario, segin Sea el caso, Sin necesidad de licitacion pi
blica o privada. Mientras que en el arrendamiento de bienes muebles sf
se requiere la licitacion piblica cuando el valor de dichos bienes es

superior a trecientos mil peses (300.000.00).

Antes decontinuar coinuestro tema consideramos necesario definir lo que
es una Ticitacidn, cuando hay lugar a licitacidn piblica y como se rea
Tizan, veamoS: La licitacibn es el procedimientd mediante el cual pre
via invitacién la entidad contratante selecciona entre varias personas,
en igualdad de oportunidades, la que proponga mejores condiciones para
contratar. Tendrd la obligacion de efectuarla en todos 1os casos en

que no se permita Ta contratacidn privada o la licitacién directa.

La Ticitacidn se inicia con 1a orden de apertura mediante resolucidn
motivada dada por el jefe del organismo respectivo, la entidad intere
sada elaborard un pliego de condiciones que deberd con tener 1a especi
ficacidn de Tos bienes, la calidad y cantidad de dichos bienes, las
calidades que se exijan a 1as personas que deseen licitar, el lugar,
dfa y hora en que se abra y cierre 1a licitacién, las condiciones y
forma de cumplimiento por en contratista-y las modalidades y forma de
pago, las sanciones por incumplimiento de la protesta y las garantias
de seriedad de 1a misma, el término dentro del cual se hard la adju
dicacion, una vez cerrada Ta 1licitacién y el plazo para la firma dé)
contrato, la minuta del contrato que se pretende celebrar, el nimero
minimo de participantes habiles, 1a posibilidad de presentar alternati

vas, la posibilidad de presentar propuestas parciales o conjuntas, de-
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berdn hacerse dos pub]icéciones dentro de los veinte dias anteriores

a la apertura de de la licitacién con intervalos no menores de 5 dias
en un periédico de amplia circulacién nacional. E1 plazo de licitacidn
entendido como el término que debe transcurrir entre su apertura y su
cierre se sefialard de acuerdo con la naturaleza del contrato y no podra
ser inferior a diez dias, 1as propuestas serdn recibidas en sobres cerra
dos, dentro del plazo fijado para la licitacidn, el dia y hora de la lici
tacién se levantara un acta donde se relacionen l1as propuestas y Su va
Tor, la que deberd ser firmada por el presidente de la junta de lici
taciones y adquisiciones o por el secretario general del organismo y el
auditor fiscal @ sus delegados y por dltimo la adjudicacién deberd produ

cirse dentro del plaze sefialado o dentro de su prirroga.

Un punto muy importante en el andlisis del tema es el relacionado con
el término, el cual deberd pactarse expresamente . En el caso que se
entreguen bienes en arrendamiento, esto es, cuando la administracidn
piblica sea arrendadora, el término del contrato no podrd exceder de
dos (2) afos para bienes muebies ni de cinco (5) para inmuebles, en
ninguno de estos dos casos habrd lugar a prérrogas del respectivo contra
to, 1o gue significa que cuando se haya cumplido en cada caso uno de es
tos plazos, es necesario proceder inmediatamente a dar porterminado el
contrato, salvo en los contratos de arrendamiento que celebren las zo
nas francas industriales y comerciales que Sean establiecimientos olbli
cos, respecto de lotes de terrenos de su propiedad, con personas natura
les o juridicas nacionales para que desarrollen actividades industria

les o comerciales, podrdn pactarse términos superiores a los establect
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dos sin que excedan de treinta afios, pudiendo ser prorrogados por iqual
perfodo antes de su vencimiento por la respectiva junta directiva de

la respectiva zona franca.
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7. CONCLUSIONES

Podemos concluir, después de hacer un anilisis retrospectivo de nues-

tro trabajo, 1o siguiente:

En primer lugar tenemos que el contrato de arrendamiento tiene una ca-
racteristica fundamental y es su universalidad, al igual que la encon-
tramos en el contrato de compraventa, ya que en este medio no hay quien
pueda eximirse de tener la misma necesidad, cual es la vivienda, es de-
cir, todos tenemos derecho a un hogar donde reposar después del traba-
jo, donde mantener a la familia, educar a los hijos y pocos son los gue
pueden decir "soy propietario". La gran mayoria son simpies tenedores,
como arrendatarios, ora como usufructuarios de un determinado bien. Es
por eso que el gobierno se esfuerza por consequir la mayor posibilidad
de vivienda a través de los populares y muy conocidos programas de vi-
vienda sin cuota inicial que arguyd el expresidente Belisaric Betancur

al iniciar su campafia electoral.

Existen algunos industriales y grandes comerciantes que por medio de
sus transacciones mercantiles consiguen las divisas que el pafs necesi-
ta y por ende ayuda al desarroilo armdnico de la actividad estatal.

Es asi como el estado se preocupa por suministrar las mejores comodi-
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dades para conseguir ese propfsito sin parar su marcha, que como sabemos

es de constante movimiente.
H

En sequndo orden tenemos que recalcar que el estudio minucioso que hi-
zo el Dr. Valencia Zea para realizar su proyecto de cdédigo de derecho
privado, al parecer convino en que el contrato de arrendamiento debie-
ra estar regulado en lo absoluto por el Cédigo Civil y no estudiarse

en diversos cddigos, que 1o hacen mas dispendioso y confuso.

E1 codigo de Comercio, por ejemplo, trae algunas disposiciones concer-
nientes a la materia que estudiamos y que bien seria menester reunir-
las o agruparlas en el Cddigo Civil, incluyendo un capitulo que
haga referencia al aspecto de los establecimientos de comercio y que

no constituya una "legislacion aparte”.

Es asi que reiteramos la observacidén de que se integre en un sdlo co-
digo tanto referente a arrendamientod inmuebles destindos a vivienda,
como 1o que estudia ta contratacién de los establecimientos de comer-

cio en s y el local comercial.

Una vez mas manifestamos nuestro punto de vista que apoya el concepto
acertado del Doctor Arturo Valencia Zea, que no es mas que un aspecto

totalmente claro.

Como tercer aspecto notamos la extensa magnitud que tiene el Cddigo Ci-

vil en 1o que a reglamentacion de arrendamiento se refiere. Es por eso
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que el legislador ha resuelto proferir muchas disposiciones de orden
piblico, que en ningln momento podrdn ser contradichas o desconocidas
por el acuerdo de las partes contratantes, como cuando un inquilino
incurre en mora, incumpliendo su contrato de arrendamiento y el arren-
dador 1o hace renunciar de los requerimientos y del término de gracia

a que tiene derecho para pagar el precio 0 cdnon de arrendamiento. Pe-
ro precisamente por eso incurren en mora, €osa que aprovechan para dar

por terminado dicho contrato, utilizando la via judicial.

De otro lugar expresamos que es una notable necesidad la regulacion de
los precios del cdnon de arrendamiento como lo ha hecho la ley 56 de
junio 18 de 1985, disponiendo muchos otros puntos claros y convenien-
tes para la mayoria de los colombianos que no tienen el dominio sobre
un bien inmueble en donde puedan vivir tranquilos y despreocupados por
los ya conocidos "colonizadores piratas” que ciegan inescrupulosamente

las aspiraciones del desprevenido “cliente".

De otra cosa que estan pendiente los necesitados de vivienda es de con-
sequir un lugar donde habitar que no rompa el equilibrio econdmico,

que de por si 1lega muy estéril al bolsillo del trabajador u obrero al
recibir su paga, que no le alcanza, siquiera, para solventar la necesi-
dad alimenticia de é1 y los suyos, para luego tener que pagar un alto

precio de arrendamiento.

Como lo anotamos, es por esta razdn gque el gobierno pretende las mejo-

res condiciones de vida, segin los pregoneros de éstos programas.
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Por G1timo traemos a colacidn lo que regula el Codigo de Comercio, es
decir, lo referente a los bienes inmuebles que son destinados a esta-
blecimientos de comercio, de manera razonada expresa que toda activi-
dad comercial trae consigo un propdsito Unico y es el de obtener un
beneficio que se traduce en el Tucro o ganancia, por tanto se entien-
de que el bien inmueble arrendado hace parte del establecimiento de
comercio y las partes establezcan expresamente y con claridad qué
arriendan y por cudnto, y si luego existieren algunas contradicciones
al respecto se acuda a la justicia, para que a través de un proceso
verbal se tasenmediante los peritos el justo precio o canon del con-

trato de arrendamiento.
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