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INTRODUCC LON

Mi tema escogido para desarrollar Tla tesis y optar al titu
lo de ABOGADO, es el contrato de arrendamiento en nuestra Tle
gislacidon colombiana por considerar que es un tema interesan

te, actual e importante.

Al estudiar el contrato de arrendamiento en nuestra legisla
cion colombiana nos damos cuenta que es un_tema con gran:con
'tenido social, debido a la escasez de Vivienda y 1o costoso
de ellas en los grandes centros urbanos por 1o tanto es uno
de 1o0s grandes problemas que ataca a la sociedad en la actua

Tidad.

En nuestro pais aumenta dia a dia el déficit de viviendas el
Gobierno no presenta una solucidén satisfactoria, la politica
adoptada por €1, no ha acertado en esta materia, no tiene en

cuenta esta necesidad social.

En Colombia existen entidades de caracter privado, en Tlas.
cuales prima el animo de lucro, lo que tiene como resultado

viviendas con cuotas iniciales elevadas por 1o tanto inalcan
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zable en un 90% para la sociedad ¢olombiana no teniendo

otra alternativa, que recurrir al arrendamiento.

El Institﬁto de Crédito Territorial, entidad perteneciente
al Gobierno encargada de construir viviendas populares no
poseen 1os medios necesarios para realizar planes de vivien
das para favorecer a las masas menos desposefdas.‘ Es por
eso que el Estado ha intervenido por medio de decretos con
cardcter de orden piblico, es decir un reglamento obligato
rio para las paftes con el fin de que se sometan a un linea

miento,
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1. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1.1. ASPECTO HISTORICO DEL CONTRATO.DE .ARRENDAMIENTO EN
" NUESTRA LEGISLACION

Estudiando el aspecto histdrico del Contrato de Arrendamien
“to encontramos sus origenes en el antiguo Derecho Romano,

donde se denomind Locatio Conductio. Este era un;contrato
"simplemente consensual, sinalagmdtico perfecto, oneroso y

" de buena fé, por medio del cual una personas se ob]igaba a
eonceder a otra el disfrute temporal .de una cosa,'o a pres
tarle un servicio determinado o a ejecutarle una obra mate

rial mediante una remuneracidén convenida en dinero .y denomi

nadas merces.

La persona que concedia el disfrute de la cosa se 1lamaba

Locator y aquella cuyo favor se coﬁcedia, Conductor. Fa 0
~ peracion juerfca due realizaba el Locator se 1lamaba Loca
tio y la que realizaba el Cpnductor se 1lamaba Conductio .
De ah? el el nombre de Locatio Conductio con que se conoce

este contrato en el Derecho Romano.

s ST g BOLVAR
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Segln esta definicidn se éonocierpn.en.e] derecho romano
tres ' clase de locatio conductio: Locatio ferum blarrenda
miento de cosas; locatio operarum o arréndamiento de servi
cios; locatio operis faciendi o sea el contréto para la con

feccidn de una obra material.

En Ta locatio rerum, fuera de los elementos esenciales de}
todos los contratos entraba en su composicion como elemento
constitutivo las cosas objeto del.arrendamiento todas las
cosas sqsceptibTes de usarse y disfrutarse, sin que fueran
consumidas con el primer uso., Se exceptian pués las cosas

que se consumieran al usarlas.

Es decir las cosas fungibles, a menos que se le quitara acci
dentalmente ese cardcter y se diera en arrendamiento para [
"tros fines impropios de ellos y en los cuales no se consumie
ran por_e] uso. También podTén darse en arrendamiento una
cosa ajena, ya que este contrato no estaba destinado a trans
ferir el cqnductor el dominio, ni la posesidn, sino la.sim

ple tenencia.

E1'precio del alquiler debe representar los mismos que el
precio de venta debe ser pués serio y.cierto; debe consistir
en-dinero, ser determinado o determinable y con existencia

real y objetiva.
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E1 contrato de arrendamiento generaba desde su perfeccion
obligaciones reciprocas a cargo del locator y conductor .
Estas obligaciones se hacian efectivas por medio de las ac

ciones locaty conducti respectivamente.

'E1 locator debi a procurar al conductor el uso goce y disfru
te temporal de Ta cosa arrendada su reducci6n se reduce en
esta formula praestar conductori fruilicer. -Si por culpa
del locator el conductor no podia usér, gozar, o disfrutar
de la cosa arrendada de conformidad con el contrato, el 1o
cator infringia sus obligaciones y debia indemnizar al con
ductor. De ahi se desprende que al igual que en el -contra
-to de compraventa el locator, debfa 'garéntizar al conductor
contra la aviccidon de la cosa arrendada y también por razodn
de los defectos ocultos que disminuyeran la utilidad de 1la
-coéa arrendada, en términos que el adquiriente privara de
ella al-conductor como consecuencia de la adquisicidn. El
arrendador es responsable no solamente de su dolo, sino tam
bién de toda falta pués estd interesado en el contrato},ya
que siendo el arrendamiento un contrato, reportaba'de €1 una
utilidad. ET locator respondTa'de su culpa levis in abstrac

to, pero no respondia cuando de caso fortuito se trataba.

La primera obligacion del conductor era la de pagar el p?e

cio convenido, merces; pero la merces no consistia en un pre
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cio Gnico, pagadero una sola la vez para toda la duracidn
del arriendo, se descomponia en una serie de prestaciones
periddicas, cada una de ellas llamadas pensio, s6lo es exi
gible en é] plazo convenido muy frecuentemente a fin de ca
da afno.

|
E1 arrendatario esta ademas, 6b]igado a restitui% la cosa
arrendada al expirar el arriendo. Es responsable por todo
deterioro sobrevenido por dolo o culpa suya, pués debe usar

la cosa como un diligente padre de familia.

E1 arrendamiento solo estd destinado a suministrar al arren
datario el disfrute temporal de la cosa arrendada. Es con

tra o tiene por tanto una duracidén.limitada.

Las principales causas que pone fin al arrendamiento son:
1. La expiracidn del t%empo convenido

2. La pérdida de la cosa arrendada

3. ET1 mutuo disentimiento, es decir el acuerdo de las par

tes para resolver el contrato.

4, La anulacion obtenida por el arrendador
e vfz{g:?‘iv‘,fmu-\ oo
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Este tiene derecho a hacer cesar el "arriendo, cuando el arren
datario abusa del disfrute o queda dos aiios sin pagar las mer
ces, 'y cuando quiere recuperar la cosa arrendada para habitar

la €1 mismo.

En el arrendamiento de servicio se distinguen-1a JlTocatio ope’
rarum cuando el locator, en lugar de otorgar el disfrute al
conductor de una cosa por la que le debe la merces, le presta

servicios determinados. . ) e

Mas no todo; los servicios podian ser indistintamente objeto

del arrendamientb. Hay que excluir 1o que es dificil -de eva

Tuar en dinero. De esta clase son 1o0s prrae liberales o ser
vicios prestados por las personas que ejercen profesiones 1i

bergles como 1os gramdticos, médicos, abogados , etc. Se ad

‘mite sin embargo que estas personas recibieran una remunera

cion 1lamada honorarium.

Hay locatio Operis cuando el que presta sus servicios recibe
de la otra parte tradicidon de una cosa sobre la que tiene que

realizar su trabajo.

Llaman Locator al que entrega la cosa, qui locat opus facien
dum y conductor al que debe ejecutar el trabajo. Resulta de

ello que es el locator quien paga la merces y el conductor



quien la recibe.
(] .

En la Locatio Operis Faciendi, el precio no se debia sino
una vez terminada la obra, aprobada por el locator y recibi
da ﬁor este. Si 1la cosa.perecTa en poder de].artifice antes
de su terminacién y aprobacidn el locator no tenia obliga
cion de pagar el precio a menos que éste hubiere sobrevenido
por fuerza mayor o caso fortuito. Pero si la obra perecfia
después de terminada, aprobada y recibida por el locator,
ain cuando fuera por caso fortuito o -fuerza mayor, era €]
quien debia soportar la pérdida, puesto que era duefio de la
obra y de consiguiente, subsistia la obligacion de pagar el

precio de ella.
1.2. GENERALIDADES DE ESTE CONTRATO

E1 contrato de arrendamiento, como la gran mayoria de 1los

contratos, se origind en el derecho romano de donde tomé sus

caracteristicas, que con algunas modificaciones conserva adun.

Asi como las necesidades soc1a]es va creando el derecho, pa
ra irlo adaptando a d1chas neces1dades era” 1og1co que al evo
lucionar. 1a sociedad, ten1an‘que hacerlo también las diferen
tes instituciones juridicas y el contrato de arrendamiento

por tener un alto grado social, fué mOdifHC‘ﬂdOSErv"

ey o BOLAR
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zandose con el fin de recoger en su institucidn, lo que real
. :

mente se considera hoy en dfa por la doctrina moderna como

un contrato de arrendamiento.

La clasificacidn tripartidista que estab]eciéve] Decreto ro
mano, la acogid nuestro C6digo Civil, que es una copia del
Cédigo-dé Napoledon, el cual eéstd influido por el dereého ro
~mano.; Aqui es donde hay que destacar el papel tan importan
te desarrollado por la doctrina y la legislacidn, para ir
modificando los articulos del C&digo Civil y tratar de poner
lo a tomo, en 10 posible a 155 nuevas teorias modernas sobre

‘el contrato de arrendamiento.

Asi vemos como el arrendamiento de servicios (locatio opera
rdm)Aha sido separado totalmente de‘]é legislacidn civil, pa
ra ser reglamentado bor disposiciones de orden pdblico, como
es la legislacidon social del trabajo. E1 c6digo C1V11 solo
rige un aépecto del arréndamjento de servicios o sea donde
predomina la inteligencia sobre la obra de mano, sin caracter
permanente de servicio y sin subordinacidn. Igualmente 1la
ejecucion de obra material que se aparta, en su aplicacidn ,
del contrato de arrendamiento péra 1mponen§% cgsi una propia
calificaciodn pdra imponer1e casi una propia calificacion :

Contrato de obra.

-

La reglamentacidon sobre el contrato de transporte de que ha

nw *r‘f

BARRANOL i
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bla el Cédigo Civil ha perdido vigenc¢ia, en virtud de 1la

regulacion especial que hace el c6édigo de comercio. ~

La préactica actual de los negocios emplea la pé]abra arren
damiento para indicar sdlo los servicios que se procuran a
otro por.intermedio de Tas cosas. Es decir, que las legis
laciones modernas se han apa;tado definitivamente de 1los con
ceptog romanos para regular.por separado 1o que ndestro co

digo pretende regular en una sola institucidn.
1.3. DEFINICION DE ARRENDAMIENTO

Segin el articulo 1973 del C6digo Civil, "E1 arrendamiento
és un contrato en que las dos partes se ob]igén reciproca
mente, la una a conceder el goce de-una cosa, 0 a ejecutar
una obra, o prestar un servicio y la otra a pagar por este
goce, obra o'servicio un precio de terminado". E1 cédigo
Civil da al contrato de arrendamiento el mismo alcance que
le dieren los romanos, quienes 1lo entendieron como toda 1o
catio conductio, ya que una cosa (locatio rei), ya de un ser
vicio (locatio operarum), ya de una obra (locatio oper%s).
. ' 2

La orientacidon cientifica mds moderna exige que todas-.estas
re]éciones se distirgan netamente, rompiendo aquella unidad

conceptual que s6lo era concebible en un estado menos pro



gresivo de las relaciones econ6mi¢o~sociales.
1.4, DEL ARRIENDO DE COSAS

El articu]o 1974 define el arriendo de cosas asf : son sus
ceptibles de arrendamientos todas. las cosas corporales e in:
corporales que puedan usarse sin consumirse,; excepto aque
1las que la Ley prohibe arrendar y los derechos estrictamen

te personales, como los de habitacion y uso.,

Puede arrendarse aidn la cosa ajena y el arrendatario de bue
na fé tendrda accion de saneamiento contra el arrendador,en

caso de eviccion.

‘E] déficit de vivienda en nuestra sociedad cada dfa aumenta
‘debido al crecimiento progresivo de la poblacién y 1las difi
cultades para adquirir vivienda propia, 1o que ocasiona que
un gran ndmero de persona se vea en la necesidad de recurrir
al arriendo para establecer su residencia junto con sus fami

liares o su lugar de trabajo,

A simple vista se observa la importancia de este contrato
por sus repercusiones sociales, 1o cual hizo necesario que
los diferentes sistemas politicos legislaran al respecto,

para que de esta menera darle cabida al interés social sobre

« .-.22
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el particular,

Debido al cardcter eminentemente social de este cont%ato,
las disposiciones que lo regulan son de orden piblico y no
pueden ser modificadas pér las partes. En Colombia se co
mienza a legislar en defensa y proteccidn de los arrendata

rios de inmuebles a partir del Decreto 1070 de 1956.

2

-
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2. CARACTERISTICAS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN NUESTRA
LEGISLACION COLOMBIANA

E1 contrato de arrendamiento, como todos los contratos, tie
ne sus caracteristicas que Te son inherentes dindole la cali

dad propia que 1o distingue de los demds, estas son:
2.1. BILATERAL - |

Pués de €1 necesariamente surgen obligaciones recfprocas |,
que se sirven mutuamente de fundamento. Las del arrendador
consisten en entregar al arrendatario la cosa arrendada y

procurarle el uso de la misma.

Las del arrendétario, en conservar la cosa en el estado que
las ‘recibid., pagar el precio del arrendamiento al vencimien
to del contrato.

5
2.2, CONSENSUAL #

E1 contrato de arrendamiento se perfecciona por el simple a

cuerdo de las partes sobre la cosa y sobre el precio. No

-\



se requiere que la declaracidon de voluntad esté reyestida
de alguna solemnidad especial para que se fepute perfecto

el contrato.

Sobre los extremos: cosa y orecio debe girar 1la declaracion

de convertirse en el uso y el goce.
2.3. ONEROSO

Tiene por objeto 1a utilidad de ambos contratantes, grévén
dose reciprocamente; el uno con la renta o precio permitien
do el uso y el goce; el otro con el disfrute de la cosa, a

tendiendo la renta o pre;io.

2.4, .PRINCIPAL

Porque sybsiste sin neceéidad'de otré convencian.
2.5._ ES DE.EJECUFION SUCESIVA

Las obligaciones nacidas del arriehdo no pueden cumplirse
en un momento dGnico, como ocurre con 15 compraventa, ya que
por definicion el arriéndo supone cierta duracidn; y la
obljgaciﬁn del arrendador consiste en permitir durante ese

tiempo que el arrendatario use y disfrute la cosa.



Ademds las obligaciones de] arrendatario generalmente no
se mide por el tiempo total del contrato, sino por periodos

cortos como mesSes, anos, etc.

Esta caracteristica es de gran importancia, por cuanto indi
ca que fa utilidad del arriendo sélo puede producirse efec
tos hacia el futuro, sin retrotraerse en la fecha del con
trato por ser ello imposible, Igual cosa sucede réSpecto

a la resolucidn, la cudl tratdandose de arrendamiento toma
el nombre especial de resiliacion, Pdr lo tanto la nulidad
0 resolucidon no produce sino estos efectos: cesacidn de per
juicio pér medio de la cesacidn del contrato para el futuro
y reparacion del perjuicio que pudo causarse a una de las

partes.,

2.6. NOMINADO

El Cédig§ Civil se encafga de calificarlo y desarrollarlo
2.7. CONMUTATIVO

Pués l1a obligacidn de una de las partes se equilibra con la

obligacion de la otra,
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2.8, .IMPLICA ACTOS DE ADMINISTRACION

Indiscutiblemente, el contrato de arrendamiento conlleva sé
1o actos de ddministracién, por cuanto la parte que arrien
da, no sustrae de su patrimonio la cosa objeto del uso y go:
ce. Subsiste por tanto, en cabeza del propietario. el cardc
ter de duefio. Se confiere:tan solo; la tenencia de la cosa.
No hay, pof parte del arrendador, la intencidn, la intencidn
de traspasar el derecho de dominio.- Cohcede o permite .el
disfrute temporal del bien. No se puede por-tal motivo, pen
sar que el arrendamiento encierra actos de disposicidn. Es

la tenencia lo que protege;el_ contrato., . .. . , a L
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3. REQUISITOS PARA CONTRATAR

Los elementos del contrato de arrendamiento son los mismos

de todo contrato: capacidad, consentimiento, objeto y causa
licita. Ademds requiere del precio o renta, porque si éste

falta degenera el uso y goce en otro negocio juridico.,

3.1. CAPACIDAD

-En el contrato de arrendamiento, la capacidad para celebrar

To es mds amplia que la que se exige en los negocios de dis

" posicidn. Ante todo no existe incapacidades especiales pa

"ra.arrendar como es la yenta. E1 marido puede tomar en a

rrendamiento una cosa mueble o inmueble de su mujer y vice

versa.

E1 padre o madre de familia pueden celebrar contratos de

arrendamiento con sus hijos habilitad0§ de edad.

Desde otro punto de vista, los representantes legales (Tu
tores, curadores, padres de familia) pueden arrendar libre

mente las cosas de los incapaces, sin necesidad. de autori



zacion judicial . Pero les estd prohibido tomar para asi

en afrendamiento las cosas que son objeto de adhinistracién.
Tampoco podrd arrendar a su conyuge, ni a sus ascendientes

0 descend}entes legitimos o naturales, padre adoptante o hi
jo adoptivo la prohibicidn tiene por finalidad evitar posi
bles fraudes a l1os intereses.del duefio. de. 1los- bienes o -sea.

el pupilo.

La prohibicidn no reza con los padres-de familia, en razén
-de que ‘estos son titulares del usufructo de los bienes del
hijo y por 1o tanto no existe la posibilidad del fraude en

la administracion.

La libertad de un representante legal arrendar a terceros
los inmuebles del incapaz, no es total. E1 cddigo prohibe -
"a los guardadores dar en arriendo los predios risticos del
pupilo por mas de ocho afios y los urbanos. por mds de cinco,
ni por mas hﬁmeros de afios que falten al pupilo para llegar
a la mayorila de edad. Carece de'v alidez el contrato en 1lo
.que excediere de ]o$ 1imites indicados, esta limitacion ri

ge también para el padre o madre de familia.
3.2. CONSENTIMIENTO

E1 arrendamiento es un contrato consensual, 1o cual indica

L L
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que se perfecciona por simple acuerdo de vo]untédes, Pero
la renta o precio del arriendo superiores a quinientos pesos
debe constar por escrito, a fin de poder probar el contrato
antg la justicia. En la prdactica casi todos 165 contratos

de arriendo se celebran por escrito (documentos privados)

para hacer facil 1la pruéba de la existencia de las obliga .-is.

ciones de las partes.

i

E1 arrendamiento de inmuebles celebrado por escritura pdbli -

ca, debidamente registrado, produce efectos mas importantes
que el contrato no solemnizado en esa forma, puésge] arren
“datario obtiene una situacion juridica oponible a todo el

mundo, inclusive frente a los adquirientes de derechos rea

les, constituidos con posterioridad al contrato.

Segin el articulo 1979 del Codigo Civil, si se pactase que
el arrendatario no se repute perfecto mientras no se firme
escritura, podfé cualquiera - de las partes arrepentirse has
ta que asi se haga o hasta que se haya procedido -a la entre
ga de las cosas arrendadas; es dec{r, aplicando las mismas
reglas del contrato de compraventa. jm
E1 contrato de arrendamiento puede estar precedido de -una
promesa unilateral u opcion en que s6lo se obligue al arren

-

dador a dar una cosa en arrendamiento, en caso de que el
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arrendatario se resuelya contratar,

Una promesa bilateral de arrendamiento no se justifica en
razén de que el sélo consentimiento sobre los elementos del

contrato es ya en si el contrato. Pero podr~ia darse la ce

1ebraéién de un coniﬁaféuéo$e£{do a una condicién suépensi
va o reso]utorié; o de un arrendamfentb sometido a un plazo,
por ejemplo, cuando se termine de construir una cosa, 0 cuan
de se venza un contrato-ce1ebrado entre‘éi«arféndédor y un

tercero}A
3.3. EL OBJETO

Se confunde con la cosa arrendada. Sin cosa no se puede ha
blar de arrendamiento ya 'que constituye un elemento esencial

del contrato.

E1 articulo 1974 del Cédigo Civil consagra: son susceptibles
de arrend&mientoutodas ]aéncosas COfbora]es e incorporales
que pﬁedan usarse sin consumirse; excepto aquellas. que Tla
Ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente persona]és

como los de habitacién y uso.



3.4, CAUSA LICITA

No puede haber obligacidn sin una causa reai y licita pero
no es necesaria expresarla. Se éntiende por causa licita

el motivo que induce al acto o>contrato, siempre que no es
té prohibido por Ia Ley & no sea contraria a las buenas cos

tumbres y al orden piblico,
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4., QUE COSAS PUEDEN ARRENDARSE

La regla genera]‘es que son susceptibles de arrendamiento
las cosas corporales y adn el mismo derecho personal de a
rrendamiento a trévés del fendmeno del sub-arriendo. Tam
bién las patentes, marcas de fdbricas, good will, los dere
chos del autor. En general puede ser objeto de arrendamien
to todas las cosas que lo son de la compraventa y ain las
cosas que no pheden ser objetos de compraventa como las co
sas embargadas o en litigio sobre las cuales no hay dispo

sicion legal que prohibia arrendarlas.

E1 inciso segundo del articulo 1974 del Cédigo Civ%] expre
sa que puede arrendarse afin las cosas ajenas naturalmente
sin perjuicios de los derechos del verdadero duefio. Igual
mente puede arrendarse los bienes de uso pidblico, como una

plaza, ciertas partes de una calle pidblica, etc.
4.1, REQUISITOS DE LA COSA ARRENDADA

Debe reunir la cosa materia del contrato de arrendamiento

. los requisitos generales de toda declaracidn de voluntad:
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Ser licito, determinando y existir o esperarse que exista.
~Dada la naturaleza especial del contrato de arrendamiento

la cosa arrendada no .debe ser consumible,

Ademds requiere del precio o renta, porque si éste falta ,
degenera el uso y goce de la cosa materia del contrato, en
otroinegocio juridico, pero en ningdn caso serfa un contra

to de arrendamiento.
4.2. QUE LAICOSA SEA CORPORAL E INCORPORAL ‘

Pueden arrendarse las cosas corporales o incorhora]es; ex
cluyendo las consumibles, por cuanto se oponen a la natura
leza del contrato. §abido es que con el arrendamiento se
procura un goce o uso de la cosa, obligdndose el arrendata
rio a conservarla en las mismas condiciones -que 1la recibe.
Pero si con el uso y el.goce de la cosa, esta sé consume,
desaparece el objeto y pof consigﬁiente pierde vigencia el

contrato,

4.3, QUE LA COSA NO ESTE PROHIBIDA POR LA®LEY PARA SER
ARRENDADA '

E1 pfincipio general es que todas las cosas se puedan arren



dar a excepcidn de las expresamente prohibidas por la Ley,
No pueden arrendarse:

1. Las cosas consumibles, las que se destruyen por su uso

normal.

| : ‘ '
2, E1 derecho de seryidumbre, que no se concibe separado
del predio a que activa o pasivamente se vincula.
3. Como en la compraventa, las cosas comunes es decir los
"bienes de uso plblico, el patrimonio comunal, ese cardcter
" pGblico hace imposible el derecho exclusivo de favor de uno

solo.

t

4, EI dereého del alimentario

5. Los derechos estrictamente personales, como el de uso

y habitaicén.
4.4, ARRENDAMIENTO DE COSA AJENA’ \
, : P

Segin el pdrrafo 2o0. del artfculo 1974 puede arrendarse atn
la cosa ajena y el arrendatario de buena fé, tendra.accion

de saneamiento contra el arrendador en caso de eviccion.
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La validez del arrend&miento de cbsa ajena la mira con mas
amp]ftud la doctrina y ia Tegislacion que tratindose de la
venta de cosa ajena esta clase de arrendamiento le son apli
cables las reglas sobre la venta de cosa ajena, con algunas

limitaciones.

Mientras el arrendamiento no sea turbado en el goce y en uso
de la cosa, no podrdan interponer la accidon de saniamiento ni
pedir la terminacidn del contrato. Para que el saniamiento

‘logre ‘vigencia requiere que se declare evicta la cosa.

Igua]mente_propo}cionandose el goce normal de la cosa, el con
“trato produce plenos efectos. EI conoéimiento que tenga el
arrendatario de que la cosa es ajena, no modifica ni la vali
dez, ni el nexo contractual hasta tanto no sea molestado en

el uso del bijen.

Ademas el afrehdamiento de cosa ajena, ratificado después
por el duefio o titular de-la posésién, confiere al arrenda
tario los derechos de tal desde la fecha del contrato; pero
podran obviamente demandar también la restitucion y'es ahi
precisamente donde surge el verdadero saneamiento por evic

ciobn.



4.5. ARRENDAMIENTO DE COSA PROPIA

En el caso del contrato de compraventa vemos que la norma es
tablece que: la compra de cosa propia no va1é esta norma no
se puede imponer con todo rigor en el arrendamiento, se puede
dar el caso que el duefio de la cosa al mismo tiempo el cardc
ter de arrendamiento. Esto ocurrird cuando la posesibn mate
rial esta en cabeza de otra persona o se ha convertido en nu
do propietario como en el caso del usufructo, es decir que

el usufrpctuario'dé en arriendo la cosa al- propietario duran ..

te el término del usufructo.
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_ 5. CANON DE ARRENDAMIENTO 0 .PRECIO

E1 precio mensual del arrendamiento sera fijado por las par
tes en moneda legal, pero en n1ngun caso podrd exceder el
uno por ciento del valor comercial del inmueble o de la

parte de é1 que se de en arriendo.

Esto es otro de los elementos esenciales del arrendam1ent0,
sin prec1o no se puede habTar de arrendamiento, si este fal
ta se convierte el acto juridico en comodato, si la inten

cion es liberal por parte de quien. permite el uso y goce de
la cosa o en cualquier otro. contrato pero no en arrendamien

to.

Ordinariamente el precio del arrendamiento consiste en una
suma de dinero y esto es muy frecuente en los arrendamientos

de locales habitacionales, etc, en 1os centros urbanos.

Mds no es esencial, segin el C6digo Civil, que todo precio
deba consistir en dinero, como se exigia en antiguas legis

laciones como en el derecho romano.
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Pués ‘traténdose de arrendamientos de predios ridsticos, el
‘precio puede consistir-en frutos naturales de la cosa arren
dada, el canon o precio tiene como requisito segdn la doctri

na los siguientes:

"a. -Que consista en dinero o en frutos naturales de la cosé
arrendada. Que el-precio o canon sea determinable o deter

‘minado, ser real, o serio. -

11Para qué el precio o éanon sea determinado o determinable,
comunménté arrendador Yy arrendatario; unen sus voluntades
;sobre la Eosa‘y e]qprecio, sin.embargo'puede someterse a la
- fijacion de4unftercero.quien proceda como mahdafariO'de 105
-cbntratantes, 1aAdetefminaci6n que haga el tefcero-obfiga a

las paktes,
E1 predio es real: E1 precio -que debe pagar el arrendatario

debe ‘ser ciertamente real no.puede ser ficticio o inexisten

te.
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6. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

Las obligaciones del arrendador las enuncia en forma clara

el articulo 1982 del Cédigo Civil asT:’

1. Entregar al arrendatario la cosa arrendada
2. Mantenerla en estado de servir para el fin a que ha si

do arrendada.

3. Librar al arrendatario de toda turbacidn o embarazo en

el goce de la cosa arrendada.
6.1. GENERALIDADES

Como se'expresé anteriormente el arrendamiento génera obli
gaciones para el arrendador y para el arrendafario por el
carécter bilateral que en;ierra. Unas y %gras se encaminan
a que las relaciones cpntractua]es se coloquen en un pie de
igua]dad juridica. Mientras el Cdédigo Civ il se encarga de
~sefialar las obligaciones del arrendador, las del arrendata

rio las consagra sin sistema y organizacion.
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6.2. OBLIGACION DE ENTREGAR LA COSA ARRENDADA’

4

La principal obligacidn del arrendador es la de entregar la
cosa arrendada. La entrega material que de la cosa debe ser
el arrendador tiene sentido diferente de la que corresponde
hacer el vendedor, pués este -debe tener la intenciodn de tras
ladar el dominio y la posesidon de la cosa vendida mientras

que el; arrendador .sdlo properciona al arrendatario la tenen

cia, el uso y goce de la cosa materia del arrendamiento.

En cuanto al hecho de ponder al arrendatario en contacto ma
ﬁeria] de 1la aosa, la éntrega dehe hacerse en la misma for.
ma en que corréspoﬁde hacerla al vendedor, pero, para el con '
trato de arrendamiento sobre inmueble, celebrado por escri- -
tura piblica, no es suficiente la insc}ipcién del documento
contentivo ‘del contfafo en la oficina de Registros de instru
mentos piblicos y privados del lugar donde se_encuenfra el
bien,.sino'qﬁe,.ademés Se requiere poner al, arrendatario
en la tenencia de la cosa para que de esa manera.pueda el
,arrendadér cumplir con la primera obligacidn o_seé la de en
tregar la cosa afrendada.

B
6.3. MOMENTO DE LA ENTREGA DE LA COSA ARRENDAbA: Moménto
" E1 Codigo Ciyil nada dice sobre en que momento y en qué Tu

gar se debe hacer entrega de la cosa arrendada. Para lograr



sefialar esos dos eventos tenemos que llenar el vacio ' por
la via de 1a analogia, con 1las reglas que consagra nues

tro estatuto legal para 1la compraventa.

La entrega debe hacerse inmediatamert. e después de cele

brado el contrato salvo estipulacidon especial de las. par :

tes.
Lugar:

El 1Ugar de la entrega es el que convengan las partes. 'y
a falta de estipu]acién, donde se encuentra 1la cosa al
"momento de celebrarse el contrato o en el lugar donde

se debe hacer el pago.
6.4 ENTREGA DE LA COSA CUANDO SE HA ARRENDADO A VARIAS PERSONAS

E1 cddigo civil d& un :tratamiento similar para el arren
damiento, cuando set rata de la entrega de una misma co
sa é var{as personas, que el que. sefiala para la compra
venta. Es asT como el articulo 1980 establece "si se
ha arrendado separadamente una misma cosa a dos perso
nas, el arrendatario a quien se haya entregado la cosa
serd preferido; si se ha entregado <a los dos la entrega
_posterior no valdrd; si a ninguno, el titulo anterior pre

valecera".
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En el contrato de arrehdam%ento, aﬁn. cuando  se trate de
una finca rafz y se ha hecho constar por escfituka pl
blica, el registro de ésta no pkodUcé' el efecto marcado
en el arffcu]o 756 "del <cddigo civil, pér tanto cuando
se arrienda separadamente una misma cosa a dos o mas
personas es preferido el arrendatario, a - quien se le
haya entregado primero 1la finca, sin tener en cuenta el
registro del documentd, porque en el arrendamiento no

hay traslacidon de dominio.
6.5 ESTADO EN QUE SE DEBE ENTREGAR LA COSA ARRENDADA

No dice nada el c6digo civil sobre el. estado en que el
arrendador debe entregar 1la cosa arrendada. Pero la obli
‘gacién del arrendador es la de hacer la entrega 1la cosa
‘arrendada. Pero la obligacidn del arrendador es la
de hacer 1la entrega en buen estado, que permita al
arrendatario obtener un uso y goce normales. De ahi que

el arrendador, antes de entregar 1la cosa arrendada, deba

realizarse antes de entregar la cosa las mejoras indis
pensables para que el arrendatario pueda aprovechar con
venientemente el bien arrendado; en caso de que el a

arrendatario conozca el mal es tado .de la cosa y
venga o0 convenga en celebrar el contrato, no podra
posteriormente pedir el saneamiento. Esto se establece

en virtud de que el contrato es wuna Tley para las par
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tes y el buen o mal estado de la ocosa aceptddo por . las

partes no tiene el cardcter de exigencia de ©orden piblico.
6.6 . INCUMPLIMIENTO DEL ARRENDADOR
Pueden presentarse Tlas siguientes situaciones:

a. Incumplimiento por imposibilidad de entregar 1la cosa;

b. Inexistencia de la cosa; "

c. La mora del arrendador de entregar 1la cosa arrendada. _

6.7 EFECTOS

Los efectos a que pueda dar lugar el 1ncump1im1énto por

parte del arrendador de.entregar 1la cosa arrendada son:

-Pedir la terminacidn del contrato por parte del arrenda

tario y solicitar 1la indemnizacidon de perjuicios.

2
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- 7. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO:
Podemos reducirlas a ]as_siguientes: |

lo. Gozar de la oosa, segin los términos o espiritu del

contrato.

20. Velar por la conservacidon de la cosa arrendada.

3o. Pagar el precio o canon convenido.

4o0. Restituir 1la cosa

7.1 GENERALIDADES

Nuestro cddigo civil no sistematiza . Tas obligaciones del
arrendatario, como 1o hace <con las obligaciones del arren
dados. En <consecuencia, las obligaciones del arrendatario

se puede extraer tanto de la naturaleza del contrato mis

mo como de las normas diseminadas en el cddigo civil.
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7.2 OBLIGACION DE USAR LA COSA Y GOZARLA LA COSA ARRENDADA

Es cierto que’el'arrendador puede usar y gozar de la cosa da
da en arriendo, sin que para ello sea obegacién, pero
1o que si quiere 1la ley es que el arrendatario disfrute de
la cosa.de acuerdo a lo convenido entre las partes o a fal

ta de estipulacion con los criterios del articulo 1996 del

cddigo civil.
E1 arrendatario est obligado a usar y gozar de la cosa:

a. De acuerdo a 1o que expresamente hubieren pactado en

el contrato o resulte del espiritu mismo.

La voluntad expresada en.el contrato, determina el uso y

goce deila cosa y a la que‘el arrendatario debe.someterse.
Pero puede suceder, que dentro del mismo articulo 1996 del
cddigo c%vi] sefiala que se haga de.acuerdo conel espiri
tu del contrato o sea aquella circunstancia que se- presen

ta en torno al contrato.
b. Por la naturaleza de la cosa arrendada.

Si no se ha estipulado 1la manera de hacer ‘el uso y goce

ni el espiritu del «contrato 1o permite deducir, tenemos




47 -

que acudir a la naturaleza de la cosa arrendéda.
Ejemplo:

Quien recibié em arriendo un caballo de carrera, no se
entendera que es para utilizarlo para carga, ya que 'la na
turaleza del animal nos orienta a precisar que se

arrendd para carreras.

"c. A falta de estipulacidon expresa, ~o.por no poderse de
ducir de la naturaleza de la cosa, por la costumbre . del

lugar donde celebramos el contrato.
Resumiendo:

E1 arrendatario no puede usar la cosa, sino bajo 1los fines
seffialados en el contrato o de acuerdo a los criterios puntua
lizados anteriormente;si viola esos principios, se <coloca

frentela un caso de inaumplimiento - del contrato.
7.3 OBLIGACION DE PAGAR EL CANON O RENTA

La obligacidn que sirve de contrapartida al uso y goce
que el arrendador otorga al arrendatario sobre una.. cosa

. es la de pagar el éanon 0 renta, por parte de]
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Sin el pago del canon no se puede -hablar de arrendamien:

to.

E1l canon debe ser cubierto "por el arrendatafio en el térmi
no convenido con el arfendador y en la forma estipulada. De
ahi que sea procedente de acuerdo de las partes sobre
pago anticipado. . Si 1las partes no han estipulado 1la

forma de pago, se harda conforme a la <costumbre del 1lu

gar. Si no hay estipulacidn, ni . costumbre, hay que
distinguir entre predio wurbano y rural. Por {Gltimo si
se entenderad que el arrendatario deba cubrir el ‘pre

cio convenido a la terminacidén del arriendo.
7.4 A QUIEN DEBE HACERSE EL PAGO
Nuestro .¢6digo civil no fija ninguna norma expresa sobre

el particular, presumiendo que debe hacerse directamen

te en 1la persona contratante o a la persona que esté

designe, contractual o extracontractualmente, siguiendo 1lo

establecido en el articulo 1634 del c6digo civil.

Puede suceder qde el arrendador no quiera recibir 1los ca
nones respectivos. EIl decreto 1943 de 1956, y el decre
to . 2813 de 1978, autorizan al arrendatario a efectuar. el

pago mediante consignacidn en el Banco Popular del Tu
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gar de ubicacion dg] inmueble. En 105 ]ugéres “donde
no existe Banco Popular, 1la »cbnsignacién seAefecfuaré
en Ta Caja de Crédito Agraria o en cualquiera de 1los
Bancos Comerciales del lugar de 1a ubicacién.del inmue

ble.

Segin el articulo 6o del Decreto 2813 de 1978, para que
esta iconsignacién tenga plena validez es necesario que
el arrendatario dé aviso de la consignacidon efectuada al
arrendador o a su representante legal, segin cada caso
mediante comUnicacibn postal o telegrafica desidamente

certificada, dentro de 'un término no mayor de cinco (5)

djas, contados a partir de 1la fecha de 1la consignacfén.
7.5 PAGO DEL CANON DE ARRENDAMIENTO FUERA DEL TERMINO

La obligacidon del arrendatario es 1a de pagar la renta o
precio del término que se acuerde en el contrato o a fal

ta de estipulacidon, segin Tlas reglas del articulo 2.002 del
c6digo civil. Pero puede suceder que el ar?endatario curn
pla sus obligaciones fuera del término eigablecido en el
contrato y por-su parte 'el arrendador reciba el precio.

Se _podré decir que 'Hay incumplimiento del contrato y
por ehde se podra demandar Ta vrestitucidon Jjudicial de

la cosa arrendada.



ST un principio se dd la mora, con la conducta del
arrendador al reeibir 1las rentas atrasadas, 1libera al

arrendatario de la mora en que se habia colocado.
7.6 OBLIGACION DE RESTITUIR LA COSA ARRENDADA

Como gel contrato de arrendamiénto 1la cosa que se entre
ga es por un titulo de simple tenencia al terminar dicho
contrato el arrendamiento estd obligado a restituir el
inmueble. Asi mismo, 1la cosa debe ser restituida en
el mismo estado qué~ le fué entregada, teniendé en . cuen
;ta los deterioros por el wuso y goce legitimo. ET articulo
2005 establece wuna presuncidn en el caso de que no cons
ta el estado en que se entrega la. cosa, diciendo que
se entenderd haberla recibido en regular estado de ser
vicio a menos de prueba en contrario. Cuando 1la.restitu
cién se refieéere a un bien raTz,A se debe hacer entrega

al arrendador o a la persona que este designe, una vez

desocupado a.satisfaccién dicha restitucidn.

La parte final del articulo 2.005 exprei% una presuncidn
en el caso de -que no oonste el estado eﬁ que se entregd
la cosa, esto es una presuncidn de culpa de cardcter e
gal, relacionados con los dafnos 0 perdidas sobrevenidos

a la oosa arrendada estableciendo que son a cargo del
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arrendatario, quien para Ceximirse de responsabilidades de
bera - demostrar que' no se origin&ron por'su culpa, -0 por
culpa de sus huespedes, dependientes o subarrendatarios,
de acuerdé a la responsabilidad que le incumbe de gozar de

la cosa como un buen padre de familia.

E1 arrendatario es responsable de los dafios causados a la
cosa de su deterioro o destruccion segun las reglas genera
les; pero queda libre de responsabilidades si se acredita la

existencia de fuérza mayor o en razon de vicios de la cosa.
7.7 REQUERIMIENTO PARA LA RESTITUCION DE LA COSA ARRENDADA

E1 articulo 2007 del codigo civil exige que el arrendador

requiera al arrendatario a pesar de haberse pactado anti

cipadamente la terminacion del contrato, ya que este es ’

uno de l1os casos que de acuerdo con el articulo 1608 para
que se constituya en méra al deudor-arrendatario es nece
sario constjthir]o como tq] mediante el requerimiento co
rrespondientes si a pesar de ser requerido el arrendata
rio no resfituye la cosa arrendadé débera resarcir 1los
perjuicios al arrendador, por la mora y por todos los de
mas que se produzcan ﬁor injusta detentacion. E1 requeri
miento que exige el articulo 2007 no es indispensable que

sea Jjudicial se puede hacer extrajudicial sea con la noti
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ficacion del arrendador .de exigif]e la entrega de Ta cosa

arrendada al arrendatario.
7.8 EFECTOS DE LA MORA DE RESTITUIR LA COSA ARRENDADA

Si el arrendatario se constituye en mora, el:- arrendador po
dra exigir el pago de los perjuicios provenientes "de la mo
ra. Ante la mora de restituir 1la oosa arrendada el arrenda

dor goza de dos acciones.

La personal con el fin de pedir la terminacion del Eontratb
y obtener por esa via la restitucion de la cosa y la de domi
nio o la de reivindicacion en el supueste caso de que el arren
datario desconociendo el contrato, pretendia alegando el do
minid o posesion de Ta cosa; y como ha dicho la corte "ambas
'dctiones se eénderezan al mismo tiempo o fin de tutelar el

derecho.del arrendador respecto del contrato”.

La personal se puede promover ;médjante la accion de tenencia
y con el fin de obtener la desocupacion y entrega de la cosa
arrendada. La real tiende a hacer prevalecer el caracter -
del arrendador de duefio, frente a posibles pretensiones del

arrendatario.como poseedor.



8. EXPIRACION DEL ARRENDAMIENTO

E1 contrato de arrendamiento expira por las hﬁsmas.causa]es
que todos Tos contrétos,estab]ecidas en el articulo 1625que
sean compatibles con la naturaleza de este acto juridico. Pe
ro ademas el arrendamiento se extingue especialmente por las .

siguientes causas:
a- Destruccion total de la cosa.

b- Por expiracion del tiempo estipulado por las partes o por

desahucio.
c- Por la extincion del derecho del arrendador.

d- Por sentencia del juez o de prefecto en los casos previs

-tos por la ley.
8 .1 POR DESTRUCCION TOTAL DE LA COSA

E1 arrendamiento de cosas mira siempre al uso y goce de ella

y ese goce es 1o que constituye para el arrendatario el obje



to del contrato. De ahi que se imponga necesarfamente» la
‘existencia de la cosa, pues si ella no existe, automaticamen
te el contrato desaparece. Esta causal de extincion produce
sus efectos de pleno derecho. En cualquier momento por consi
guiente, se extingue 1las relaciones. sucesivas entre é].arren
dador y el arrendatafio. |

Para &ue el efectb de extincion del contrato se prdduzca, es
‘necesario, en general, que la destruccion séa total, si la
destruccion es parcial, el juez tendra entonces en considera
lcion la magnitud de esa destruccion, el objeto que?se destina
ba la cosa y demas. circunstancias para reducir e] precio o
para extinguir el contrato.

Puedé suceder que la destruccion no'se identifique con Tla
perdida de la materialidad para que sinembargo se produzca

la extincion del contrato.

Asi, por ejemplo, si por orden de la autoridad sanitaria se
11an las puertas de la casa arrendaaa, hay aqui destruccion
aunque no material, si imposibilidad dé goce. ‘
‘ p)
Igualmente para el efetto del contrato -por esta primera cau
sa, de To mismo que esta‘causa sea fortuita o que sea culpa

ble. En el primer caso, la perdida sera sufrida pbr el arren
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dador .qUe es el duefio,sin lugar a indemnizacion. En el se
gundo caso, por hecho o culpa de las partes, se extingue el
contrato al mismo tiempo que se acarrea la c@rrespondiente
indemnizacion-por culpa contractual, para cdya calificacion
se tendra en cuenta el principio general de 1azresponsabi1i
dad de los deudores:a falta de. prueba que corresponde al
arrendatario la ley presume la responsabilidad sobre el
deudor, o sea el arrendatario, a este, pues corresponde pro

bar la ocurrencia del caso fortuito o fuerza mayor.
8.2 EXPIRACION DEL TIEMPO ESTIPULADO POR.LAS PARTES O DESAHUCIO

Cuando las partes han estipulado la epoca en que habra de
expirar el contrato, o cuando la eboca de esta expifacion
se deduce por la ‘realizacion del servicio especial a que
debe destinarse la cosa arrendada o conforme a la costumbre
se dice que es un contrato de duracion determinada; pero prue
ba o puede darse el caso en que las partes no hayan estipula
do exp}esamente el tiempo de duracion del contrato, siendo

entonces un contrato de duracion indeterminada.

Si la duracion del contrato es determinada, la terminacion
del contrato opera de pleno derecho pero si . nos encontra
mos ante un contrato de duracion determinada,se debe preci

- sar el momento de expiracion del arriendo. Esto se consigue
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mediante la figuran conocida como deshaucio, que consiste
en el aviso o notificacion que una de las partes debe dar a
la otra anticipadamente por el periodo o medidas de tiem

po que regula Tlos paéos,'dé la cesacion del contrato.
E1 deshaucio:

Puede provenir tanto del arrendador como del arrendatario.

De hai que se habla de partes.
E1l deshaucio produce un efecto importante:

Determinacion del tiempo de duracion del arriendo,. ante las
circunstancias especiales de su indeterminaciom contractual.
Es decir, es un vacio que la ley llena para fijar el momen

to de su expiracion del arriendo.

E1 deshaucio puede hacerse judicial o extrajudicialmente. No
se exige necesariamente el -deshaucio judicial. Bien se puede
deshauciar por carta verbalmente, etc. Produciendo los mismos

-efectos que deshucio judicia1.

Claro esta queel deshaucio judicial constituye una prueba:
irrefutable. A pesar de queel deshaucio es un acto unilateral ’

proveniente de la parte que 1o provoca; una vez se da noticia
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de 1a'cesacion, sin el consentimiento de la otra parte, no
puede ser revocada articulo 2010 del C.C. Durante el tiem
po que corre el deshaucio, siguen normalmente las rela
ciones entre las partes. Establecen el a;t. 2013 del C.c.
“Cuando el arrendamiento deba cesar en virtud del deshau
cio de cualquiera de las partes o por haberse fijado 'su du-
racion en elcontrato, el arrendatario sera obligado-a pagar
la renta de todos los dias que faltan para que cesen aun
que voluntariamente restituya la cosa antes del ultimo dié
A pesar de esta disposicion todas las obligaciones se mantie
nen validamente durante el tiempo del deshaucio ya que 1la
relacion contractual rija hasta el momento de la restitu

cion de la cosa arrendada.
8.3 POR EXPROPIACION

E1 articulo 2018 del codigo civil no consagra otra cosa
que el principio de que el interes publico prevalece sobre
el interes privado o particular. De ahi que se establezcan
en los casos de expropiacion por motjvos de utilidad publica

las siguientes reglas:

lo. Se dara al arrendatario el tiempo preciso para realizar

las labores principales y coger los frutos pendientes.
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20. Si la causa de la expropiacion -fuere. muy urgente que
no de lugar a ello, o si el arrendamienpo se hhbiere‘esti
pulado por tiempo determinado aun no yenciqo y asi cons
tarse por escritura publicé tendra entonces derecho a la

indemnizacion de perjuicios.

30. Siendo la expropiacion solo sobre una parte y pudiendo

presumirse que sin esa parte pierde justificacion el contra
to, entonces el arrendatario conforme al inciso 3o. del
articulo 1988 del codigo civil tendra derecho a exigir que

cese el contrato.
8.4 POR LA EYTINCION DEL DERECHO DEL ARRENDADOR

E1 articulo 2008 del codigo civil en su numeral 3o0. esta
'bléce, que el arriendo termina por .la extjncion del derecho
del arrendador, bien por culpa de este. Como cuando vende
la cosa arrendada, otra por una causa independientemente de
la voluntad del arrendador, como'cuando es usufructuario y
1lega el dia en que cesa el usufructo. De tal manera, sea
cual fuere la causa de extincion del derecho del afrendador,

trae como consecuencia la terminacion del contrato.

a. Extincion del derecho del arrendador por culpa de este:
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Cuando se extingue el dereého del‘arrendador por una causa
directa de su voluntad el contrato de arreﬁdamiehfo termina
antes del vencimiento del p]azo\estipufado como cuando ven
de la cosa arrendada de que es propietario 6 pierQe la pro
piedad por no haber pagado el precio de la venta, ya que
el nuevo adquiriente no esta obligado, salvo -las excepcio

nes sefialadas en.el articulo 2020 a respetar el arriendo.

Cuando en esas circunstancias se extingue el derecho surge
para el arrendador 1la obligacion de: Restituir 1las rentas
pagadas anticipadamente y el pago de los perjuicios que le

cause el arrendatario.

b. Extincion del derecho del arrendador por causa de su volun

tad:

En este.caso el arrendadof pierde el derecho por motivos aje-
nos a su voluntad. En este caso se debe distinguir entre la
buena o mala fe .con que haya precedido el arrendador.. En
ambos casos expira_ el arriendo.' E1 arrendatario puede so
licitar indemnizacion cuando se tiene el arrendaddr como con

tratante de mala fe.
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8 .5. POR SENTENCIA DEL JUEZ

Un contrato de arrendamiento puede expirar cuando el juez
bien por incumplimiento de las obligaciones de cualquiera de
las partes o por alguna.causa1 de nulidad, se pide decla
re la terminacion del contrato que es la misma resolucion
del contrato pero que en el a}rendamiento no se denomina asi-
de ahf que el arrendamiento que ha comenzado a ejeéutarse no
se resuelva,sino termina; terminacion que es declarada por
el juez competente, mediante Jos tramites del juicio corres

t
H
!

pondiente.

Los franceses en estos casos hablan de resiliation
8.6 ~ EMBARGO DE LA COSA ARRENDADA

E1 hecho de sacarse del comercio la cosa arrendada por me
dio del embargo o del secuestro, no constituye motivo pa
fa hacer..cesar el arrendamiento; este sgbsistira operandose
so]ameﬁte, uné sustitucion‘1ega1 dé los derechos y obliga
ciones del arrendador. Si 11egare a adjudicarée la cosa al
acreedor o acreedores, tendra Tugar lo dispuesto en el.

articulo- 2020 (obligacion de respetar el arriendo).
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8.7  PACTO DE LA NO ENAJENACION DE LA COSA ARRENDADA

si el arrendador y el arrendatario, pactan en una clausula
de la no enajenacion de la cosa arrendada, m{entras dure el
plazo para el uso ¥y goce no concede otra prerrogatijva distin
ta a la de permanecer en el arriendo hasta la terminacion na
tural. En otras palabras no pierde el arrendador .Ia facultad

de disposicion que las leyes le otorgan.

Simplemente se debera respetar el arriendo durante el tiempo
0 cohvenip. ASi 1o establece el articulo 2022 delcodigo civil
cuando dice: El pacto de no enajenar la cosa arrendada, aun
que tenga la clausula de nulidad de 1a enajenacion, no da
ra derecho al arrendatario sino para permanecef en el arrien

do hasta su terminacion ﬁatura]”.
8.9 NECESIDAD DEL ARRENDADQR DE LA COSA ARRENDADA

E1 articulo 2025 del codico civil dice: "E1 arrendador

no podra en <caso alguno, al menos de estipulacion contraria,
hacer cesar el arrendamiento a pretesto de necesitar la

cosa arrendada para si.Pero el decreto 1070 de 1956 a mane
ra de excepcion determino que el duefio del inmueble puede re

querir la desocupacion del mismo en Tos casos en que haya de

. ocuparlo para su prdpia habitacion o haya de dqulgglg;gﬁﬂm_m
4 BIBLIOTECA
PARRAIRQUILLA

-



ra efectuar una nueva construccion, previo los tramites

caracter administrativo.

de
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9. EL SUBARRIENDO

Cons1ste en que el arrendatar1o parcial- o totalmente da el
uso y goce de la cosa arrendada a otra persona con . las con
diciones a el concedidas con las circunstancias especiales
que convenga con el subarrendamiento pero manteniendo en
firme las relaciones contractuales con.el.arrendador. Es

decir que se origina.un segundo contrato de arrendamiento.

E1 subarriendo puede ser total o parcial o totalmente da
el uso y goce de la cosa arrendada a otra bersona con las
condicibnes a el concedidas con las circunstancias espe
ciales que convenga con el subarrendamiento, pero mantenien
do en firme las relaciones contractuales con el arrenda
do.- Es decif que se origina un segundo contrato de arren

damiento.

E1 subarriendo puede ser total o parcial. Es parcial cuan
do el arrendatario tan éojo permite parte‘del uso y goce

de 1a cosa arrendada.

Es total, cuando el arrendatario entrega todo el bien



arreﬁdadb kperpAmaﬁtenieﬁdb' _su§-fe]acfoneé;Eonfracfuaies;“
con e brihitivo qfrendador-y borisu:parte'vihcu]ahdose' di
rectamente'toh el subarrendatqriou  E1 arrendador ﬁnﬁcia]
_és ajeno pbr completo. a esé.ﬁegundo, acto cdn re]aciqn a

-la cosa.

Taﬁto el subarrendamiento fota] como parcfal} produce un
incumplimiento del contrafo cuando .n6 ha sido dutorizadb

expresamente:por e]'arrendgdor y por.lo tantb, causal para
pediryla_terminacibh del contrato y eJ-resarcimientovde 1qs 

perjuicios.
9.1 CESION

"En esta situacion desapérecé el primitfvo arréndafario.
"Nuestro codigo civil n0‘identiffca ']os cohceptos de subu
érriendo y cesion, como puede cqmprobarse en el articulo
2.004 el afrendétafio 'no tﬁehe 1é‘facu]tad,de ceder el
arriendo .ﬁﬁ de subarrendar, a menos que se Te ‘haya‘gxpre
samehte ,cohcedido; pero en éste cﬁéo no podra eT ceSfo
nario o el subarfendatario{ uéan.o'gozar' de la cosa en otros

terminos que los estipulados con el arrendatario directo.

En cuanto al hecho‘que el arrendatario no pueda'ceder_ el .

contrato sin autorizacion del arrendador, es logico, pues.

la cesion del arriendo implica cesion de creditos y deu



das y tambien

rio cedente.

la extincion de 18s garantias

dé1 arYendata
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10.  REPARACIONES

E1 arrendador esta qbliéado‘ a mantener la cosa arrendada
duran?e.e] tiempo que dure el contrato, en el mismo esta
do qué la entrego. Esto'indita que durante el contrato, el
arriendo el afrendador debe hacer todas ]as'reparaciones

necesarias a excepcion de las locativas, las cuales corres

ponden generalmente al-arrendatario.

Las reparaciones o mejoras en inmuebhles admiten una cla
sificacion tripartita y asi se divide en necesarias, uti

les y voluntarias.
10.1  REPARACIONES NECESARIAS REALIZADAS POR EL ARRENDATARIO

Deben serles indeminizadas en todos los.casos por'el arrenda
dor. Por lo general, 1los contratantes no se pfonuncian SO
.bre esas mejoras, ya que ellas .suelen surgér en forma im
previstas durante el arrendamiento, como en las reparaciones
de un muro que amenaza ruina, en las reparaciones de construc

ciones gue se vienen a tierra, etc.



Sin embargo para que el arrendatario . puede exigir el reem
. .

bolso del costo de las reparaciones necesarias, al arrenda

dor, es necesario segun el articulo 1993.:

a

Que las reparaciones no se hayan hecho necesarias por cul

pa del arrendatario.

b- Que las haya hecho saber oportunamente al arrendador o

no habiendo sido posible darle noticia.

C

Que a pesar de haberle dado noticias al arrendador, o no
habiendo sido posible darse en tiempo,no fueran hechas por

este.

d- Que sea probada por el arrendatario las necesidades de

las reparaciones.
10.2 - MEJORAS UTILES REALIZADAS POR EL ARRENDATARIO

Son aquellas que no persjguen como objetivo inmediato la
conservacion de la cosa,sino aumentar.el valor:venal de la
misma. #

Las mejoras utiles como la instalacion de agua, 0 luz elec

trica en predios urbanos, las construccion de servicio sani
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tario y en general aqﬁellas que aﬁméntan,e] valor comerciaf
de las cosas arrendadas; en ningun caso deben mirarse como

equiva]entes a las dominadas 1ocativa§.que son de cargo del
arrendatario ya que fieneﬁ por finalidad hacer habitabTeé y

dar mayor comodidad a una vivienda.

Ordinariamente el arrendador no sera obligado a hacer estas

mejoras en el cumplimiento de su obligacion dé conservar 1la

cosa arrendada para el uso a que fue destinada, por cuan = -

to el arrendatario que tomo wuna habitacion sin agua, etc,

se presume que la acepto en dicho estado;. pero si hiciere

mejoras de esa naturaleza, indudablemente el arrendador ten

dra obligacion de indemnizarlo, a fin .de evitar un enriqueci:

‘miento indebido.
10.3  MEJORAS VOLUPTUARIAS REALIZADAS POR-EL ARRENDATARIO

Segun el articulo 967 del codigo «civil: son aquellas que
solo consisten en objetos de lujo y recreo como jardines,mi
radores, fuentes,cascadas, artificiales y generalmente Tlas

que no aumentan el valor venal de la-cosa o solo aumentan

en proporcion insignificante. Como nada dice el codigo sobre

esta clase de mejoras puestas por el arrendatario, se da
una aplicacion similar a las mejoras.utiles tratadas en

el articulo 1994 del codigo cjvil.
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- 11. APLICACION DEL DECRETO 1070 DE 1956

Comprenden unicamente 1las ciudades capita1e§ del Departa

mento y ciudades de mas de 50.000 habitantes.

En los demas centros urbanos pueden imponer el precio -del
.arriendo. . E1 decreto 1070 de 1956, declaro. congelado los .
precios de los arrendamientos de las fincas urbanas en 1las

ciudades mencionadas,"el precio que tales arrendamientos

tuvieran el 31 de Diciembre de 1955.

En consecuencia ningun arrendador podra cobrar superior
al que devengaha por la misma propiedad en la fecha indica

da.

Desde se presenta el problema de todas las viviendas, locales
y departamentos se presenta el problema de todas las vivien
das construidos entre el 31 de Diciembre de 1955, y el momen
to actual como el de inmuebles que no se encontraba arrenda
dos en la fecha indicada. Se ha estimado por la costumbre
que tales inmuebles pueden libremente ser arrendados por el

arrendador.



Por otra parte en relacion con toda clase de:inmuebles
se ha estimado que la congelacion tiene caracter personal
en forma que cuando el arrendatario entrega al duefio el
inmueble este adquiere libertad para fijar uﬁ precio su
perior en la cual queda congelada mientras dicho inquili
no ocupe el inmueble s{ lo entrega el propietario._. puede
pactaf Qn precio distinto aunque esta practica se deduzca

del décreto.

Quizas el principal efecto de la congelacion ha sido la pro
hibicion para los arrendadores para exigir la eﬁtrega de
la finca, ni aun el caso del vencimiento del contrato de
arrendamiento,si el arrendatario hubiere cubierto los respec
tivos canones de arrendamiento. en su oportunidad. Se excep
tuan los casos en que el propietario haya aceptado arrenda

do, o haya de demolerlo para efectuar una nueva construccion.

La regla de qde los arrendadores no podran exigjr 1la entre
ga de lafinca ni aun el caso de vencimiento del contrato

de arrendamiento,si oportunamente cumple la obligacion prin
cipal de pagar los precios, no parece que pretenda exonerar
a los arrendatarios del cuﬁp]imiento de sug restantes obliga

ciones.
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11.1 CANONES CONGELADOS
Se discute:

a- Si la congelacion de que trata el decreto 1070 recae so

- bre Tos contratos vigentés al 31 de Diciembre de 1955.

b- Si la congelacion comprende todos los contratos de arren
damientos vigentés o no al 31 de Diciembre de 1955
c- Si la congelacion hace relacion a los precios dé los inmue

‘bles arrendados en 31 de Diciembre de 1955.

Sobre estos tres (3) aspectos se debate, en un verdadero ca

S0, la doctrina,y la :jurisprudencia.
11.2 CANONES DE INMUEBLES NO CONGELADOS

Hay inmuebles que no obstante haber quedado incluidos formal
mente dentro de los regimientos del decreto 1070, no se
encuentran congelados los precios en virtugéde disposiciones

especiales a saber:

a- Inmuebles arrendados por entidades de beneficiencias, ca

ridad y asistencia social. (decreto 1148




-b Las propiedades que en Diciembre de 1955 se hallaban
administradas por entidades de credito ( decreto 1849 de -

1956).

Igualmente no estan congelados los locales comerciales que

se encuentran en las condiciones previstas en el articulo ="

518 del codigo de comercio, es decir, cuando el arrendatario

ha ocupado el inmueble por inas de dos (2) afios consecutivos
con un mismo establecimiento de comercio tal como lo ordena

el art. 90 del decreto 063.
11.3 REGIMEN LEGAL DE LOS ARRENDAMIENTOS DE INMUEBLES

De- acuerdo a los anteriormente mencionados, encontrados que
el aﬁtua]mente los contratos de arrendamientos estan regla
mentados de una manera diferente. Los sometidos a la congela
cion dor el decreto 1070 de 1956, 063 de 1957.y siguientes. -
Los exentos dé congelacion por el codigo «civil y amparados

en el regimen "comercial de arrendamiento.
11.4  COMENTARIO SOBRE DECRETO DE CONGELACION no.gg63 DE 1977
E1 decreto 2770 dejo grandes vacios en el tratamiento -al

regimen de congelacion de ahi que se hubiere dictado. el

decreto 063 de 1977,para desarrollar aquel y es asj como
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a traves de 25 articulos,incorpora -un estatuto de arrenda
miento no solamente pa}a tratar el aspecto ﬁoncrefo de
Ta congelacion sino para fijar reglas alusivas al control
de las agencias arrendadora§ a las entidades a quienes les
exigen registro ( art.30), los requisitos para 1la inscrip
cion de estas entidades art. 4o0), los terminos para el
registro (art5o0) las condiciones para anunciarse como -

arrendador (art. 60) y la suspension del registro art. (70).

El a]caﬁCe de Ta congelacion, tenia por mandato del art.24

del mencionado decreto 063 vigencia hasta Diciembre de 1977.

bon-e] decreto 063 de 1977, el precio del arrendamiento de
]os\bienes raices urbaoos quedo congelado asi: "una conge
.1acion absoluta que recae directamente sobre el inmueble
asfgnando]o con el precio congelado, que no podra variar
a pesar ~de que termina el contrato de arrendamiento cele
brado sobre .dicho inmueble (inciso lo. del art. lo decreto
063) y una congelacion relativa que recae sobre la Qigencia
de-los contratos y .no sobre el inmueble, opera sobre los
bienes raices urbanos arrendados'para Tocales comerciales en
general. La congelacion de arrendamientos sobre locales co
merciales, opera dentro de la vigencia de los contratos -

respectivos, que antes 1los -1locales que han sido ocupadoé por

mas de dos (2) afios continuos por el mismo empresario con



el mismo.negocio,como si sobre ellos no se han cumplido di
cha ocupacion en las mencionadas circunstancias de tiémpo
y movil. Debe hacerse las siguientes distiqéion en el
caso de la ocdpacion de local por mas de do§ (2) aﬁos‘conti
nuos, se regira integramente por elcodigo de comercio.
i

En los casos de ocupacion por lo menos de dos (2) afios si
al.termino del contrato se celebra uno nuevo, este puede
tener un precio superior al anterior, porque el precio solo

se congela dentro de la vigencia del éontrato, para los

locales comerciales. A manera de excepcion de la congelacion

podemos observar que produce un reajuste en el +precio de

arrendatario cuando el valor de los servicios publicos- de.

energia, acueducto y alcantarillado estuvieron a cargo -
del arrendador, las tarifas "de ellos se reajustaren: el

precio del arrendamiento se probara en una suma equivalente

y proporcional al reajuste y como base se tendra el promedio

de consumo o valor en los ultimos seis meses, Tratandose de

vivienda familiares o conjuntos locales u oficina, el reajus
te se distribuira en forma proporcional al numero de arrenda

tario y el precio o renta segun pague cada uno de ellos.
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11.5 COMENTARIOS SOBRE EL DECRETO 2923 DE 1978, 3209 de 1979 Y SI
GUIENTES '

Los anales de la conQe]acfon del decreto 063 tenian vigeh
cia hasta Diciembre de 1977. Sin embargo en forma sucesi

vas se ha venido prorrogando de afo en ano.”

E1 decreto 2813 de 1977 el articulo 20. Amplio 1los casos que

permiten la elevacion del precio de arrendamiento congela-
do en cuantia igual a los aumentos que deben pagar los pro

pietarios en Diciembre de 1978 por concepto de impuestos pre

dial y complementario en la fijacion del ajuste mensual del

arrendamiento el mayor valor debera div%dirse en doce (12)
chotas 0 partes iguales como el decreto unicamente mencio
nada los aumentos en los impuestos prediales de 1978 y
-se'prorrogo por un afo mas tal como 1o consagra el ‘'decreto
2813 de 1978, que no se hizo alucion a este punto se con
sidera que mientras subsista e]vregimen de congelacion im
puesto a partir del decreto 2770, se regiran teniendo en
cuenta 1los incrementos 1impositivos de los afnos posteriores
para aplicarlos a la regla de excepcion de e]evar‘a los pre

cios.

Tahbien incluye el decreto 2923 de 1977, en el articulo 50,

una modificacion del precio del arrendamiento por mutuo -

75



acuerdo entre las partes hasta . por suma equivalente en
el valor mensual de reposicion de inversiones: efectuadas
por el propietario del inmueble respectivo, siempre que es

ta se estimen como obras indispensables.

E1 decreto 2813 de 1978 en el articulo 20 dispone que a par
tir de 1979 las licencias administrativas pfeVistas en 1los
decretos 063 y 2923 sefan concebidas, en primera instancia
por 10} alcaldes municipales, y alcaldes menores del distri

td especial de Bogota de acuerdo con jurisdiccion correspon
diente a la ubicacion delinmueble por otra parte el decreto
;2813 regﬁ]a como ha de efectuarse el pago por oonsignacion

por su validez.

Con el decreto 3209 en Diciembre del 28 de 1979 los arrenda
mientos de viviendas por $5.000.00 y el 20% para .lloca1es

y oficinas cuyos canones de arrendamientos - fuera superior
a $2.500 mensuales igué1mente este decreto se pronuncia en
el subarriendo como causal para dar por terminado el con

trato de arrendamiento.

' 5
Como el decreto no.3450 de 1980 y su ac]d%atjyo el numero
237 de febrero de 1981,establecio un aumento del 10% en
los canones de arrendamientos, autorizado por el decreto 34

50 de 1980.
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Durante la vigencia del presente decreto a partir de la fe
cha del vencimiento del plazo pactado en canon reajustara en

un 10%.

E1 ministerio de desarrollo, Andres Restrepo Londofio ap]iéo

que este reajuste solo podria ser efectivo por una vez duran
te la vigencia del decreto y dicho incremento sera automati

co a la fecha. del vencimiento del caso pactado de la prorro

ga:..

. Igualmente sefialo aquellos contratos celebrados a termino in

definidos, de acuerdo con normas vigentes se presume que su -

vencimiento se producen por periodos anuales, el decreto -
3745  de 1981. Prorroga la congelacion de los arrendamientos
.y autoriza de los canones del arrendamiento de un 10% sobre

el canon actual.:



12. ARRENDAMIENTQ EN MATERIA COMEQCIAL

Mientras el codigo comercial .desarrolla otros contratos de
manera prolija y amplia, el arrendamiento 1o somete a

una restriccion literal, absurda e inadmisible.

Inclusive no le destina una reg]amentécion separada, sinn
que dentro del titulo :del establecimiento de comercio”,tra
ta sobre el arriendo. Y lo mas particular es solamente re
gular el arrendamiento de inmuebles ocupados para estable
cimiento de comercio. Deja grandeé vacios ﬁormativos que
deben ser 1lenados con las normas generales del codigo ci

vil en atencion a 1o dispuesto en el articulo 20.

Del codigo de comercio que dice: "En las cuestiones comer
ciales que no pudieren regularse conforme a la regla ante
rior se aplicaran 1las disposiciones de la 1legislacion ci

vil.

La prueba sobre establecimiento de comercio se debe regir
en primer lugar,por las reglas generales consignadas en el co

"digo del comercio. Mas si en el contrato de arrendamiento,
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se hace obstencible 1la actividad economica orgahizada para
-los fines seflalados en el art. 25, consideramos que es una
prueba idonea para revéstir el caracter de establecimien

to de comercio sin necesjdad de otra medio comprobatorio.
12.1 RENOVACION DE LOS éONTRATOS

El arﬁicu]o 518 del codigo de comercio establece: el empre

sario que a tituto de arrendamiento haya ocupado no menos

de dos anos consecutivos un inmueble, con un mismo estable
(

cimiento de comercio, tendra derecho a la renovacidn del con

trato al vencimiento del mismo, salvo en los siguientes ca

S0S:
1. Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato.

2. Cuando el propietario. necesite los inmuebles para su pro .
pia habitacion o para su establecimiento suyo dzstinado a
una emprésa sustancialmente distinta de la que tuviese el

arrendatario.

2

3. Cuando el inmueble debe.ser reconstruido. o reparado con
obras necesarias que no pueden eJecutarse sin la entrega

0o desocupacion o demolido por su estado de rutina -o para

la construccion de una obra nueva: "encierra esta norma .
15 STGON BOUIVAR
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figura de la renovacion '1ega1 de los contratos de arrenda

miento si se cumplen los requisitos alli enunciados.

a- Ocupacion de inmueble por un termino no inferior a dos afos

y de manera consecutiva

b- E1 uso y goce del bien para fines de empresa, esto es
un establecimiento de comercio; no ofrecerse ninguno de
los tres (3) <casos de excepcion consagrados en dicho articu

lo.

Para que el arrendamiento se constituya en mora de resti
“tuir el inmgeb]e destinado a un establecimiento de comer
cio, se requiere si se trata de los casos sefalados en 1los
numerales 2 y 3 citados, que el arrendador de avisos al -
“arrendatario con un plazo no menor qe seis (6) meses a la
fecha de terminacion Qel contrato, sopena -que se entienda
renovado en las mismas condiciones y por el mismo termino

del contrato inicial.
12.2 PLAZO DE RENOVACION

N6 dice expresamente 1la ley mercantil al termino de vigen
‘cia del contrato renovado, sin embargo, hay que tener . en

cuenta que la prorroga  es por identico periodo al inicial



mente pactado, porque 1la falta de destinécion%hace imperio
sa una conclusion en ese sentido al resultar de dificil acep
tacion renovaciones superiores o inferiores al termino del
contrato inicial. Ademas_ el articulo 520 <consigna el espi

ritu de la ley sobre este aspecto al decir: en - los
casos previstos en los 6rdin§]es 2y 3 del articulo 518, el
propiétario deshauciara al arrendatario con no menos de
seis ﬁeses de anticipacion "a la fecha de terminacion del
contrato sopena de que este se considera renovado o0 pro

rrogado en las mismas condiciones y por el termino del con

¢
f

trato inicial. Se éxceptuan de 1o dispuesto en este arti
"culo los casos en-que el inmueble sea ocupado o demolido

por orden de autoridad competente. .
12.3' DIFERENCIA AL MOMENTO DE LA RENOVACION

Consagrando una tacita reconduccion del arfendamiento el
articulo 519,sbmete a la diferencia que surjan entre las
partes de la decision por el procedimiento verbal de que
trata el articulc 462 del codigo de procedfmiento civil,
con intervencion de peritqs, entonces no %§ plena la renova
cion desde el instante mismo que permite 1a intervencion
de]ijuei para dirigir la diferencia, y-sobre todo 1lograr
por medio de peritos 1la fijacion exacta de la renta o pre

cio a regir durante el termino prorrogado 1o que hace tam
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bien que 15 amp]iacioﬁ 0 continufdad en el disfrute del
inmueble no es necesariamente bajo Tlas mismas:cond1¢iones
contractuales iniciales.  La controVersia ~entre las par
tes solamente podra ser resuelta por el juez, cuando " se

nueva el aparato Jjurisdiccional del estado.
12.4 PREFERENCIA AL ARRENDATARIO

E1 arrendatario tendra derecho a qué se le prefiera en

iguales - circunstancias a cualquier persona en el arrenda

miento de los locales reparados reconstruidos o de nueva
edificacion sin obligacion de pagar prima o valores espe
ciales distirtos del canon de arrendamiento, que se fijara

por peritos en caso de desacuerdos.

Para los efectos de este articulo el propietario debera in
formar -al comerciante .por 1o menos con sesenta dias de
anticipacion, la fecha en que pueda entregar 1los locales Yy
este debera dar aviso a aquel coﬁ no ‘mencs de treinta- dias
(30) de anterioridad a dicha fecha, si ejercita o no el

derecho de preferencia para el arrendamiento.
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12. 5 PERJUICIOS INDEMNIZABLES

E1 articulo 522 del codigo de comeréié establece en favor
del arrendatario del local comercial que ha berdido su dere
cho a la renovacion del contrato que consagra el articulo
518 y que ademas se ha visto obligado a restituirlo a
su arrendador,el .derecho de ser indemnizado de los perjui
cios que haya sufrido con ese motivo, si el propietario del
citado local no le da el destino indicado en el deshaucio
0 no acomete 1a§ obras que se proponia realizar dentro de
los tres meses siguientes a la entrega. Dentro de la reno
vacion y valorizacion de los perjuicios se incluira ademas
del lucro cesante, sufrido por el comerciante 1los gastos in
dispensables para 1a nueva instalacion, las indemnizaciones
vde los trabajadores despedidos con ocasion de la c]ausu]auo
‘traslado del establecimiento Y el valor actual de las mejo
ras necesarias y utiles que hubiere hecho en los locales en

tregados.
12.6 - DANO ENERGENTE Y LUCRO CESANTE
El daﬁo‘energente abarca la perdida misma de elementos pa

trimoniales de los desembolsos que hayan siao menester 0 que

el fruto sean necesario y el advenimiento de pasivo, -cau

sados por los hechos de .los cuales trata de deducirse Tla_
| 1 omwersionn SitioR BOLWAE
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responsabilidad, eh'tanto_-que el lucro cesante, cual Tlo
indica la expreéion esta coonstituido por todas las ganan
cias ciertas que han dejado de percibirse o due se recibi

ran luego con el mismo fundamento de hecho. Y 1a pre
tencion dindemnizatoria ha de conformarse a esta clasifica
cion y ubicar adecuadamente -‘los vacios capitulos dé la

lesion.

La existencia de un perjuicio cierto es indispensable para
su reconocimiento en juicios de resﬁonSabi]idad. La 1impo
sibilidad de empleo de un bien util, con el que se ha ve
nido satisfabiendo ciertas necesidades permite, conjeturar
la presencia de un daho,que se establecera probando, ademas,
de ese antecedente, 1la suspension. de ganancias por la sus
pension o por la merma de 15 actividad productiva o el de
sembolso que hubo de hacerse para procurar un medio susti
tutivo del perdido temporal o indefinidamente. En el pri
mer caso se trata de lucro cesante, mientras que en el se

gundo de dafio emergente.
12.7 SUBARRIENDO EN MATERIA COMERCIAL

E1 articulo 523 del codigo de comercio establece que el

arrendatario no podra,sin la autorjzacion expresa o tacita
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dé1 arrendador, subarrendador totalmente los Tocales o
inmuebles, ni darles en forma que lesione los derechos del
arrendador, una destinacion distinta a la prevista en el

contrato.

Por tanFor Para que el érrengatario pueda subarrendar to
ta]meqte el local o inmueble requiere -de una autorizacion
que bien puede ser expresa o'tacita la primera tendra ocu
rrencia, cuando directamente convierie el arrendador en

el. subarriendo yen tal sentido se 1o manifiesta al arren -
datario. Sera tacité- cuando, convenga en el uso; Yy goce

de un tercero de la cosa arrendada sin-expresar su volun

tad en sentido contrario.

En cuanto a la autorizacion tacita, constituye un aspec
to que difiere de la reglamentacion civil, por cuanto esta
exige autorizacion expresa art. 2004 del cddigo civil). Al
establecer que tacitamente se puede convenir en el subarrien
do esta ampliando sustancialmente 1la posibilidad del dis
frute de l1a cosa por un tercero.
. 2

E1 articulo 523 del codigo.de comercijo permite el subarrien
do parcié]:e] arrendatario podra subarrendar hasta la mitad

los inmuebles con la misma limitacion. Puede en consecuencia
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el arrendatario permitir el uso hasta 1la mitad del 1in
mueble arrendado sin necesidad de obtener autorizacion
expresa o tacita del arrendador por mandato de la ley.

La cesion, por su parte para que sea valida requiere de la
autorizacion del arrendador o-sea consecuencia del réspecti

vo establecimiento de comercio.



13. COMENTARIOS SOBRE LOS ULTIMOS DECRETOS
DE ARRENDAMIENTO

E1 gobierno ha tratado de intervenir, no solo a partir del
actual mandato sino que como podremos observar mas adelante
la regulacion de los arriendos viene desde el afio de 1943

durante " la presidencia del Doctor Alfonso Lopez Pumarejo.

A traves de todo esto se ha tratado de buscar un equilibrio
éntre las relaciones de arrendador y a}ﬁénddtario, desafor
,tunadémente los intentos o de lograr vreglas claras y equi
tativas en las relaciones que vinculen arrendador y arrenda
tario hasta la fecha no han conseguido plenamente sus objeti

vVOsS.

No ha habido una legislacion adecuada sobre este particular,
es un hecho evidente que aun subsisten enormes vacjos, por
falta de una legislacion acorde'y realista que impida el

desmoramiento del proceso urbano.

Los decretos y leyes relacionados con.la congelacion de arren

damientos nos han demostrado a todo 1o largo de su vigencia



‘que hasta la presente no ha habido una politica «clara,
justa y equitativa y qué en ocasiones ha generado problemas

aun mayores.

E1 control de arrendamiento se inicio en Colombia en el
afio de 1943 durante el gobierno de Alfonso Lopez Pumarejo,
mediante l1a ley 7a de 1943 con base en la misma facultades -
otorga por esta ley el Doctor Alberto Lleras Camargo expe
dio el decreto 888 de marzo de 1946 en donde establecio una
regu]aéion de rentas segun el avaluo catastral, similar a
la que establece el decreto 3817 de 1982, mas tarde duran
te el gobierno de Mariano Ospina- Perez se dicto. el decre
'to 2768 en el cual se regula Tla renté“ con base en el ava
~Tuo cétastfa] y se establecio wuna junta de control de -

Arrendamientos.

Despues hubo .un periodo de receso hata que durante el go
bierno del .General Gustavo Rojas Pinilla haciendo wuso de
las facultades otorgadas por ei Estado de Sitio dicto el
decreto 453 de 1956 en el cual se prohibig exigir deposi
to o cualquier otra clase de caucion .real en 1os.contratos

de arrendamientos e inmuebles urbanos.

- 88



Con el decreto 1070 de 1956 se conge]aron lTos arrendamien

tos de inmuebles urbanos en las capitales de d%bartamentos
~y en las ciudades de mas de 500.000‘h5b1taﬁtes. Este decre
to prohibib exigir 1la entrega del inmuéb]e aun en- ca
so de vencimiento - del contrato, si el inquilino estaba al
dia en el pago de la renta. Excepto en caso- de que el dueio

fuera a ocuparlo o en caso de que el inmueble fuera demoli
do. Despues de este decreto ge guardo un largo silencio en

relacion con la legislacion sobre arrendamiento.

A partir del afio de 1976 (20afios mas tarde) con el decreto 2770
dictado durante .e1 gobierno de Alfonso Lopez Michelsen co
mienza una nueva epoca del contrato de -arrendamiento. Me
diante este 'decreto se congelo el precio de los arrenda
.mientos incluyendo viviendas y locales comerciales que es
‘tuvieran arrendados en ese momento. Tambien congelo el pre
cio de.los arriendos en los contratos que se <celebran pos

teriormente.

Para 1lenar los vacios mas notables de este decreto fue dicta
~do el decreto no.63 de 1977, cuya disposicion mas'importante
fue poner T1imite en este tiempo a la congelacion hasta di

ciembre 31 de 1977.

Cuando estaba a punto de vencer el termino de la congelacion
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ﬁevdicto el decreto 2923 de 1977 que extendio ;]a congela
cion hasta Diciembre de 1978, e introdujo a]ghnas refor
mas autorizando dumento en casode que el propietario 0
arrendador hubiere hecho inversiones en el inmueble. Nueva.
mente cuando se ibaa venfer el termino de la congelacion el
gobierno 'dicto el decrefo 2813 de 1978, por-el cual prorro
ga la congelacion hasta dicieﬁbre de 1979.

E1 diciembre de 1979 se dicto el decreto 3209, el cual in

trodujo las siguientes novedades:

a . Aumento del 10% g¢dara las viviendas con arrendamientos

superior a $500000

b . Aumento del 20% para otros inmﬁeb]es con arrendamiento
superior a $2500 pero este decreto tuvo el inconveniente de
no mencionar siquiera 1los arrendamientos que estaban por de
bajo de los ,precios mencionados que estaban <congelados des

de 1956. .

Mediante el decreto 3450 de 1980 se introdujo modificacio
. . P

nes importantes tales como:

1. Excluyo expresamente de congelacion a los inmuebles des

tinados a establecimientos de comercio y autorizo un rea

55
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juste del 10% en 1as'rentas.

Por medio del decreto 327 de 1981 se hizo wuna aclaracion.

al decret6 3450 del 81 relacfonada con el aumento del 10%.

Con el decreto 3745 de 1981 se prorrogo una vez mas la con

gelacion hasta Diciembre de 1982.

Con el decreto 3817 de 1982 el presidente Belisario Betan
‘court, ‘regreso é utilizar el sistema de regulacion que ha
bia sido utilizado en 1946 y se vuelve a implantar el avaluo

catastral como base ©para el precio de los arrendamientos.

De esta manera y mediante este decreto el Gobierno desmon
to la congelacion quedando 1los arriendos en proporcion con

los avaluos catastrales en dichos inmuebles.

Al hacer esto esto oblTigaba a los propietarios a situar el
avaluo de. sus inmuebles lo mas cerca posible del avaluo co

mercial.

E1 principio general contenido en este decreto 3817 de 1982

es el de la regulacion y no congelacion de arrendamientos.

Con el decreto 2221 de 1983 modifica el decreto 3817 de 1982
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lo. En qgahto al .porcentaje del avaluo catastral .de inmue

ble.

20. Modifica el procedimiento que debe seguir el propietario

para obtener la desocupacion.

Ley 56 de 1985,10s objetos de esta ley en principio de 1la
equidad reconociendo el derécho a la vivienda para la fami
]ié colombiana comb'una obligacion del Estado es necesario pa
ra la vida y el-désgrrollo eéonomico de la comunidad y ante
Ja necesidad ‘de armoﬁizar el ejercicio del derecho a la pro
piedad y su uti]igacion con el interes social,‘esta ley tie
ne por objetivo fijar 1los criterios que deben servir de
_baée,Ahara regular 1os contratos de érrendamientos de los

inmuebles urbanos destinddos a vivienda y para determinar

el valor del canon respectivo y sus ajustes.



CONCLUSIONES

Al finalizar 1la tesis el contrato de arrendamiento en
nuestra legislacion colombiana, he tratado de cubrir el
tema hasta donde ha sido posible <con la ayuda de concep
tos de tratadistas,jurisprudencia, Yy los decretos leyes
dictadoé-.por e]hGobierno relacionados con este contra

to.

La importancia del contrato de arréndémﬁento como regu
f1ador' de muchos actos en Ta vida sécia] impone 1la .obli
gacidn de expedir normas claras y amplias y preciéas .
-qué constituyen un verdadero. estatﬁto del érrendamiento
de casos 1los intentos del Gobierno por lograr reglas
del juégo §1aras y equitativas o equilibradas en las
relaciones que vinculan -al arréndador y arrendatario o

no han conseguido plenamente sus objetivos.

Siendo como parece razonable que haya cierta -inclinacion
a proteger 1os intereses de los supuestamente mas debi
les, o del sector economicamente 'menos favorecido, es  un

hecho evidente que subsisten enormes vacios por falta

4
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de una legislacion adecuada concertada y realista que im

pida el desmoramiento del proceso urbano.

En efecto, 1la congelacion mostro al termino de varios
afios de vigencia que no era -equitativa y generara proble

mas de mayor envergadura. - - T

La. Tiberacion de precios para los nuevos contratos de vivien
das establecio privilegios. Desanimo a los.sectores inte

res en penetrar al mercado inmoviliario..

Para ofrecer bienes en arrendamiento y al fin de cuenta no

conseguir 1los propositos qu e el 1egis1adorfhabia previsto.

He tfatado que la brevedad no implique sacrificar la clari

dad y pﬁecision de mis conceptos y espero que en—e1 futuro
pueda sentir 1la satisfaccion _de que Tlas carencias normati
vas sobre el arrendamiento que aqui conciensudamente he
expresédo encuentren solucion justas y convenijentes para

el bien social.



BIBLIOGRAFIA

BONIVENTO,Jose Alejandro.Los principales contratos civiles y su-paralelo
con los comerciales. Ed.Libreria Profesional IV,

HURTADO GARCIA,Javier. Contrato de Arrendamiento. Juridicas Colom,1981.
LOPEZ MORALES, Jairo. E1 contrato de Arrendamiento. Lex, 2a Ed.

MEDELLIN, J.Carlos. Lecciones elementales de derecho romano. Temis,5a
ed.

‘ORTEGA TORRES,Jorge. Codigo Civil Comentado.

' Codigo de Comercio.
PETIT,Eugene. Tratado elemental de Derechp Romano
LEY 56 DE 1985.

SALAMANCA,Hernan. Derecho Civil Curso Iv. Contratos Externados de Colom
bia, 5a ed.

VALENCIA ZEA,Arturo. Derecho Civil Contratos. Temis, Cuarta Ed.



WD s o 2Rt R

GRS IsTnin ol BOLIVAR
BRI 151
JVRWQURLA

e gy

n

gezert






