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INTRODUCCLON 

Mi tema escogido para desarrollar la tesis y optar al títu 

lo de ABOGADO, es el contrato de arrendamiento en nuestra le 

gislación colombiana por considerar que es un tema interesan 

te, actual e importante. 

Al estudiar el contrato de arrendamiento en nuestra legisla 

ci6n colombiana nos damos cuenta que es un tema co� gran: con 

tenido social, debido a la escasez de vivienda y lo costoso 

de e1·1as en los grandes centros urbanos por lo tanto es uno 

de los grandes problemas que ataca a la sociedad en la actua 

lidad. 

En nuestro país aumenta día a día el déficit de viviendas el 

Gobierno n·o presenta una solución satisfactoria, la �olítica 

adopt�da por él, no ha acertado en esta materia, no tiene en 

cuenta esta necesidad social. 

En Colombia existen entidades de carácter privado, en las. 

cu�les prima el ánimo de lu�ro, lo qu� tiene como resultado 

viviendas con cuotas iniciales elevadas por lo ·tanto inalcan 



zable en un 90% para la sociedad col-0mbiana no teniendo 

otra alternativa, que ricurrir al arrendamiento. 

El Instituto de Crédito Tefritorial, entidad perteneciente 

al Gobierno encargada de construir viviendas populares no 

poseen los medios necesarios para realizar �lanes de vivien 

das para favorecer a las masas menos desposeídas. Es por 

eso que el Estado ha intervenido por medio de decretos con 

carácter de orden público, es decir tln reglamento obligato 

r i o p a r·a. 1 a s p a r te s c o n e l f i n de q u e s e s o me t a n a un 1 i n e a 

miento. 

. .•
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l. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1.1. ASPECTO HISTORICO DEL CONTRATO.DE .ARRENDAMIENTO EN 

NUESTRA LEGISLAtION 

Estudiando el aspecto hist6rico del Contrato. de Arrendamien 

· to encontramos sus orígenes en el antiguo Derecho Romano,

donde se denomin6 L6c�tio Conductio. Este era un contrato

· simplemente consensual, sinalagmático perfect.o,. oneroso y

de buena fé, por medio del cual una personas se obligaba a

conceder a otra el d i s frute temporal .de un a cosa , o a pres

tarle un servicio determinado o a ejecutarle una obra mate

rial mediante una remuneraci6n convenida en dinero .y denomi

nadas merces.

La pers5na que concedía el disfrute de la cosa se llamaba 

Locator y aquella cuyo favor se concedía, Conductor. La o 

peraci6n jurídica que realizaba el Locator se llamaba Loca 

ti o y l a que re.al i za b a el C p n ductor se 11 ama _ba · Con d u et i o � 

De ahí e1 el nombre de Locatio Conductio con que se conoce 

este contrato en el Derecho Romano. 

-·--·----,�-----�----·· ·•,·-- , .... ---� �.., .... ,........ 
..,...,..___.� '' ' 

--



Según esta definición se conocieron .en el derecho romano 

t re s · c l a se de l oc a t i. o c o n d u c ti o :- Loca t i o re r u m o a r re n da 

miento de cosas; locatio operarum o arrendamiento de servi 

cios; loc�tio operis faciendi o sea el contrato para la con 

feccíón de una obra material. 

En la locatio rerum, fuera de los elementos esenciales de 

todos los contratos entraba en su composición como elemento 

constitutivo las cosas objeto del .arrendamiento todas las 

�osas susceptibl.es de usarse y disfrutarse, sin que fueran 

consumidas con el primer uso. Se exceptúan pués las cosas 

que se consumieran al usarlas. 

Es decir las cosas fungible�, a menos que se le quitara acci 

dentalmente ese carácter y se diera en arrendamiento para o 

·tros fines impropios de ellos y en los cuales no se consumie

ran por el uso. También podían darse en arrendamiento una

cosa ajena, ya que este contrato no estaba destinado a trans

ferir el conductor el dominio, ni· la posesión, sino la. sim

ple tenencia.

El precio del alquiler debe representar los mismos que el 

precio de venta debe ser pu�s serio y,cierto; debe consistir 

en·dinero, ser determinado o determinable y con existencia 

real y objetiva. 

"

tr 
___ • -·- ---·--

. .  • 
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'· 

El contrato de arrendamiento generaba desde su _perfección 

obligaciones recfprocas a cargo del locator y conductor 

Estas obl.igaciones se hacfan efectivas por medio de las ac

ciones locaty conducti respectivamente. 

'El locator debf a procurar· al conductor el uso goce y disfru 

te temporal de 1·a cosa arrendada su reducci6n se reduce en 

esta fórmula praestar conductori fruilice·r. -Si por culpa 

del locator el conductor no podfa usar, gbzar, o disfrutar 

de la cosa arrendada de conformidad con el contrato, el lo 

catar infringía sus obligaciones y debía indemnizar al con 

d u c to r • De a h í s e d e s p re n d. e q u e a l i g u ·a l q u e e n e l ··c o n t r a 
.. 

to de compraventa el locator, debía - garantizar al conductor 

contra la avicción de la cosa arrendada y también por razón 

de l os de fe c tos oc u l tos que d i s m i n u y e r a n l a u t i l i dad d e l a:·

cosa arrendada, en términos que el �dquiriente privara de 

ella al ·conductor como consecuencia de la adquisici6n. El 

arrendador e� responsable no solamente de su dolo, sino tam 

bién de toda falta pués es·tá interesado en el contrato, _ya 

que sfendo el arrendamiento un contrato, reportaba de él una 

utilidad. El locator respondía de su culpa levis in abstrae 

to, pero no respondía �uando de caso fortuito se trataba. 

La ·primera obligación del conductor era la de pagar el pre 

cio convenido, merces; pe�o la merces no consistía en un pre 

16 
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cio único, pagadero una sola la vez para toda la duración 

del arriendo, s� descomponfa en una serie de prestaciones 

periódicas, cada una de ellas llamadas pensio, sólo es exi 

gible en el p-lazo convenido muy frecuentemente a fin de ca 

da año. 

El arrendatario está además, obligado a restituir la cosa 

arrendada al expir.ar el arriendo. Es responsable por todo 

deterioro sobrevenido por dolo o culpa suya, pués debe usar 

la cosa como un diligente padre de familia. 

El arrendamierito solo está destinado a suministrar al arren 

datario el disfrute temporal de la cosa arrendada. Es con 

tra o tiene por tanto una duración. limitada. 

Las pri-ncipales causas que pone fin al arrendamiento son: 

l. La expiración del tiempo convenido

2. La pérdida de la cosa arrendada

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

tes para resolver el contrato. 

4. La anulación obtenida por el arrendador

-- . ---- - . . -- �--�-- .... ,_ . -· - . - ,- . -� . ··- . - . - . - � - ' . ·, .; ... __ ... - . 

·-·--=--� ........... 
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Este tiene derecho a hacer cesar el ·arriendo, cuando el arren 

datario abusa del disfrute o queda dos aílos sin pagar las mer 

ces, ·y cuando quiere recuperar la cosa arrendada para habitar 

la él mismo. 

En el arrendamiento de servicio se distinguen ·la l=ocatio ·ope r

rarum cuando el locator, en lugar de otor�at el disfrute al 

conductor de una cosa por la que le debe la merces, le presta 

servicios determinados. 

Mas no todos los servicios podían ser indistintamente objeto 

del a r re r:i d q mi en to • Ha y q u e ex c l u i r l o q u e e s d i f i c. i 1- -de e va 

)uar en dinerq. De esta clase son los op�rae liberales o ser 

vicios prestados por las personas que ejercen profesiones li 

berales como los gramáticos, médicos, abogados , etc. Se ad 

mite sin embargo que estas_pefsonas recibieran una remunera 

ci6n llamada honorarium •. 

Hay locatio Operis cuando el que presta sus servicios fecibe 

de la otra parte tradición 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 

18 
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quien la recibe. 

En la Locatio Operis Faciendi, el precio no se debía sino 

una vez terminada la obra, aprobada por el locator y recibi 

da por este. Si la cosa perecía en poder del artifice antes 

de su terminación y apróbación el locator no tenfa obliga 

ción d� pagar el precio a menos que éste hubiere sobrevenido 

por fuerza mayor·o caso fortuito. Pero si la obra perecía 

después de terminada, aprobada y recibida por el locator, 

a ú n c u a n do f u e r a p o r c a s o f o r tu i t O· o ·fu e r z. a mayo r , e r a é l 

quien debía �aportar la pérdida, puesto que era dJeAo de la 

obra y de consiguiente, subsistía la obligaci6n de pagar el 

precio de ella. 

1.2. GENERALIDADES DE ESTE CONTRATO 

El contrato de arrendamiento, como la gran mayoria de los 

contratos, se originó en el derecho romano de donde tom6 sus 

caracte�ísticas, que con algunas modificaciones �onserva aan. 

Así como las necesidades sociales va creando el derecho, pa 
t:1; 

ra irlo adaptando a dichas· necesidades era.,¡::.-

16.gico que al evo 

lucionar. la sociedad, t�nían. que hacerlo también las diferen 

tes.instituciones jurídicas y el contrato de arrendamiento 
' por tener un alto grado social, fue 

19 



zAndose con el fin de recoger en su insti�ución; lo que real 

mente se considera hoy en dfa por la doctrina moderna como 

un contrato de arrendamiento. 

La c)asificaci6n tripartidista que estableció el Decreto ro 

man o , l a a c o g i ó n u e s t r o .e 6 d i g o C i v i l , q u e e s u n a c o p i a d e l 

Código-de Napoleón, el cual está influido por el derecho ro 

. mano.\ Aquí es donde hay que destacar el papel tan importan 

te desarrollado por la doctrina y la legislctción, para ir 

modificando los artículos del C�digo Civil y tratar de poner 

lo a tomo, en lo po�ible a las nuevas teorías mode�nas sobre 

:el contrato de arr�ndamiento. 

A-s í v e m o s · c o m o e l a r re n da m i" e n to d e s e r v i e i o s · ( l oc a t i o o p e r a

rum). ha sido separado totalmente de· la legislaci6n civil, pa

ra ser reglamentado por disposiciones de orden públ_ico, como

es la legislación social del trabajo. El c6digo Civil sólo

rige un aspecto del arréndam�ento de servicios o sea donde

predomina la inteligencia sobre la obra de· mano, sin carácter

permanente de servicio y sin subordinación. lgualmente la

ejecución de obra material que se .aparta, en su aplicatión ,

del contrato de arrendamiento para imponer.fa.'e casi una propia

calificación para imponerle casi una propia calificación

Contrato de obra.

La reglamentación sobre el contrato de transporte de que �a 
"':·•;r,, {{ ;· ¡�-;- --':··- - --

20 



Pla el Código Civil ha perdido vigentia, en virtud de la 

regulación especial que hace el código de comercio. -

La práctica actual de los negocios emplea la palabra arren 

damiento para indicar sólo los servicios que se procuran a 

otro por.:intermedio de las cosas. Es decir, que las legis 

laciones modernas se han apartado definitivamente de los con 

cept�s romanos para regular-por separado lo que nuestro có 

digo pretende regular en .una sola instituci6n. 

1.3. DEFINICION DE'ARRENDAMIENTO 

Se g a n el a r t í c u l o 1 9 7 3 · d e l e ó d i g o C i v i l , 11 E l a r re n d a m fe n t o 

es un contrato en que l as dos partes _se o b l i g a n re c í p r oc a 

mente, la una a conceder el goce de una cosa, o a ejecutar 

una obra, o prestar un servicio y la otra a· pagar �or este 

goce, obra o servicio un precio de terminado 11
• El código 

Civil .da al contrato de arrendamiento el mismo alcance que 

le.dieren los romanos, quienes lo ente�dieron como toda lo 

catio conductio, ya que una cosa (loc�tio rei), ya de un ser 

vicio (locati'o operarum), ya de una obra (locatio operis). 
J)• 

La orientación científica más moderna exige que todas-estas 

relaciones se disti�gan netamente, rompiendo. aquell� unidad 

conceptual que sólo era concebible en un estado menos pro 

21 
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gresivo de las relaciones econ6mi�o-sociales. 

1.4. DEL ARRIENDO DE COSAS 

El artículo 1974 define el arriendo de cosas asf : son sus 

ce p t i b l e s de a r re n da m i en to s to da s. l a.s c o s a s .c o r p o r a l e s e i n 

corporales que puedan usar�e sin consumirsei excepto aque 

llas que la Ley prohibe arrendar y los derechos estrictamen 

te personales, como los de habitaci6n y uso .• 

Puede arrendarse aún la cosa ajena y el arrendatario de bue 

na fª tendrá acci6n de saneamiento co.ntra el arrendador,en 

caso de evicci6n. 

El dªficit de vivienda en nuestra sociedad cada dfa aument� 

debido al crecimiento progresivo de la poblacián y las difi 

cultades para adquirir vJvienda propia, lo que ocasiona que 

un gran número de persona se vea en la necesidad de recurrir 

al arriendo para establecer su residencia junto con sús fami 

liares· o su lugar de trabajo. 

A simple vista �e obs�rva la importancia de este contrato 

por sus repercusiones sociales, lo cual hizo necesario que 

lris difer�ntes sistemas polfticos legislaran al respecto, 

para que de esta menera darle cabida al interªs social sobre 

•. 

.• 
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el par tic u 1 ar. 
4 

Debido al carácter eminentemente social de este contrato, 

las disposiciones que lo regulan son de orden público y no 

pueden ser mod.ificadas por las partes. En Colombia se co 

mienza a legislar en defensa y protección de los arrendata 

rios dé inmuebles a partir del Decreto 1070 de 1956. 

-
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2. CARACTERISTICAS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN NUESTRA

LEGISLACION COLOMBIANA

El contrato de arrenda�iento, como todos los contratos, tie 

ne su� caracterfsticas que le son inherentes dándole la cali 
,. 

dad propia que lo distingue de los demás, estas son: 

2.1. BILATERAL 

Puªs de �l necesariamente surgen obligaciones recfproc�s 

qVe se sirven mutuamente de fundamentp; Las del atrendador 

consisten en entregar al arrendatario la cosa arrendada y 

procurarle el uso de la misma. 

Las del arrendatario, en conservar la cosa en el estado·que 

las ·recibió., pagar el precio del arrendamiento a.l vencimien 

to del contrato. 

2.2. CONSENSUAL 
J), 

El contrato de arrendamiento se perfecciona por el �imple a 

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

,, �·-·-· . � ( 



se requiere que la declarici5n de voluntad est! revestida 

de al·guna solemnidad especial para que se repute perfecto 

el contrato. 

Sobie los extremos: cosa y orecto debe girar la declaraci6n 

de convertirse en el uso y el goce. 

2.3. ONEROSO 

Tiene ppr objeto · la utilidad de ambos contratantes, graván 

dose recíprocamente; 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 q precio. 

·2.4. PRINCIPAL 

Porque subsiste sin necesidad de otra convenci6n. 

2.5. ES DE ÉJECUCION SUCESIVA 

Las obligaciones nac.idas del arrjendo no pueden cumplirse 

en un momento Qnico, como ocurre con la compraventa, ya que 

por definici6n el arriendo supone cierta du�aci6n; y la 

obligaci6n del arrendador consiste en permitir durante ese 

tiempo que el arrendatario use y disfrute la cosa. 

.• 
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Además las obligaciones deJ arrendatario generalmente no 

se mide por el tiempo total del contrato, stno por perfodos 

cortos como meses, años, etc. 

Esta caracterTstica es de gran importancia, por cuanto indi 

ca que la utilidad del arrfendo s6lo puede producirs� efec 

tos hacia el futuro, sin retrotraerse en la fecha del con 

trato por ser ello imposible. Igual cosa sucede respecto 

a la resoluci6n, la cu&l trat&ndose de arrendamiento to�íl 

el nombre especial de resiliact6n. Por lo tanto la nulidad 

a re�oluci6n no produce sino estos efectos: cesación de per 

jutcio por medio de la cesaci6n del contrato para el futuro 

y reparaci6n del perjuicio que pudo causarse a una de las 

partes. 

2.6. NOMINADO 

El C6di_go Civil s.e encarga de calificarlo y desarrollarlo 

2.7. CONMUTATIVO 

Pués la obligación de una de las partes se equilibra con la 

obligación de la otra. 
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2.8. IMPLICA ACTOS DE ADMINISTRACION 

Indiscutiplemente, el contrato de arrendamiento conlleva s6

lo actos de administract6n, por cuanto la �arte que arrien 

da, no sustrae de su patrimonio la cosa objeto del uso y go'. 

ce. Subsiste por tanto, en cabeza de� prnpi�tario. el carie 

ter de dueño. Se confiere: tan sol o� - la t·enencia- d·e la· c0osa-. 

No hay, por parte del arrendador, la intenci6n, la intencj6n 

de traspasar el derecho de domin.io.; C.ohc.ecd:e o per.mit-e e.l� 

disfrute temporal del bien. No se puede. por·tal motivo, pen 

sar que el arrendamiento enci�rra actos de disposici6n.· Es 

la tenencia lo que protegejel_ contr_ato-:.. . __ 
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3, REQUISITOS PARA CONTRATAR 

Los elementos del cqntrato de arrendamiento son los mismos 

de todo contrato: capacidad, consentimiento, objeto y cau·sa_ 

lfcita. Adem§s requiere del precio o renta, porque si éste 

falta degenera el uso y goce en otro_ negocio jurídico .. 

3.1. CAPACIDAD 

-En el contrato de arrendamiento, la capa�idad para celebrar

lo es m§s amplia que la que se exige en los negocios de dis

posici6n. Ante todo no existe incapacidades especiales pa

· ra. arrendar como e.s la venta. El marido puede tomar en a

rrendamiento una cosa mueble o inmueble de su mujer y vice

versa.

El padre o madre de familia pueden celebrar contratos de 

arrendamiento con sus hijos habilitados de edad. 

Desde otro punto de vista, los representant�s legales {Tu 

tores, curadores, padres de familia) pueden arrendar liqre 

mente las cosas de los incapaces, sin necesidad- de autori 
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zaci6n judicial • Pero les est& prohibido tomar para asf 

en qrrendamiento las cosas que son objeto de administración. 

Tampoco podrá arrendar a su conyuge, ni a sus ascendientes 

o descendientes leg1timos ó naturales, padre adoptante o hi

jo adoptivo lq prohibición tiene por finalidad evitar posi 

b.l es . fraudes a 1 os intereses . del d u.e,ñ o. de-· .. 1 os, bienes o . se a. 

el pupilo. 

La prohi.bición no reza con· los padres, de familia, en razón 

·de qüe ·estos son titulares del usufructo de los bienes del

hijo y por lo tanto no existe la posibilidad del fraude en

la administración.

La libertad de un representante legal arrendar a terceros 

l os i. n mu e b l e s de l. i_ n c a p a z , n o e s t o ta l • E l c ó d i g o p r oh i -b e. ·

a los guardadores dar en arriendo los predios r□sticos del 

puptlo por m§s de ocho �ños y los urbanos. por más de cinco, 

ni por más nameros de años que falten al pupilo para llegar 

a la mayoria de edad. Carece de v al-idez el contrato en lo 

que excediere de los lTmites indicados, esta limitación ri 

ge también para el padre o madre de fa�ilia. 

3.2. CONSENTIMIENTO 

El arrendamiento es un contrato consensual, lo cual indica 

UMtvlHl9AD SIMON BOLIVAR 

t!IBUOTEGA 

�AlfiJ\��mu.A 
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,que se perfecciona por simple acuerd6 de voluntádes. Pero 

la renta o precio del arriendo superiores a q�inientos pesos 

debe constar por escrito, a fin de poder probar el contrato 

ante la justicia. En la práctica casi todos los contratos 

de arriendo se celebran por escrito (documentos privados) 

para hacer fácil la prueba de la existencia de las obliga 

ciones de las partes. 

El arrendamiento de inmuebles celebrado por escritura pabli 

ca, debidamente registrad6, produce efectos más importantes 

que el contra.to no so.lemnizado en esa forma, pués el arren 

· datario obtiene una situación jurídica oponible a todo el

mundo, inclusive frente a los adquirientes de derechos rea

l e s , con s t i tu í d os con pos te r i o f i dad a. l contra to .

Segan el artículo 1979 del Código Civil, si se pactase que 

el arrendatario no se repute perfecto mientras no se firme 

escritura, podrá cualquiera · de las partes arrepentirse has 

ta que así se haga o hasta que se haya _procedido ·3. la entre 

ga de las cosas arrendadas; es decir, aplicando las mismas 

reglas del contrato de comprave�ta. 

El contrato de arrendamiento puede estar precedido de ·una 

promesa unilateral u opción en que sólo se obligue al arren 

dador a dar una cosa en arrendamiento, en ·caso de que el 
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arrendatario se resuelva contratar. 

Una promesa bilateral de arrendamiento no s� justifica en 

raz6n de que eT s6lo consentimiento sobre los elementos del 

contrato es ya en st el contrato. Pero podr�ia darse la ce 

lebraci6n de un contrato sometido a una condicf6n suspensi 

va o resolutoria; o de un arrendamiento sometido a un plazo, 

por ejemplo, cuando se termine de constru�r una cosa, o cuan 

de se venza un �ontrato celebrado entre el arrendador y un 

tercero. 

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. 

El articulo ·1974 del C6digo Civil consagra: son susceptibles 

.de arrendamiento todas las cosas corporales e incorporales 

que puedan usarse s•in consumirse; ·excepto aquellas- que la 

Ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente personales 

como los de habitaci6n y uso. 

.• 
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3.4. CAUSA LICITA 

No puede haber obligaci6n sin una causa real y lTcita pero 

no es necesaria expresar�a. Se entiende por causa lfcita 

el motivo que induce al acto o cont rato, siempre que no es 

té prohibido por la Ley y no sea contraria a las buenas cos 

tumbres y al orden pQblico, 

J) 
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4. QUE COSAS PUEDEN ARRENDARSE

La regla general es que son su_sceptibles de arrendami'ento 

las cosas corporales y aún el mismo derecho personal de a 

rrendamiento a través del fenómeno del sub-arriendo. Tam 

bién las patentes, marcas de fábricas, good will, los dere 

chas del autor. En general puede ser ·objeto de arrendamien 

to todas las cosas que lo son de la compraventa y aún las 

cosas que no pueden ser objetos de compraventa como las co 

sas embargadas o en litigio sobr� las cuales no hay dispo 

sici6n legal que prohib1a arrendarl·as. 

El inciso segundo del artículo 1974 del Código Civil expre 

sa que puede arrendarse _aún las cosas· ajenas naturalmente 

sin perjuicios de los derechos del verdadero dueño. Igual 

mente �uede arrendarse los bienes de uso público, como una 

plaza, ciertas partes de una calle pública, etc. 

4.1. REQUISITOS DE LA COSA ARRENDADA 

Debe reunir la cosa materia del contrato de arrendamiento 

los requisitos generales de toda declaraci6n de voluntad: 

- ; 
-- . . - -. - -- . - ·. 
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Ser l!cito, determinando y existir o- esperarse que exista. 

Dada la naturaleza especial del contrato de arrendamiento 

la cosa arrendada no.debe ser consumible. 

Adem&s requiere del precio o renta, porqu� sf éste falta , 

degene·ra el uso y goce de la· cosa materia del contrato, en 

otro 1 negocio jur·1dico, pero. en ningún caso sería un contra 

to de arrendamiento. 

4.2. QUE LA COSA SEA CORPORAL E INCORPORAL 

Pueden arrendarse las cosas corporales o incorporales; ex 

tluyendo las consumibles, por cuanto se opon�n a la natura 

leza del contrato. Sabido es que ¿on el arrendamiento se 

procura un goce o uso de la cosa, obligándose el arrendata 

rto a conservarla en las mismas condiciones ·que la recibe. 

Pero si con el uso y el goce de la cosa, esta se consume, 

desapar�ce el objeto y por consiguiente pierde v�gencia el 

contrato. 

4.3. QUE LA COSA NO ESTE.PROHIBIDA POR Li�LEY PARA SER 

ARRENDADA 

El principio general es que todas las cosas se puedan arren 

..... - -�- . . . . f . 
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dar a excepci6n de las expresamente �rohibidas por la _Ley� 

No pueden arrendarse: 

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

normal. 

2. El derecho de servidumbre, que no se concibe separado

del predio a que activa o pasivamente se vincula. 

3. Como en 1-a compra.venta, las cosas comunes es decir los

'bienes de uso pQblico, el patrimonio comunal,_ ese carácter 

pQblico hace 1mposible el derecho exclusivo de favor de uno 

solo. 

4. El derecho del alimentario

5. Los derechos estr.ictamente personales, como el de uso

y habitaicón. 

4.4. ARRENDAMIENTO DE COSA AJENA. 

Se g un e l' p á r r a fo 2 o • d e 1 a r t í c u 1 o 1 9 7 4 p u e d e a r re n d a r s e .a ú n 

la cosa ajena y el arrendatario de buena fé, tendrá. acción 

de saneamiento contra el arrendador en caso de evicción. 
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La validez del arrendamiento de cos� ajena la mira con más 

amplitud la doctrina y la legislación que tratándose ·de la 

venta de cosa ajena esta clase de arrendamiento le son apli 
. . 

cables las reglas sobre la venta de cosa ajena, con algunas 

l i mi t a ci on e s •

Mientras el arr�ndamiento no sea turbado en el goce y en uso 

de la cosa, no podrán interponer la acci6n de saniamiento ni 

pedir la terminaci6n del contrato. Para que el saniamiento 

logre·vigencia requiere que se declare evicta la cosa. 

Igualmente_proporcionandose el goce normal de la cosa, el con 

trato produce plenos efectos. El conoci�iento 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 e.n · 

e,- uso del bien. 

Además el arrendamiento de cosa ajena, ratificado después 

por el duefio o titular de ·la posesi6n, confiere al arrenda 

tario los derechos _de tal desde la. fecha del contrato; pero 

podr&n obviamente demandar también la restituci6n y· es ahf 

precisamente donde surge el verdadero saneamiento por evic 

ción. 

,• 
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4.5. ARRENDAMIENTO DE.COSA PROPIA. 

En el caso del contrato de compraventa vemos que la norma es 

tablece q�e: la compra de cusa propia no vale esta norma no 

se puede imponer con todo rigor en el arrendamiento, se pu�de 

dar el caso que el dueRo de la cosa al mismo tiempo el carác 

ter de arrendamiento. Esto ocurrirá cuando la posesi6n mate 

rial está en cabeza de otra persona o se ha convertido en nú 

do propietario como en el caso del usufructo, es decir que 

e l u s u f r u·c t u a r i o· d é e n a r r i e n d o 1 a c o s a a 1 - p r o p i e ta r i o d u r a n . , 

te el término del usufructo. 

.• 

37 

,, 



- 5. CANON DE ARRENDAMIENTO O ,PRECIO

El precio mensual del arrendamiento será fija�o por Jas par 

tes en moneda legal, pero en ningan caso podrá exceder el 

uno por ciento del valor comercial del inmueble o de la 

parte de fil que se de en ar�tendo. 

Está es otro de los elementos esenciales del arrendamiento, 

sin precio no·se puede hablar de arrendamiento, si este fal 

ta se convierte el acto jurTdico en comodato, si la inten 

ci6n es liberal por parte de quten. permite el uso y goce de 

la cosa o en cualquier ritro_ 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 los centros urbanos. 

Más no es esencial, segQn el Código Civil, que todo precio 

deba consistir en dinero, como se exigía en antiguas legis 

laciones como en el derecho romano • .  



:· . ;i· . . 

tu é s · t r á t á n dos e de a r re n da m i en t o s d e -pre d i_ os r ú s t i e o s , e l 
. . 

· precio.puede consistir-en ·frutos naturales· de la cosa arren

dada, el canon o preci·o tiene como requisi•to segú.n la doctri

na los siguientes:

· a . - Que c o n s i: s ta en. d i n e f o o e n f r u t o s n � _t u r a 1 e s de l a e o s a

arren�ida. Que el- precio o ¿�non sea determinable o det�·r

minad b , ser re a 1 ,· o serio.

· :Para que el precio o canon sea determinado o determinable,

comunmente arrendador y arrendatario, unen sus vol�ntades

'sobre la cosa·y el precio, stn embargo puede spmeterse a la

- f i j a e i ó n d e . u n - te r c e r o . q u i e n p ro c e da e o m o ma n d a ta r i o d e l o s

contratantes-, la determi.nación que haga el te·rcero- -obl ig� a

las partes.

El predio _es r.eal: El precio que debe pagar el arrendatario 

debe ser ciert·amente real no. puede ser ficticio o inexisten 

te. 

• 
i 
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6. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

Las �b�i�aciones del arrenda�or las enuncta ·en forma clara 

el a�tfculo 1982 del C6digo Civil asf� 

l. Entregar al arrendatario la cosa arrendada

2. Mantener1a en estado de servir para el fin a que ha si

do arrendada. 

3� Librar al arrendatario de toda turbación o embarazo en 

el goce de 1 a cos·a arrendada. 

6.1. GENÉRALIDADES 

Como se expresó anteriormente el arrendamiento genera obli 

gaciones para el arrendador y para el arrendatario por el 

carácter bilateral que encierra. Unas y �Jras se encami.nan

a que las relaciones contractuales se coloqu�� en un pie �e 

igualdad jur1dica. Mi.entras el C6digo Ci v i_l se encarga de 

sefialar las obligaciones del arrendador, las del arrendata 

rio las consagra sin sistema y organizaci6n. 
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6.2. OBLIGACION DE ENTREGAR LA COSA ARRENDADA 

La principal obl tgación del arrendador es la de entregar la 

cosa arrendada. La entrega material que de la cosa debe ser 

el artendador tiene sentido diferente de la que corresponde 

ha ce r e l v en d e d o r , p u é s � s te • d e be t e n e r l a i n te n c i ó n d e t ra s 

ladar el dominio y la posesión de la cosa vendida mientras 

que el: arrendador .sólo proporciona al arrendatario la tenen 

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

En cuanto al hecho de ponder al arrendatario en co�tacto ma 

terial de la cosa, la entrega debe hacerse en la misma for. 

ma en que corresponde hacerla al vendedor, pero, para e_T con 

trato·-de arrendamiento sobre inmueble, �elebra�o pqr escri -

tura pQblica, no es suficiente la in�cripción del documento 

contentivo ·del contrato en la oficina de Registros de instru 

mentas pQbl icos y privados del 1 uga r. donde se. encuentra el 

bien, .sino que,. adem�s se requiére poner al� arrendatario 

en 1a tenencia de 1a cosa para que de esa manera pueda el 

arrendador cumplir con la primera obligici6n o sea la de en 

tregar la cosa arrendada. 

.#J., 

6.3. MOMENTO DE LA ENTREGA bE LA COSA ARRENDADA: Momento 

E1 Código Civil nada dice sobre en que momento y en que lu 

gar se· debe hacer entrega de la cosa arrendada. Para lograr 
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seAalar esos dos eventos tenemos que llenar el vacio · por 

la via de la analogia, con las reglas que consagra nues 

tro estatuto legal para la compraventa. 

La entrega debe hacerse inmediatame�.e después de cele 

b r ad o el con trato s a 1 v o es ti pu 1 a c i ó n es pe c i a l de l 'ªs. par _ 

tes. 

Lugar: 

El lugar de la entrega es el que convengan las partes. y 

a falta de estipulación, donde se encuentra l a 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 

El código civil dá un :tratamiento similar para el arren 

damiento, cuando set rata de la entrega de una misma co 

sa a varias personas, que el que. seAala · para la compra 

venta. Es asi como el articulo 1980 establece 11si se 

ha arrendado separadamente una misma cosa a dos perso 

nas, el arrendatario a quien se haya entregado la cosa 

será preferido; si se ha entregado a los dos la entrega 

posterior no valdrá; si a ninguno, el titulo anterior ·pre 

va recerá 11• 
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En el contrato de arrendamiento, actn . cuando se trate de 

un a f i n ca · r a í z y s e h ·a h e c h o con s t a r p o r e s c r i t u ·r a p ú 

blica, el.registro de ésta no produce el efecto marcado 

en el artículo 756 · del tódigo civil, por tanto cuando 

se arrienda separadamente una misma cosa a dos o más 

personas es p�eferido el arrendatario, a quien se le 

haya entregado primero la finca, sin tener en cuenta el 

registro del documentó, porque en el arrendamiento no 

hay traslación de dominio. 

6. 5 ESTADO EN QUE SE DEBE ENTREGAR LA COSA ARRENDADA 

·N o d i c e n a da e l c ó d i g o c i v i l s o b re el . . e s t a d o en q u e e l

arrendador debe entregar la cosa arrendada. Pero la obli 

gación del arrendador es la de hacer la e�trega la cosa 

arrendada. Pero la obligación del arrendador es la 

de hac�r la entrega en buen estado, que permita al 

arrendatario obtener un uso y goce normales. De ahí que 

el arrendador, antes d e . en t re g a r l. a c o s a a r re n d a d a · ,. d e b a 

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 

venga o convenga en celebrar el contrato, no 

y 

podrá 

posteriormente p e d i r e l s a n e a m i en t o : E s t o s e e s:t a b 1 e e e 

en virtud de que el contrato es una ley para las par 

.• 
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t�s y el buen o mal estado de la cosa acept�do por• las 

partes no tiene el caricter· de exigencia de 6rden pGblico. 

6. 6 . INCUMPLIMIENTO DEL ARR�NDADOR 

Pueden presentarse las sigui�ntes situaciones: 

a. Incumplimiento por imposibilidad de entregar la cosa;

b. Inexistencia de la cosa;

c . La m o r a d e l a r re n d a d o r d e en t r e g a r l a c o s a. a r re n d a d a . 

·· 6.7- EFECTOS

Los efectos a que pueda dar lugar el incumplimiento por 

parte del arrendador de. entregar la cosa arrendada son: 

-Pedir la terminación del contrato por parte del arrenda 

tario y solicttar la indemnización de perjuicios. 
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7. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

Podemos reducirlas a las siguientes: 

lo. Gozar de la oosa, 

contráto. 

según los términos o espiritu del 

2o. Velar por la conservación de la cosa arrendada. 

3o. Pagar el precio o canon convenido. 

4o. Restituír la cosa 

7 .1 GEN�RALIDADES 

Nuestro código civil no sistematiza 

arrendatario, como lo hace con las 

las obligaciones del 

obligaciones del arren 

dados. En consecuencia, las obligaciones d�l arrendatario 

se puede extraer tanto de la naturaleza del contrato mis 

mo como de las normas diseminadas en el códi-go 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 arri�ndo, sin que para ello sea obl-igaci6n, pero 

lo que si quiere la ley es que el arrendatario disfrute de 

la cosa de acuerdo a lo convenido entre las partes o a fal 

ta de estipulaci6n con los criterios del artículo 1996 del 

c6digo civil. 

El arrendatario est! obligado a usaj y gozar de la cosa: 

a. De acuerdo a lo que expresamente hubieren pactado en 

el contrato o resulte del espíritu mismo. 

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

goce de la cosa y a la que el arrendatario debe_ someterse. 

Pero puede suceder, que dentro del mismo artículo 1996 del 

c6digo civil se�ala 
.. 

que se haga de acuerdo conel espirí 

tu del, contrato o sea aquella circunstancia que se - presen 

ta en torno al contrato. 

b. Por li naturaleza de la cosa arrendada.

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

ni el espiritu del contrato lo permite d�ducir, tenemos 

·--- ·-·- . ------ •·-·,· · ·  
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que acudir a la naturaleza de la cosa arrendada. 

Ejemplo: 

Quien recibió ea arriendo un caballo de carrera, no se 

entender§ que es para 

turaleza del animal 

arrendó para carreras. 

utilizarlo para carga, ya que I la na 

nos orienta a precisar que se 

c. A falta de estipulación expresa, o .por no poderse de

ducir de la natur�leza de la cosa, por la costumbre . del 

lugar donde celebramos el contrato. 

Resumiendo: 

El arrendatario no puede usar la cosa, sino bajo los fines 

seHalados en el contrato o de acuerdb a los criterios puntua 

lizados anteriormente;si viola esos principios, se coloca 

frente a un caso de inaumplimiento del contrato. 

7.3 OBLIGACION DE PAGAR EL CANON O RENTA 

la obligación que sirve de contrapartida 

que el arrendador ot-0rga al arrend�tario 

al uso y goce 

sobre una .. cosa 
. � . 
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Sin el pago del canon no se puede . hablar de arrendamiein, 

to. 

El canon debe ser cubierto · por el arrendatario en el térmi 

no convenido con el arrendador y en la forma estipulada. De 

de las partes sobre ahí que sea procedente de acuerdo 

pago anticipado .. Si las partes 

forma de pago, se hará conforme 

no han estipulado la 

a la costumbre del lu 

gar. Si no hay 

distingLljr entre 

estipulación, ni costumbre, 

predio urbaoo y rural. Por 

hay que 

último si 

se entenderá que el arrendatario deba cubrir el -pre

cio convenido a la terminación del arriendo. 

7. 4 -A QUIEN DEBE HACERSE EL PAGO 

Nuestro .tódigo civil no fija ningun� norma expresa sobre 

el par�icular, presumiendo que debe hacers� directamen 

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

designe, co.ntractual o e?(:tracontractualmente, siguiendo lo

establecido en el artículo 1634 del código civil. 

Puede suceder que el arrendador no quiera re�ibir los ca 

nones respectivos. El decreto 1943 de 1956, y el decre 

to·. 2813 de 1978, autorizan al arrendatario a efectuar. el 

pago mediante consignac�ón en el Banco Popular del l u 

• 

.• 

, _  



g�r de ubicación del inmueble. En los lugares donde 

no existe Banco Popular, la consignación se efectuará 

en la Caja de Crédito Agraria o en cualquiera de los 

Bancos Comerciales del Jugar de 1� ubicación del inmue 

ble. 

Según el artículo 60 del Decreto 2813 de 1978, para que 

esta consignación tenga plena válidez es necesario que 

el arrendatario dé aviso de la consignación efectuada al 

arrendador o a su representante legal, según cada caso 
l 
1 

mediante comunicación postal o telegráfica debidamente 

certif�cada, dentro de un término no mayor de cinco (5)

días, contados a part,r de la fech� de la consignación. 

7. 5 PAGO DEL CANON DE ARRENDAMIENTO FUERA DEL TERMINO

La obligación del arrendatario es la de pagar la renta o 

precio del término que se acJerde en el contrato o a fal 

ta de eslipulación, según las reglas del art1culo 2.002 del 

código civil. Pero puede suceder que el arrendatario cum 

pla sus obligaciones fuera del término e:Jablecido 

contrato y por su parte el arrendador reciba el 

en el 

precio. 

Se podr� decir que hay incumplimiento del contr�tG y 

por ende se podrá 

la cosa arrendada. 

demandar la restitución jud-icial de 
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Si un principio se dá la mora, con la con�ucta del 

arrendador al reeibir las rentas atrasadas, libera al 

arrendatario de la mora en que se había colocado. 

7.6 OBLIGACION DE RESTITUIR LA COSA ARRENDADA 

Como el contrato de arrendamiénto la cosa que se entre 

ga es por un título de simple tenencia al terminar dicho 

contrato el arrendamiento está obligado a restituir el 

inmueble. Así mismo, la cosa debe ser res t ituída en 

el mismo estado que le fué 
' 
' 

entregada, teniendo en cuen 

ta los deterioros ·por el uso y goce legítimo. _El artículo 

2005 establece una pre�unción en el caso de que no cons 

ta· el estado en que se entre.ga la- cosa, diciendo que 

se entenderá haberla recibido en regular estado de ser 

vicio a menos de prueba en contrario. Cuando la. restitu 

ción se refi.ére a un bien raíz, se debe hacer entrega 

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

desocupcido a�satisfacción dicha restitución. 

La parte final del artículo 

en el caso de -que no oonste 

2 .. 005 expresa una presunción 
p 

el estado en qu� se entregó 

la cosa, esto es una presunción de culpa de carácter le 

gal, relacionados con los daños o perdidas sobrevenidos 

a la oosa arrendada estableciendo que son a cargo del 
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arrendatario, quien para eximirse de responsabilidades de 

bera · demostrar que· no se origin�ron por su cülpa, .o por 

culpa de sus huespedes, dependientes o subarrendatarios, 

de acuerdd a la responsabilidad que le incumbe de gozar de 

la cosa como un buen padre de familia. 

El arrendatario es responsable de los daños causados a la 

cosa de su deterioro o destruccion segun las reglas genera 

les; pero queda libre de responsabili�ades si se acredita la 

existencia de fuerza mayor o en razon de vicios de la cosa. 

7.7 REQUERIMIENTO PARA LA RESTITUCION DE LA COSA ARRENDADA 

El articulo 2007 del codigo civil exige que el arrendador 

requiera al arrendatario a pesar de haberse pactado anti 

ci p_adamente la terminacion del contrato, ya que este es 

uno de los casos que de acuerdo con el articulo 1608 para 

que se constituya en mora al deudor-arrendatario es nece 

sario constituirlo como tal mediante el requerimiento co 

rrespondientes si a pesar de ser requerido 
. . 

el arrendata 

rio no restituye la cosa arrendada debera resarcir los 

perjuicios al arrendador, por la mora y por totjos los de 

mas que se produzcan por injusta detentacibn. El requeri 

miento que exige el articulo 2007 no es indispensable .que 

sea judicial se puede hacer extrajudicial sea con la noti 

• 

.• 

•- 51

•. e ... ( 



ficacion del arrendador .de exigirle la entrega de la· cosa 

arrendada al arrendatari�. 

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 la oosa arrendada el arr�nda 

dor goza de dos acciones. 

La personal con el fin de pedir la terminacion del contrato 

y obtener por esa via la restitucion de ]a cosa y la de domi 

nio o la de reivindicacion en el supuesi& caso de que el arren 

datario desconociendo el contrato, pretendía alegando el do 

minio o posesion de la cosa; y como ha dicho la corte "ambas 

acciones se enderezan al mismo tiempo o fin de tutelar el 

derecho. del arrendador respecto eel contrato". 

La personal se puede promover .mediante la accion de tenencia 

y con el fin de obtener la desoéupacion y entrega de la cosa 

arrendada. La real tiende a hacer prevalecer el caracter -

del arrendador de due�o, frente a posibles pretensiones del 

arrendatario.como poseedor. 

. 
. 
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8. BIPIBfflCIO!"i DIEL ARRENDAMIENTO

El contrato de arrendamiento expira por las mismas causales 

que todos los contratos,establecidas 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 l.a extincion del derecho del arrendador.

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

tos por la ley. 

8 .1 POR DESTRUCCION TOTAL pE LA COSA 

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

y ese goce es lo que constituye para el arrendat�rio el obje 

.O' - - - .,. -· ·-·· ·· ·- - �--------- -·•--►--- ------.,.--.- .... ----·--····-· -·---------- - • 
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to del contrato. De ahi que se impohga necesariamente 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 

�uiente, se extingue las relaciones sucesivas entre el. arren 

dador y el arrendatatio. 

Para que el efecto de extincion del contrato se produzca, es 

necesario, en general, que la destruccion sea total, si la 

destruccion es parcial, el juez tendra entonces en considera 

cion la magnitud de ·e�a destruccion, el objeto que 1

se destina 

ba la cosa y demas circunstancias para reducir el precio o 

para extinguir el contrato. 

Puede suceder que la destruccion no se identifique con la 

perdida de la materialidad para que sinembargo se produzca 

la extinci-on del contrato. 

Asi, por ejemplo, si por orden 9e la autoridad sanitaria se 

llan las puertas de la casa arrendada, hay aq�i destruc¿ion 

aunque no material, si imposibiJidad de go_ce. 
j), 

Igualmente para el efecto del contrato por esta primer� cau 

sa, de lo mismo que esta·causa sea fortuita o que _sea culpa 

ble. En el primer caso, la perdida sera sufrida por el arren 
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dador que es el dueño,sin lugar a indemnizacion. En el se 

gundo caso, por hecho o culpa de las partes, se extingue el 

contrato �l mismo tiempo que se acarrea la correspondiente 

indemnizacion por culpa contractual, para cuya calificacion 

se tendra en cuenta el principio general de la responsabili 

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 epoca de esta expiracion 

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 duracio� determinada; pero prue 

ba o puede darse el caso en que las partes no hayan estipula 

do expresamente 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 

mas ante un contrato de duracion determinadft,Se debe preci 

sar el momento de expiracion del arriendo. Esto se consigue 
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median te 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 los pagos, de la cesacion del contrato. 

El deshaucio: 

Puede provenir tanto del arrendador como del arrendatario. 

De hai que se habla de partes. 

El deshaucio produce un efecto importante: 

Determinacion del tiemp9 de duracion deJ" arriendo,. ante las 

circunstancias especiales de su indeterminacian contractual. 

Es decir, es un vacío que la ley llena para fijar el mamen 

to de su expiracion del arriendo. 

El deshaucio _puede hacerse judicial o extrajudicialmente. No 

se exige nécesariamente el·deshaucio judicial. Bien se·p�ede 

deshau�iar por carta verbalmente, etc. Produciendo los mismos 

efectos que deshucio judicial. 

Claro esta queel deshaucio judicial constituye una prueba 

irr�futable. A pesar de queel deshaucio es un acto unil�te�al 

proveniente de la parte que lo provoca; una vez se da noticia 

.. 

.•



de la cesacion, sin el consentimiento de la otra parte, no 

puede ser revocada articulo 2010 del e.e. Durante el tiem 

po que corre el deshaucio, 

e iones entre -1 as partes_. 

siguen normalmente las rela 

Establecen el a'rt. 2013 del e.e. 

11 euando el arrendamiento deba cesar en virtud del deshau 

cio de cualquiera de las parte� 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 dia 

A pesar de esta disposicion todas las· o�ligaciones se mantie 

nen validamente durante el tiempo del deshaucio ya que la 

relacion contractual rija hasta el momento de la restitu 

cion de la cosa arrendada. 

8. 3 POR EXPROPIAeION 

El 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 motivos de ut�lidad publica 

las siguientes reglas: 

lo. Se dira al arrendatario el tiempo precis� para realizar 

las labores principales y coger los frutos pendientes. 
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2o. Si la causa de la expropiacion ·fuere muy urgente que 

no de lugar a ello, o si el arrendamiento se hubiere· esti 

pulado por tiempo determinado aun no vencido y asi cons 

tarse por escritura publica tendra entonces derecho a la 

indemnizacion de· perjuicios. 

3o. Siendo la expropiacion solo sobre una parte y pudiendo 

presumirse que sin esa parte 

to, entonces él arrendatario 

articulo· 1988 del codigo civil 

cese el contrato. 

pierde justificacion el contra 

conforme al inciso 3o. del 

tendra derecho a exigir que 

8.4 POR LA EXTINCION DEL DERECHO DEL ARRENDADOR 

El articulo 2008 del codigo civil en su numeral 3o. esta 

blece, que el arriendo termina por .la extincion 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 cuan-do es usufruct�ario y 

llega el dia en que cesa el usufructo. De tal manera, sea 

cual fuere la causa de extinciori del d�recho del arrendador, 

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 derecho del arrendador por una causa 

directa de su voluntad el contrato de arrendamiento termina 

antes del .vencimiento del plazo.estipulado como cuando ven 

de la cosa arrendada de que· es propietario o pierde la pro 

piedad por no haber pagado el precio de la venta, ya que 

el nuevo adquiriente no esta obligado, s�lvo · las excepcio 

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

Cuando en esas circunstancias se exti-ngue el derecho surge 

para el· arrendador la obligacion de: Restituir las 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 arrendador 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 arrendadot-. En 

ambos �asos expira el arriendo. El arrendatario puede so 

licitar indemnizacion cuando se· tiene el arrendador como con 

tratante de mala fe. 

• 
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1
.5. POR SENTENCIA DEL JUEZ 

Un contrato de arrendamiento puede expirar cuando el juez 

bien po� incumpli�iento d� las obligaciones de cualquiera de 

las partes o por al�una causal de nulidad, se pide decla 

re la terminacion del c6ntrato que es la misma resolucion 

del contrato pero que en el arrendamiento no se denomina asi · 

de ah1 que el arr�ndamiento que ha comenzado a ejecutarse no 

se resuelva,sino termina; terminacion que es declarada por 

el juez competente, mediante los tramites del juicio corres 

pondiente. 

Los franceses en estos casos hablan de resiliation 

8.6 EMBARGO DE LA COSA ARRENDADA 

E 1 hecho de sacarse del comer c i o l a cosa ar r·e n dad a por me 

dio del embar�o � del secu�stro, no constituye motivo pa 

ra hacer,.cesar el arrendamiento; este subsistira operandose 

solamente, una sustitucion legal de los derechos y obliga 

ciones del arrendador. Si llegare a adjudicarse la cosa al 

acreedor o acreedores, tendra lugar 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, mientras dure el 

plazo para el uso y goce no concede otra prerrogativa distin 

ta a la de permanecer en el arriendo hasta la terminacion na 

tural. En otras palabras no pierde el arrendador la facultad 

de disposicion que las leyes le otorgan. 

Simplemente se debera respetar el arriendo durante el tiempo 

o convenio. ASi lo establece el articulo 2022 delcodigo civil

cuando dice: �l pacto de no enajenar la cosa arrendada, aun 

que tenga la clausula de nulidad de la enajenacion, no da 

ra derecho al arrendatario sino para permanecer en el arrien 

do h a s t a s u te r m i n a c i o n n a tu -r a l 11 • 

8.9 NECESIDAD DEL ARRENDADOR DE LA COSA ARRENDADA 

E l a r t ,i c u l o 2025 del codico civil dice: 11 El arrendador 

no podra en caso alguno, al menos de estipulacion contraria, 

hacer cesar el arrendamiento a pretestó de necesitar la 

cosa arrendada para si .PEto el decreto 1070 de 1956 a mane 

ra de excepcion determino que el dueño del inmueble puede re 

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

ocuparlo para su propia habitacion o haya de demol_e_rlo pa 

\\tl\'4il$\DJ.0 S\MOM aoUVAI _
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ra efectuar una nueva con�truccion, previo los tramites de 

caracter administrativo .. 

. ..

.• 
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9. EL SUBARRIENDO

Consiste. en que el arrendatario parci.a:l, o_ totalmer:i�e. cja el 

uso y goce de la cosa arrendada a otra per:-sona con ,las con 

diciones a el concedidas con las circunstancias especiales 

que convenga con el subar.rendamiento. per.o _manteniendo en 

f i rm e l as re l a é i o ne s contra et u al es con .. e l. . arrendad o r . . Es 

decir que se· origina. un segundo contrato de arrenbamiento. 

El subarriendo puede ser total o parcial o tata l men·te da 

el uso i goce de la cosa arrer:idada a. otra persona con las 

condiciones a el concedidas con las circunstancias espe 

:., í.: 

ciales que convenga con el subarrendamiento, per� mantenien 

do en firme las relaciones contractuales · con el arrenda 

do. Es decir que se origiha un segundo contrato de arren 

damiento. 

El subarriendo puede ser tota_l o parcial. Es parcial cuan 

do el arrendatario tan solo permite parte -del uso y goce 

de la cosa arrendada. 

Es total, cuando el arrendatario entr!;ga todo el bien 

·-· , _
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arrendado pero �antentendb sus relaciones contractuales· 

con �l pr1.mitivo arrendador y por su parte· vtncul��dose di 
. . ' - . 

. 

rectamente· con el sub.arrendatario. El arrendador inicial 

es ajeno �ar completo a �se segundo acto con relacion a 

la cosa. 

Tanto el subarrendamiento total como parcial, pro.duce un 

incumplimiento del contrato cuando no ha sido autorizado 

expresamente por el arrendador y po�.lo tanto, causal para 

pedir la termination del contrato y el resarcimiento de lqs 

perjuicios . .  

-9. 1 CESION

En esta situacion desaparece el primitivo arrendatario. 

·Nuestro codigo civil no·identifica los conceptos de sub

ar r i en do y c e s i o n , como p u e d e c o m p ro b a r s e e n é l a rt i c u l o

2.004 el ar·rendatario no tiene la facultad 'de cede·r . e.l

arriendo ni de subarrenda�, a menos que se le · haya expre

samente concedido; pero en este caso no podra el ce�io
. 

. 

nario o el subarrendatario. usa� o gozar . de la cosa én otros

termines qu� los estipulados con el arrendatario diretto.

En- cuanto al hecho que el arrendatario 
. .

nci pueda· ceder el 

contrato sin autorizacion del arrendador, es. logico. pues· 

la cesion del arri�ndo implica cesion. de credito� y deu 

.• 
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das y tambien la extincion de las garantias del arrendata 

rio cedente. 

., 
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10. REPARACIONES

El arrendador esta qbligado a mantener la cosa arrendada 

durante el tiempo que dure el_ contrato, en el mismo esta 

do que la entrego. Esto indita que durante el contrato, el 

arriendo el arrendador debe hacer todas las reparaciones 

necesarias a excepcion de las locativas, las cuales corres 

panden generalmente al ·arrendatario. 

Las reparaciones o mejoras en inmuebles admiten una cla 

sificacion tripartita y asi se- divide en necesarias, uti 

les y voluntartas. 

10.1 REPARACIONES NECESARIAS REALIZADAS POR EL ARRENDATARIO 

Deben se�les indeminizadas en todos_los.casos por·e1 arrenda 

dar. Por lo general, los contratantes �o se pronuncia� so 

_bre esas mejoras, ya que ellas .suelen sur�r en forma im 

previstas durante el arrendamiento, como en 1-cii reparacion�s 

de un muro que amenaza ruina, en las reparaciones de tonstruc 

ciones que se vienen a tierra, etc. 



Sin embargo para que el arrendatario . puede exigir el reem 

bolso del costo de las reparaciones· necesarias, al afrenda 

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 arrendatário las necesidades de

las reparaciones. 

10.2 MEJORAS UTILES REALIZADAS POR EL ARRENDATARIO 

Son aquellas que no persiguen como.objetivo inmediato la 

conservacion de la cosa,sino aumentar. el valor venal de 1·a 

misma. 

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

trica en predios urbanos, las construccion de servicio sani 
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tario y en general atjuellas que au�entan .el valor comercial 

de las cosas arrendadas, en ningun caso deben mirarse como 

equivalentes a las dominadas locativas que son de cargo del 

arrendatario ya que tienen por finalidad hacer habitables y 

dar mayor comodidad a una vivienda. 

Ordinariamente el arrendador no sera obligado a hacer estas 

mejoras en el cumplimiento· de su obligacion d� conservar la 

cosa arrendada para el uso a que fue des-tinada, por cuan·· 

to el a·rrendatario que tomo una habitacion sin agua, etc, 

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

mejoras de esa naturaleza, indudablemente· el arrendador t�� 

dra obligacion de indemnizarlo, a fin.de'"evitar un· enr:iquec:i 

miento indebido. 

10.3 MEJORAS VOLUPTUARIAS REALIZADAS POR·EL ARRENDATARIO 

Segun el artjculo 967 del cod1go civil: son aquellas que 

solo consi�ten en objetos �e lujo y recreo como jardihes,mi 

radore�, fuentes,cascadas, artificiales y generalmente las 

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 codi·go civil. 

. .¡:. 
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- 11. APLICACI0N DEL DECRETO 1070 DE 1956

Comprenden unicamente las ciudades capitales del Departa 

mento y ciudades de mas de 50.000 habitantes. 

En los ciernas centros urbanos pueden imponer el precio -del 

. ar r i en do . -_ El decreto 1 O 7 O de 19 5 6 , d·e c.J ar o_ · con gel ad o 1 os 

precios de los arrendamientos de las fincas urbanas en las 

ciudades mencionadas, 11 el precio que tales arrendamientos 

tuvieran el 31 de Diciembre de 1955. 

En consecuencia 

al que devengaba 

da. 

ningun arrendador podra cobrar superior 

por la misma propiedad en la fecha indica 

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 mamen

to actual como el de inmiebles que n� se encontraba arrinda 

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 dueño el 

inmueble este adquiere libertad para fijar un precio su 

perior en la cual queda congelada mientras dicho inquili 

n o o c u p e e l i n mu e b l e s i l o e n t re g a e l p ro p i e t a r i o __ ., p u e d e 

pactar un precio distinto aunque esta practica se deduzca 

del decreto. 

Quizas el principal efecto de la congelacion ha sido la pro 

hibicion para los a�r�ndadores para exigir la eritrega de 

la finca, ni aun el caso del vencimiento del contrato de 

arrendamiento,si el arrendatario hub�ere cubierto los respec 

tivos canones de arrenda�iento en s� 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 que los arrendadbres no podran exigir la entre 

ga de la· finca ni aun el caso de vencimiento del contrato 
. 

. 
' 

de arrendamiento,si oportunamente cumple la obligacion prin 

cip�l de pagar los precio�, no _parece que pretenda exonerar

a los arrendatarios del cumplimiento de sus restantes obliga 

ciones. 
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11. 1 CANONES CONGELADOS 

Se discute: 

a- Si la congelacion de que trata el decreto 1070 re�ae so

- bre los contratos vigentes al 31 de Dici-embr� de 1955.

b- Si la congelacion compren-de todos los contratos de arren

damientos vigentes o no al 31 de Diciembre de 1955 

c- Si la congelacio� hace relacion a los precios de los inmue

bles arrendados en 31 de Diciembre de 1955. 

So-bre estos tres (3) aspectos se debate, en un verdadero ca 

so, la doctrina,y la jurisprudencia. 

11.2 CANONES DE INMUEBLES NO CONGELADOS 

Hay inmVebles que no obstante haber que�ado inclu�dos formal 

mente dentro de los regimientos del decreto 1070, no se 

encuentran congelados los precios en virtud de disposiciones 
J) 

especiales a saber: 

a- Inmuebles arrendados por enti�ades de beneficiencias, ca

ridad y asistencia social. (decreto 1148 
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�b Las propiedades que e n  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 condici_ones pr-evis,tas ·,en el ·arti·cu·lo -_. ·

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

ha ocupado el inmueble por mas de dos (2) años 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 actualmente los contratos de arrendamientos estan regla 

mentados de una manera diferente. Los sometidos a 1a congela 

cion �or el decreto 1070_ de 1956, 063 de 1957 y siguientes. -

Los exentos de congelacion ior el codigo civil· y amparados 

en el re�imen ·comercial de arrendamiento. 

11. 4 COMENTARIO SOBRE DECRETO DE CONGELACION no. 063 DE 1977 
' fa 

El decreto 2770 dejo grandes vacios en el tratamiento· -al 

regim�n de congelacion de ahi que_ se hu�iere dictado. el 

decreto 063 de 1977,para desarrollar aquel y es as; como 
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a traves de 25 articulos,incorpora un estatuto de arrenda 

miento no solamente para tratar el aspecto concreto de 

la congel�cion sino para fijar reglas alusivas al control 

de las agencias arrendadoras a las entidades a quienes les 

exigen registro ( art.3o), los requisitos para la inscrip 

cion de estas entidades art. 4o), los terminas para el 

registro (art5o} las condiciones para anunciarse como 

arrendador (art. 60) y la suspension del registro art. (7o). 

El alcant� de la congelaci�n, tenia por mandato del art.24 

del mencionado decreto 063 vigencia hasta Diciembre de 1977. 

Con-el decreto 063 de 1977, el precio del a�rendamiento de 

los bienes raices urbaoos quedo congelado asi: 11 una conge 

lacion absoluta que recae directamente sobre el inmueble 

asignandolo 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 rel�tiva que recae sobre la vigencia

de·los contratos y .no sobre el inmueble, opera sobre los 

bienes raíces urbanos arrendados para locales comerciales en 

general. La congelacion de arrendamientos sobre locales co 

merciales, opera dentro de l a vigencia de los contratos 

respectivos, que antes los -locales que han sido ocupados por 

mas de dos (2) años cont·; nuos por el mismo empresario con 

.• 
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el mismo negocio,como si sobre ellos no se han cumplido di 

cha ocupacion en.las mencionadas circunstancias de tiempo 

y movil. Debe hacerse las siguientes distincion en el 
; . 

caso de la ocupacion de local por mas de dos (2) años conti 

nuos, se·regira integramente por elcodigo de comercio. 

En los casos de ocupacion por lo menos de dos (2) años si 

al. termino del contrato se celebra uno nuevo, este puede 

tener un precio superior al anterior, po�que el precio solo 

se congela dentro de la vigencia del contrato, para los 

locales comerciales. A manera de excepcion de la congel�cion 

podemos observar que produce un reajuste en el ·precio <le­

arrendatário cuando el valor de los servicios publicos· de. 

energía, acueducto y alcantarillado estuvieron a cargo -

del arrendador, las tarifas de ellos se reajustaren: el 

precio del arrendamiento se probara en una suma equival�nte 

y proporéional al reajus·te y como base se tendra el promedio 

de consumo o valor en los ultimes 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 con�elac{on del decreto 063 tenian vigen 

cía hasta Diciembre de 1977. Sin embargo en forma sucesi 

v a s s e h á v e n i d o p ro r ro g a n do d e a ñ o 'e n a ñ o--.'· 

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

permiten la elevacion del precio de·arrendamiento congela. 

�o en ¿uantia igual a los· aumentos que debin pagar los pro 

pietarios en Diciembre de 1978 por concepto de impuestos pre 

dial y ·complementario en la fijacion del. ajuste mensua·l del 

arrendamiento el mayor valor debera divid'ir�e en doce (12) 

cuotas o partes iguales como el decreto unicamente mencio 

nada los aumentos en los impuestos prediales de 1978 y 

se prorrogo por un año mas tal como -lo consagra el · decreto 

2813 de 1978, que no se hizo alucion a este punto se con 

sidera que mientras subsista 

puesto a partir del decreto 

el regimen de congelacion 

2770, se · regiran teniendo· 

im 

en 

cuenta los incrementos impositivos de los años posteriores 

para aplicarlos a la regla de eicepcion de elevar a los pre 

cios. 

Tambien incluye el decreto 2923 de 1977, en el articulo· 50, 

una modificacion del precio del arrendamiento por mutuo 

• 

.• 

75 

\_ 



acuerdo entre las partes hasta 
4 

por suma �qui�alente en 

el valor mensual de reposicion de inversiones-�efectuadas 

por el propietario del inmueble respectivo, siempre que es 

ta se estimen como obras indispensables. 

El decreto 2813 de 1978· en el articulo 20 dispone que a par 

tir de ·1979 las licencias administrativas previstas en los 

decretos 063 y 2923 seran _concebidas, en primera· instancia 

por los alcaldes municipales, y alcaldes menores del distri 

to especial de Bogota de acuerdo con juri.sd_iccion cor.re.spon 

di ente ·a l a u b i ca c i-o n del i n mu e b l e por otra parte el decreto 

·2813 regula como ha de efectuarse el pago por oonsignacion

por su validez.

Con el decreto 3209 en Diciembre del 28 de 1979 los arrenda 

mientas de viviendas por $5.000.oo y el 20% para locales 

y oficinas cuyos canones de arrendamientos · fuera superior 

a $2 .. 500 mensu�les igualmente este decreto se pronuncia en 

el subarriendo como causal 

trato de arrendamiento. 

para dar por terminado el con 

Como el decreto . 1980 l ;./, . 1 no.3450 de y su ac �ratJvo e numero 

237 de febrero de 1981,establecio un aumento del 10% en 

los canones de arrendamientos, autorizado por el decreto 34 

50 de 1980. 

76 



,=,: 
/: 

Durante la vigencia del presente ·decreto a partir de la fe 

6ha del vencimiento del plazo pactado en canon reajustara en 

un 10%. 

El ministerio de desarrollo, Andres Restrepo Londoño aplico 
-·· ·- • - . --� •• ,__. 2 _  -- -- · •• ·�-

que este reajuste solo podria ser efectivo por una vez duran

te la vigencia del decreto y dicho incremento sera automati

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

.• 
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ga . 

. Igualmente señalo aquellos contratos celebrados a termino in 
- .. ---· . .  ·- . �-

� e fin id os, de acuerdo con normas vigent�s 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.· 
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12. ARRENDAMIENTO EN MATERIA (COMERCIAL

Mientras 
1 

el codigo comercial . desarrolla otros c�ntratos de 

manera prolija y amplia, ·el arrendamiento lo somete a 

una restriccion literal, absurda e inadmisible. 

Inclusive no le destina una reglamentacion 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. qeja grandes vacios normativos que 

deben ser llenados con las normas generales del codigo ci 

vil en atencion a lo dispuesto en el articulo 20. 

Del codigo de comercio que dice: 11 En las cuestiones comer 

ciales que no pudieren regularse coriforme a la regla ante 

rior se aplicaran las disposiciones de la legislacion 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. 
� 



se hace obstencible la actividad economica organizada para 

.los fines señalados en el art. 25, consideramos que es una 

prueba idonea para revestir el caracter de establecimien 

to de comercio sin necesidad de otra medio comprobatorio. 

12.1 RENOVACION DE LOS CONTRATOS 

El articulo 518 del codigo tle comercio establece: el empre 

sario que a titulo de. arrendamiento haya ocupado no menos 

de dos años consecutivos un inmueble, con un mismo estable 

.cimiento de comercio, .tendra derecho a la renovacion del con 

�rato al vencimiento del mismo, salvo en los si.guientes ca 

sos: 

l. Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato.

2. Cuando el propietario. necesite los inmuebles para su pro

pia habitacion o para su est�blecimiento suyo d2stinado a 

una emprésa sustancialmente distinta de la que tuviese el 

arrendatario. 

3. Cuando el inmueble debe. ser reconstruido.· 6 reparado ton

obras ne�esarias que no pueden ejecutarse sin la eritrega 

o deso�upacion o demolido por su estado de rutina ·o para

la construccion de una obra nueva: 11 encierra 

-�----·· -- , . - .----- -- - --- -- ...... - -
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figura de la renovacibn legal dé los contratos de arrenda 

miento si se cumplen los re�uisitos a1li enunci�dos . .  

a- Ocupacion de inmueble por un �ermino no inferior a dos aHos

y de manera consecutiva 

b- El 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 arre.ndamiento se constituya en mora de resti 

·tuir el inmueble destinado a un esta�lecimiento de comer

cio, .se requiere si se trata de los casos seHalados en los

numerales 2 y 3 citados, que el arrendador de avisos al

ar-rendatario c·on un plazo no menor de seis (6) meses a la

fecha de terminacion del contrato, sopena que se entienda

renovado en las mismas condicione� y por el mismo termino

del contrato inicial.

12.2 PLAZO DE RENOVACION 

N6 dice expresamente la 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 

•·

.• 
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mente pactado, porque la falta de destinacion hace imperio 

sa una conclusion en ese sentido al resultar de dificil a�ep 

tacion renovaciones superfores o inferiores al termino del 

contrato inicial. Ademas el articulo 520 consigna el espi 

ritu de la ley sobre este as-pecto al decir: 11 en- los 

casos previstos en los ordin�les 2 y 3 del articulo 518, el 

propietario deshauciara al arrendatario 
' 

. 
con no menos de 

seis meses de anticipacion a la fecha de terminacion del 

contrato sopena de que este se considera renovado o pro 

rrogado en las mismas condiciones y por el termino_ del con 

trato inicial. Se exceptuan de lo 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 arrendamiento el 

articulo 519,somete a la diferencia que surjan· entre las 

partes ae la decision por el proc�di�tento verbal de que 

trata el articulo 462 del codigo de procedimiento cJvil, 

c o n i n te r v e n c i o n d e p e r i to s , e n. to n c e s no e _j, p l e n a l a re n o v a

cion desde el instante mismo que permite la· intervencioh 

del juez para dirigir la diferencia, y-sobre todo lógr�r 

por m�dio de peritos la fijacion_ exacta de la renta o pre 

cio a regir durante el termino prorrogado lo que hace tam 

� - ..• . - -- �------·- . - -··-¡-� ,. - . ------ - ------------- -�--------�--- . ------ - -- -
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bien que la ampliacion o continuidad en el disfrute del 

inmueble no es necesariamente bajo las mismas ·condi¿iones 

contractuales iniciales.· La controversia entre las par 

tes solamente podra ser resuelta por el juez, cuando se 

nueva el aparato jurisdiccional del estado. 

12�4 PREFERENCIA AL ARRENDATARIO 

El 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 p�ritos en caso de desacuerdos. 

Para los efectos de este articulo el propietario debera in 

formar · al comerciante .por lo menos con sesenta dias de 

anticipacio�, la fecha en que pueda entregar los locales y 

este debera dar aviso a aquel con no ·menes de treinta· dias 

(30) d� anterioridad a dicha feGha, si ejercita o no el 

derecho de preferencia para el árrendamiento. 

.. � -
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1 2. 5 PERJUICIOS INDEMNIZABLES 

El articulo 522 del codigo de comercio establece en favor 

del arrendatario del local comercial que ha perdido 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 lotal no le da el destino indicado en el deshaucio 

o no acbmete las 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 

�el lucro cesante, sufrido por el come�ciante los gastos in 

dispensables para la nueva instalacion, las indemnizaciones 

de los trabajadores despedidos con ocasion de la clausula o 

tr�slado del establecimiento y el v�lor actual de las mejo 

ras necesarias y utiles _que hubiere hecho en los locales en 

tregados. 

12.6 ·DAÑO ENERGENTE Y LUCRO CESANTE

El daHo energente abar�a la perdida misma de �lementos pa 

trimoniales de los desembolsos que hayan sido menester o que 

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

sados por los hechos de.los cuales trata 

.• 
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responsabilidad, en tanto que el lucro cesante, cual lo 

indica la expresion esta constituido por todas las ganan 

cias ciertas que han dejado de percibirse o que se recibi 

ran luego con el mismo fundamento de hecho. Y la pre 

tencion indemnizatoria ha de conformarse a esta clasifica 

cion y ubicar adecuadamente ·los vacios capitulas de la 

lesion. 

La existencia de un perjuicio cierto es indispensable para 

su reconocimiento en juicios de respon�abilidad. La impo 

sibilidad de _empleo de un bien util, con el que se ha ve 

nido satisfaciendo ciertas necesidades permite, conjeturar 

la presencia de un dafio,que se establecera probando, ademas, 

de ese antecedente, la suspension de ganancias por la sus 

pension o por la merma de la actividad productiv� 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 

El articulo 523 del codigo de comercio establece que el 

arrendatario no podra,sin la autorizacion expresa o tacita 
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d�l arrendador, subarrendador totalmente l os focal es o 

inmuebles, ni darles en forma que lesione los derechos del 

arrendador, una destinacion distinta a la prevista en el 

contrato. 

Por tanto� Para que el arrendatario pueda subarrendar to 

t a l m e n, te e l l o c a l o i n mu e b l e r e q u i e r e -d e u n a a u t o r i z a c i o n 
i 

que bien puede ser expresa o;tacita la primera tendra ocu 

rrencia, cuando directamente conviene �l arrendador en 

e1. subarriendo yen tal sentido se lo manifiesta al arren 

.d a ta r i o . S e r a: t a c i ta · e u a n d o , e o n v e n g a e n e l u s o y g o e e 

de un tercero de la cosa arrendada sin-.expres_a_r s.u yolun 

tad en sentido contrario. 

En cuanto a la autorizacion tacita, constituye un aspee 

to que difiere de la reglamentacion civil, por cua�to esta 

ex i g e a u to ·r i z a e i o n e x p re s a a r t . 2 O O 4 d e l e o d i g o e i v i l ) . A l 

establecer que tacitamente se puede convenir en el subarrien 

do esta ampliando sustancialmente la posibilidad del dis 

frute de la cosa por un tercero. 

J-) 

El.articulo 523 del codigo.de comercio permite el subarrien 

do parcial :el 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 la mitad del in 

mueble arrendado sin necesidad de obtener autorizacion 

expresa o tacita del arrendador por mandat�· de la ley. 

La cesioh, por su parte para que sea valida r�quiere de la 

autorizacion del arrendador o· sea consecuencia del respecti 

vo establecimiento de comercio. 
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13. COMENTARlOS SOBRE LOS ULTIMOS DECRETOS

DE ARRENDAMlENTO 

El 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 año de 1943 

durante · la presidencia del Doctor Alfonso Lopez Pumarejo. 

A traves de todo esto se ha tratado de buscar un equilibrio 

entre las relaciones de arrendador y ari�ndatario, desafor 

tunadámente los intentos o de lograr reglas claras y equi 

tativas en las relaciones que vinculen arrendador y arrenda 

tario hasta la fecha no han conseguido plenamente sus objeti 

vos. 

No ha habido una legislación adecuada· sobre este parti�ular, 

es un hecho evidente que aun subsisten enormes yacios, 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 lo largo de su vigencia 

.• 
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que hasta la presente no ha habido· una _politica clara, 

justa y equitativa y que en ocasiones ha generado problemas 

aun mayores. 

El control de arrendamiento se inicio en Colombia en el 

aRo de 1943 durante el gobiernu de· Alfonso lopez Pumarejo, 

mediante la 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 establecía una 

regulacton de rentas segun el avaluo catastral, simiJar a 

la que establece el decreto 3817 de 1982, mas tarde duran 

te el gobierno de Mariano Ospin� Perez se dicto. el. �ecre 

to 2768 en el cual se regula la renta·· con base en el ava 

lu� c�tastral y se establecio una junta de control de 

Arrendamientos. 

Despues· hubo .un periodo de receso hata que durante el go 

bierno del .General Gustavo Rojas Pinilla haciendo uso de 

las facult�des otorgadas· por el Estado de Sitio dicto el 

decreto 453 de li56 en el .cual se prohibia exigir deposi 

to o cualquier otra clase de caucion .real en los contratos 

de arrendamientos e inmuebles urbanos. 

• 

� 
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Con el decreto 1070 de 1956 se congelaron los arrendamien 

tos de inmuebles urb�no� en las capitales de d�partamentos 

y en las ciudades de mas de 500.000 habitantes. Este decre 

to prohibio exigir la entrega del inmueble aun en ta 

so de vencimiento· del contrato, si el inquilino estaba al· 

día en el pago de la renta. Excepto en casn- de que el dueno 

fuera a ocuparlo o en caso de que el inmueble fuera demolí 

do. Despues de este decreto se guardo un largo silencio en 

relacion con la legislacion sobre arrenda�iento. 

. 
� 

A partir del ano de 1976 (ioanos mas tarde) con el decreto 2770 

dictado durante el gobierno de Alfonso Lopez Michelsen co 

mi enza una nueva epoca del contrato .dé ·arrendamiento. Me 

diánte este ·decreto se congelo el precio de los arrenda 

mientos incluyendo viviendas y locales comerciales que es 

tuvieran arrendados en ese momento. Jambien congelo el pre 

cio de .los arriendos en los contratos que se celebran pos 

teriormente. 

Para llenar los vacíos mas notables de este decreto fue dicta 

do el decreto no.63 de 1977, cuya disp�sicion mas importante 

fue poner limite en e�te tiempo a la congelacton hasta di 

ciembre 31 de 1977. 

Cuando estaba a punto de vencer el termino de.la congelacion 

.• 
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se dicto el decreto 2923 de 1977 que extendio 'la congela 
1 

cion hasta Diciembre de 1978, e introdujo al�unas_ refor 

mas autorizando aumento en casode que el propietario o

arrendador hubiere hecho inversiones en el inmueble. Nueva. 

mente cuando se ibaa vencer el termino de la congelacion el 

gobierno dicto el decreto 2813 de 1978, por-el cual _prorro 

ga la cóngelacion hasta diciembre de 1979. 

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

tradujo las siguientes novedades: 

a Aumento del 10% para las viviendas con arrendamientos 

superior a $500000 

b . Aumento del 20% para otros inmuebles con arrendamiento 

superior a $2500 pero este decreto tuvo el inconv�niente de 

no mencionar siquiera los arrendamfentos qu� estaban por de 

bajo de los ; precios mencionados que estaban congelados des 

de 1956 .. 

Mediante el decreto 3450 de 1980 se introdujo modificacio 
.Ji, 

nes importantes tales como: 

l. Eicluyo expresamente de congelacion Q los inmueb]es des

tinados a establecimientos de comercio y autorizo un rea 

�-•···-·· :,· ··- -�-,--······----• ·T-•---..···~-- ·--- ..----------�,- ____ ,. - . .. .  -- --�-----�-
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juste del 10% en las rentas. 

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

a 1 d e c r e to 3 4 5 O d e l 8] re l a: c i o n a d a e o n e l a u m e n t o d e l 1 O % • 

.• 

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 pres�dente Belisario Betan 

·court, regreso a 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 los arriendos en proporcion con 

los avaluos catastrales en dichos inmuebles. 

Al hacer esto esto obligqba q los propietarios a situar el 

avaluo de- sus inmuebles lo mas cerca posible del av�luo co 

meréial. 

El 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 

. .



lo. En cuanto al .porcentaje del avaluo catastral .de inmue 

ble. 

2o. Modifica el procedimiento que debe seguir el propietario 

para obtener la desocupacion. 

Ley �6 de 1985,los objetos de esta ley en principio de la 

equidad reconociendo el derecho a la vivienda para la fami 

lia colombiana como una obligacion del Estado es necesario pa 

ra la vida y el desarrollo economico de la comun�dad y ante 

la necesidad de armonizar el ejercicio del derecho a la pro 

piedad y su utilizacion con el interes social, esta ley tie 

ne por objetivo fijar los criterios que deben servir de 

base para regular los contratos de arrendamientos de los 

inmuebles urbanos destinados a vivienda y para determinar 

el val o r del can o n respectivo y sus .a Justes . 
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CONCLUSlONES 

Al finalizar la 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, y los decretos leyes 

dictados· por el Gobierno relacionados con este contra 

to. 

La importancia del contrato de arrenda�iento comb regu 

lador· de muchos actos en la vida social impone la .obli 

gacion de expedir normas claras y amplias y precisas .. 

que constituyen un verdadero. estatuto del arrendamiento 

de casos los intentos del Gobierno por lograr reglas 

del juego claras y equitativas o equilibradas en las 

relaciones que vinculan ·al arrendador y arrendatariu o 

no hari conseguido .Plenamente SU$ objetivos. 

Siendo como parece razonable que haya cierta ·inclinacion 

a proteger los intereses de los supuestamente mas debí 

lei, o del sector economicamente menos favorecido, es un 

hecho evidente que subsisten enormes vacios por falta 

.• 
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de una l�gislacion adecuada concertada y realista que im 

pida el desmoramiento del proceso urbano. 

En efecto, la congelacion 

años de vigencia que no era 

mas de mayor envergadura. 

mostro �l termirio de varios 

equitativa y generara proble 

La. liberacion de precios para los nuevos contratos de vivien 

das establecio privilegios. Desanimo a los . sectores inte 

res en penetrar al mercado inmoviliar1o .. 

Para ofrecer bienes en arrendami�ntn y al fin de cuenta no 

conseguir los propositos qu e el legislador. habia previsto. 

He tratado que la brevedad no implique sacrificar la clari 

dad y precision de mis conceptos y espero que en el futuro 

pueda sentir la satisfaccion de que· las carencias normati 

vas sobre el arrendamiento que aqui conciensudamente he 

expresado encuentren solucion ju�tas y convenientes para 

el bien social. 
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