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INTRODUCCION

El tema escogido para la presente investigacidén dirigida ha sido titu
lada MANALISIS Y COMENTARIOS SOBRE EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y SU

' ASPECTO JURIDICO™ .

Las Normas que tratan sobre:el Contrato de Arrendamiento eﬁ Colombia,
estan contenidas eh el Titqlﬁ XXvi, Capituleos I,II,III, IV, Vy VI,
del Céddigo Civil, se refieren a las diferentes clases de Arrendamien-'
to, como también establece las obligaciones reciprocas del arrendador
y arrendatarios; al celebrarse este Cbﬁtratn, tratese de cosas corpora
les e incorporales, sin desconocer que muchas de estas disposiciones
son caducas y a pesar de qué han sido devaluadas con una série de De
cretos y Leyes, aln asi considero que siendo el Arriendo uno de los
grandes y graves problemas sociales gue mayor repercusién tiene sobre
todo en la clase desposeida, mersce una mayor atencién por parte de
nuestros gobernéntes, haciendo efectivo el cumplimiento de las men -
cionadas disposiciones que lo regulan y que en la mayoria de las veces

resultan una farsa .

40



PROBLEMA ESPECIFICO

Es mi intencidén y de acuerdo a lo espuesto en el problema,desarrollar
los siguientes puntos que no son otros sino algunos de los subtemas

del miemo contenido de la Tesis :

1) Analizar los elementos constitutivos del Contrato de Arrendamien
to .

2) Establecer las diferencias con otros contratos .

3) Exponer sus caracteristicas y por la importéncia que reviste es

ta clase de Contrato, haré mencién de las Obligacionss que tie-

nen los contratantes en esta figura contractual .

1




HIPOTESIS

En el transcurso de esta investigacidn, y en cada uno de los puntos '
qﬁe trataré y hacen parte del tema tratado, trataré de aunar mi hu-
milde opinién en forma generai sobre las distintas ihquietudes pre-

sentadas en el problema .

En este trabajo analizaré la.Ley 56/85 y las consecuencias sociales.
que reflejé-él menc ionado Cbﬁtratq;‘la*cruda‘realidad'sopre la es-:
casez de vivienda,que ha_Qenido padeciendo y en la actualidad padece

con mis fuerza el pueblo colombiano ensus clases més necesitadas .

Esto trae comovcoﬁsecuenciafel que un.bden nimero de personas recu -
~rra a la celebracidn viéndose obligada a cumplir con una obligacién’
que muchés veces se torna iﬁposible por lo elevado de lbs cénones

mensuales fijados por sus propietarios .

1
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HIPOTESIS ESPECIFICA

El anélisis del Contrato de Arrendamiento, me lleva a la conclusién
de que el mencionado contrato es uno de los principales en el siste
ma capitalista, ya que constituye uma Empresa en favor de la clase

' éxplotadara .
Es indispensable detallar las‘obligacionequue tienen los contratan-

tes, asi como todo lo relaciomado con -su expiracidén: o terminacidn y -

sus consecuencias .

13




~ OBJETTVD

Escogi este tema por su importancia en el dmbito colombiano, ya que
a pesar de ser uno de los méas ahtigﬂos que existen, debido a esa men
cionada importancia, siempre se nos presenta nuevo acomodéndoée a

las condiciones socio-econdmicas del momento .

~ En el presante trabajo hare” una exposicién sobre los aspectos histag-
ricos, suﬁ caracteristicas, Dbligaciones; conseéuencias; etc., con 1o-
cual eépero despe jar inquietudes'y dudas que se pueden presentar en es’

ta investigacidén .

OBJETIVO ESPECIFICO

‘Después de hechos los planteemientos-en el problema especifiico y en la
Hipdtesis, solo me resta plantear, mi inquietud‘especificas,}que no es
otra cosa que obtener todo:lo esperado de los plantramientos anterio -

_res, yaAque de 'otra manera no tendria objeto algurmo mi trabajo .

14



MARCO HISTORICO

EL;origén histérico del Contrato de Arriendo, partes del fipo Cbntrac—l
tual Romaro de la "Locatio Conductio", éste a su Qez comprendia una

serie de Contratos (Locatio Conductio, Operis, Dperarum.) que hoy sdn
totalmente_diferentes entre éi; no solo por su‘defihicién como arren -
damiento de qnsas,'obras y sérVicius,‘sin embargo,‘Seméjante divisidn

era totalmente extrafa para los romanos .

. Pero en el siglo XIX, el Cbntrafo de Arrendamiento recobra su Fisono -
mia peculiar, se acent@a su carécter obligacionisté y se consagra el

predominio absoluto del'priﬁ¢iﬁio de autonomia de la voluntad. ,
En ctanto a la investigacidn que estoy haciendo el marco histérico a

seguir es nuestra legislacién actual a ligual que la Jurisprudencia

emitida dltimamente por la Honorable Corte Suprema de Justicia .

1S



MARCO ZEOGRAFICO

Teniendo en cuanta que las Normas dictadas en nuestra Legislecidn pue
den ser de caricter Nacional, Departamental y Municipal, mi trabajo so
bre el Contrato de Arrendamiento, estd enmarcado de acuerdo a nuestras
leyes, en un,marco Geografico Nacional, esto es, que las normas que ri
gen el Contrato de Arrendarniento., son de caraéter macional. Lo que es

lo mismo aplicable en todo el Territorio Nacional .

En el presente trabajo tEmbién incluiré el Decreto Nimera 1919 de 1986

(junio 17), reformando el articulo 9o. de la Ley S6 de 1.985 .

También haré ura extensa explicacién sobre el reajuste del precio men
sual del arrendamiento de vivienda urbana paras:;el aro de 1987, dando

aplicacién al articulo 100. de la Ley 56 de 1.965 .

16



1. ASPFECTOS GENERALES

El Contrato de Arrendamiento que.es bilateral, y oneroso rige las rela
ciocnes entre el propietario de la cosa arrendada y el que goza y usu -
frictua dicha cosa. El precio que paga el arrendatario compensa .1us
servicios que recibe de la posesidn quieta y pacifica del inmueble dei

arriendo .

La necesidad de iniEnda, su gran demanda, el ato porcentaje de sumas
de dinero que representa el pago de cénones de arrendamiento, son si
tuaciones que en si mismas han creado un ambiente de profunda injusti
cia y malestar social que se ha querido solucionar, errdneamente a nues
tro parecer, desde el arfio de 1943, con un control de arrendamiento, pen
sando que ahi radica el mal, cuando la realidad es muy distinta. Los
arrendamientos son partes integrantes de un contrato, en el que inter

vienen dos voluntades influidas por las condiciones socio-economicas

del cotidiano devenir y atacar una sola caracteristica deja en pie el

problema .

Como si esto fuera poco el control gubernamental y jurisdiccional sobre

b OUWEESIEAD SO BOLIVAR
; CABLIOTEDR
GARRAIGUILLE
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los cénones no tiene la eficacia requerida. El contrato de arrendamien
to es uno de los méas imporantes sobre todo en el sistema capitalista,ya

gue constituye una empresa a favar de la clase explotadora .

Investigare y detallaré las obligaciones que tienen los contratantes
tanto en lo civil como en lo comercial, al celebrar el contrato de a-
rrendamiento al igual que su terminacién o expiracién y sus consecuen

cias .

1.1. ANTECECENTES HISTORICO

En el Derecho 'Homano, el arrendamiento no se inicié como una figura:
propia sino que posteriormente, las conquistas, e 1 auge comercial,la
inmigrgcién y otroé factores sirvieron para que adquiriera entidad es
te contrato, en atencidn a la necesidad de viviendas para aguellas per
sonés de escasos recursos, Se daba una casa para el uso, con la obli-

gaci6n para el usuario de pagar uma renta .

Siguiendo la lineal gemeral del Derecho Romano, el Cddigo Civil Fran-
cés adopté el arrendamiento de cosas y de obra. El Cédigo Chileno por
su parte, siguid més de cerca la clasificacidn del Derecho Romeno y re
glamentd el arrendamiento de cosas,de servicio y de obra. Tal como fué
acogido en la Legislacién Privada Chilena se incorporé en nuestra Le-

gislacidn Juridica. De ahi que el CSdigo Civil no hable todavia de a-

<
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rrendamientos de cosas, de criados domééticos} de confeccién de obra ma
terial, de servicios inmateriales y particularmente define el contrato
de arrendamiento en general; como aquel en que laé dos partes se obligan
reciprocamente, la.una a conceder el goce de una cosa (Locétio conductio
rei), o a ejecutar una obra (Locatio conductio operaris), o a prestar un
servicio (locatio conductio operarum) y la otra a pagar por este goce ,

obra o servicio un precio determinado .

. Por fortuna, modernamente, se ha ido separando la presentacién'de la lo-
catio conductio, hasta el extremo gque la prestacién de servicios forma
parte de 1a Legislacién social del Trabajo, con desarrollo y conceptos

propios‘.

No podemos desconocer que la necesidad y falta de las viviendas es uno .

de los factores que més incide en la estabilidad social de los paises de
bajos ingresos. _La imposibilidad qg adquirir vivienda determina con fre
cuspcia-prbcurar el goée de un bien temporalmente para ateﬁder,-asi, esa

necesidad primaria de las personas .

El arrendamiento de cosas iﬁdiScutiblemenfe sirve para satisfacer auhqﬁe
sea:en parte esa mencinnada’nnécesidadT Claro esté due_las mismas cir -
cunstancias sociales han permitido en casi todos 165 paises socialistas
y no socialistas que se legisle con un criterio de proteccién hacia ell

arrendatario .

19
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En muchos paises encontramos normas que conceden derecho para la conti-
nuidad en el uso y goce de la cosa 0 sea que se quebranta un poco el
principio de la libertad contractual para darle cabida con acierto, al
interés ssocial sobre el parficular, Podemos apreciar como se dictan
Leyes para perﬁitir al arréndaterio el uso y goce de la cosa arrenda
da aiin habiendo expirado el plazo pactado entre las partes y como se fi
jan obligatoriamente los precios o rentas de los arrendamientos de in-
muebles. Asi como las leyes agrarias regulan de manera especial la re
lacién arrendador-arrendatario de predios rurales y cada dia se hace
més imperiosa una reglamentacién total sobre el arrendamiento de vivien

das y locales para evitar el caos .

1.2. DEFINICION DEL CONTRATO DE ARRENLAMIENTO

" Teniendo en cuenta que el Contrato de Arrendamiento, que es bilateral y:

oneroso, rige las relaciones entre el propietario de la cosa arrendada
¥ el gque goza y usufructia dicha cosa. El precio que paga el arrendata

rio compénsa los servicios que recibe de la posesifin quieta y pacifica

del inmueble materia del érriendo,‘llegamoé a definir el contrato de a-

rremlamiento, seglin lo establecido en el O5digo Civil, en su .articulo
1.973 que dice : El arrendamiento es wn contrato en que las partes se
obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de uma cosa, 0 a eje
cutar una ohractprestar un servicio, y la otra a pagar por este goce,

obra o servicio un precio determinado".

20
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Ala anterior definicién se le ha criticado, ya que en ella se incorporan

otros contratos con vida: auténoma e independiente, talés como el Contra

to de Arrendamiento de cosas,'el cohtrato de obra, conocido este dGltimo
como contrato de empresa, y el contrato de prestacién de servicios, o

sea, el de trabajo .

El concluir varios contratos en una sola definicién es fruto de la época-

en qus aquella se di6é, pues la cultura juridica dé entonces no distin -
guia entre la utilizacion de los bienes materiales y la:de la fuerza de
trabajo, entendiendo como idénticos éliobtener, a cembio de un precio,
el goce: temporal de una cosa ajeng; 0, & cambio de un salario, obtener
el resultado de la actividad laboral de otre. El1 avance de los conoci-
mientos juridicos hizo que ddctrinalmente se hiciera la-necesaria dis-

tincidn .

1.3, CARACTERISTICAS CEL CONTRATO CE AFRENDAMIENTO

A continuacidn ésﬁudiaremosllos elementos constitutivos del confrato de
arrendaﬁiento, resaltando'la'bilateralidad, consensualidad, onerusidéd,
ya que los mencionados elementos ‘forman la existencia misma del contra

to .su perfeccibnamiento De tal manera que 8i no se dan no hay contre
to de arrendamiento B

. es bilateral,

. onerosos,

. concensual

.21



. de ejecucién sucesiva,

. principal,

. nominado .

1.3.1. Bilateral

Porque ambas partes, arrendador y arrendatario se obligan reciprocamen
te, la primera a proporcionar el usc y goce de una cosa y la segunda a

pagar un precio determinaco .

1.3.2. Onerosos

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

renta o precio .
1.3.~3. Congensual

Se perfecciona con el acuerdo de las partes sobre la cosa y el precio.
No se necesita que la dedlaracidn de wluntad esté revestida de alguna

solemnidad especial para que se repute perfecto el contrato .

1.3.4. De ejecucién sucesiva

Este contrato se realiza periddicamente y por consiguiente las obliga

\ iﬁnm GIADR BOLIVAR
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ciones se cumplen sucssivamente y pesan durante el transcurso del arren
damiento. Debido a esta caracteristica se desprende que no se hable de
resolucién del contrato sino de terminecién o resiliacidn cuando ha co-

menzado a ejecutarse .
1.3.5. Principal

No requiere de otro negocio para adquirir forma contractual, ya que tie

ne existencia propia .
1.3.6. Nominado

Esté tipificado o sea que el Cédigo Civil se encarga de calificarlo y

desarrovllarlo . Eventualmente es aleatorio | como el de aparceria).

1.4. DIFERENCIA OEL ARRIENDO CON OTROS CONTRATOS

v

Es importante separar el contrato de arrendamiento de otros contratos
con los que mantiene aspectos comunes, pero que sustancialmente se dis

tinguen:

1.4.19. Con el Comodato

Los comin de éstus cantratos que se permite el uso y goce de una cosa,

en ambos se concede la tenencia; pero se diferencia que en el arrenda



miento el uso'y el goce se dé mediante la contraprestacién que puede ser
en dinero o frutos de la misma cosa en el Comodato en cambioc se propor -
ciqna el disfrute sin contraprestacidn por parte de quien recibe la co-

sa. En>sintesis, el arrendamiento es oneroso, el comodato es gfatuito.

1.4.2. Con el Usufructo -

La distinci6n radica en la naturaleza del derecho. En el arrendamiento
es personal, alin cuando a veces ciertas ventajas como las previstas en
8l Cldigo Civil en su articulo 2020 para el arrendamiento por escritu
ra pébiica, el usufructo es really como tal, tiene todas 1las garantias_
que la Ley concede a esta clase de derechos. El‘usufructd-se extingué
‘por la muerte del usufructuario. :El arrendamiento‘pasa a los Herederos
- que forman la continuidad pétrimonial‘del causqnte. El usufructo puede
ser_gratuito'u onerosa: El arrendamiento siempre eé oneroso. E1l usu -
.fructo es_splemne, esto es, se constituye a través de escritura'pdbiica.
El arrendamiento es consensuql, cuendo se trata de arrendamiento_priva
do, porque es sabido que,los-arrendamientos aqmindstrativds son soiem—

nes .

1,4.3. Con la Anticresis

- La anticresis, es un contrato real accesorio en que se entrega.un bien
raiz para que se pague con sus frutos. Es decir, que siempre recae so
bre pienés inmuebles y supone la existencia de una obligacién a cargo

‘ ﬂﬁi?&ééim SIROT BOLIVAE.
BIBLDTER
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de ia persona que entrega el inmueble,esto no se presenta en el arrenda
'miento, ya que este se extiende a cualguier cosa corporal o incorporal.
En la anticresis el uso que se dé& tiene como finalidad la explotacién
del bien pafa pagar con los frutos el crédito. En el arrendamiento, el
uso se limita al disfrute de la cosa de acuerdo al contrato, a la natu
raleza del objeto o a la costumtre del lugar o al espiritu que rodea el
contrato. El uso pues, es independiente de los frutos que produzca la

cosa .

1.4.4. Caon el Uso y Habitecidn

De acuerdo a la definicién que trae el OAdigo Civil en su Art. 870 el
derecho de uso es derecho real que consiste,generalmente, en la facul-
tad de gozar de una parte limitada de las utilidades y productos de una
cosa. Si se refiere a una casa, y a la utilidad de morar en ella, s=e
llama derecho de habitacifn, o sea que tanto él arrendamiento como el
uso y habitacién conceden o permiten el goce de una cosa. Pero difie-
re en que el derecho de uso y habitacién es real, el arrendamiento es
personal. Pero tanto el uso como el usufructo, se constituyen solemne

mente; el arrendamiento es consensual.

1BDNIVENTD FERNANDEZ, José Alejandro. Los Principales contratos Civi-

les. Bogota, 1977. pp. 278-279.
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1.4.5. Con la Compraventa

En la compraventa existe el énimﬁ fraslqticio de dominio y al comprador
se le poﬁe en posesién de la cosa. En el arrendamiento no hay ese éni-
mo de pusésiﬁn, sind que la cbs; se le éntféga pﬁr un tianﬁo‘precario

al arrandatario, es decir, este no es més que-un mero tenedor de la co

sa, por lo tanto no puede poseer la cosa por prescripcion adquisitiva

2
c usucapion .

2CASTAND, José -Ignacio. Comentarios a la Legislaclén de Arrendamien-
tos. Juridica Radar, Bogota, 1986 .
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2. REQUISITOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Los elementeos del contréto de arrendamiento son los mismos de todo (on

trato: capacidad, consentimiénto, objeto y causa licita; tal como lo e;
tablece el articulo 1502 del‘&Sdigu Civil, ademés requiere del mprecio o
renta, porque siisste falta el uso y el goce, degenera el otro hecho ju

ridico .
2.1. CAPACIDAD

Concepto: La capacidad leéal de una persoha, segin lo define e; Cﬁdigo
Civil en su artfculo 1502. inc. 20. consiste en poderse obligar por si

misma sin el ministerio o la autoriZacién de atra.

Toda persona es legalmente capaz, excepto aquellas que la ley declara
{ncapabes. Son absolutamentelinCEpaces los dementes, impiberes y sordo
mudos, que no pueden darse a entender por escrito. Sus actos no produ-

cen ni atin obligaciones naturales, y no admiten caucidn .

Ademéds de estas indapacidadeé hay otras particulares que consisten-en



la prohibicidn que la ley ha impuesto a ciertas‘persanés para ejecutar

ciertos actos .

2.2. CONSENTIMIENTO

Concepto: Es el segundb elemento de validez del contrato, éste nace.
desde el misno momento en que nace eL contrato, es decir, hace parte de

la formacion de éste .

El contrato de arrendamiento como lo habiamos expuesto sé.pgrfbcciona
con el simple acuerdo de las partss solre la cosa y el mrecio. Desde
el instante mismo en que se expresa la voluntad para arrendar sobre es
tos extremos al contrato se reputa perfecto, no se exige sﬁlemnidaéaal
guna} Esa expresidn de vulunfad debaAser'libre de viéin, como los;que

'atacan'de manera general el consentimiento, error, fuerza y dolo .
2.3. OBJETO

-Concepto: Se confunde con la cosa arrendada, sin cosa no se puede ha-
blar ae-arrendamieﬁto; ya que constituye un elemento esencial del coﬁ
trato. Eéta puede ser corporal'q ihcorpural. excluyendo las consumi-k.‘
bles por cuanto se ocponen alla naturaleza del confratu. Saﬁido es que,
con el arrendamiento s; ﬁrocuran un uso y goce de la cosa, obligéﬁdose

el arrendatario a conservarla en las mismas condiciones en que-se reci

be.
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2.4. CAUSA

Concepto:' Es otro d e 1los elementos de validez del contrato, es un te

ma

la

en

Bu
ta

es

Se
sa

el

muy controvertido entre los diferentes tratadistas del Derecho Civil.

‘obstante a las anteriores consideraciones el Cldigo Civil establece

causa como elemento de esercia de los contratos y se refiere a ella

los articulos 1524 y 1825 ,

articulo 1524 dice: "No puede haber obligacién sin causa real y lici
pero no es necesario exprésarla, la pura liberalidad o beneificencia

causa suficiente®.

entiende por causa el motivo que induce al acto o contrato; y por cau
ilfcita la prohibida por la-ley o contraria a las buenas costumbres o

orden ptiblico. Asi la proﬁeaa de dar algo de una deuda que no existe

carece de.cawsa; y 1 a promgsa de dar algo en recompensa de un crimen o

de

un hecho inmoral, tiene causa ilicita .

2.5. PRECID

2.5.1. ‘Generalidades

Es

se

en

otro de los elementos eserciales del aerrendamiento, ya que sin él1 no
puede hablar de arrendamiento porque se conviftiria‘el acto juridico

comodato.
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(E1 precio puede consistir yé en dinero‘o enlfrutos naturales de la co
sa arrendada y en este segundn-caso puede fijarse una cantidad determi
nada o una cuota de los frutos de cada cosecha. El precio podréa deter
minarse de los mismos modos que en el contrato de compra - venta; o sea,
que el precio debe ser determinado o determinable y cominmente arrenda-
dor y arrendatario.unen sus volyntades sobre la cosa y el precio. Ese,
" es el medio més frecuente de aeterminacién del precio, sin embargo, pue
de someterse a la fijecién que haga un tercero, quien procede como a -

rrendatario).
2.5.2. Requisitos del precio

El preci: puede‘consistir en dinero; o en frutos naturales de la cosa a-
rrendada, Asi lo expresa el aerticulo 975 dél O3digo Civil, cuando es- ‘
tablece: YEl precio puede consistir ya en dinero, ya en frutos naturales
de la cosa arrendada y en este segundo caso puede fijarse una éantidad

determinaca o una cuota de los frutos de cada cosecha" 3

Cominmente arrendador y arrendatario, unen sus voluntades sobre la cosa
y el precio. Este puede ser determinable, esto es, no siempre se puede
hacer su determinacidén en el Contrato, pero se puede precisar por la na

turaleza de la cosa, por la costumtre o por la ley .

: 3DHTEG_A ﬂJBHES, Jorge. CAdigo Civil. Temis, Bogotda, 1.980. p. 875.
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El precio no puede ser fojado par una sola de las partes, porque en a-
rrendamiento hay que darle eabida a lo dispuesto por el CAdigo Civil.san
su articulo 1865, para la Compra-venta: “no podré dejarse el precio al
arbitrio de los contratantes ...." El precio puede ser determinable
adn cuando habiéndose hecho entrega del bien arrendado hubiere disputa
en cuanto al precip por parte de los caontratantes y no tuviera la prue
ba .legal de su estipulacién. Sobre el particular, la Corte Suprema de

Justicia en sentencia de Febrero 26 de 1.975 ha dichoa:

Cuando las partss no han sefalado desde el princi-
pio el precio del arrendamiento, en cantidad deter
mirada de dinero, durante todo el término de su du
racidén, la Ley prsvee que puede venir una divergen
cia entre ellos, partierdo de la base indispensable
qgue el arrendatario ya tenga la cosa en su poder y
regula la manera de solucionarla. Sobre el particu
lar el articulo 2001 estatuye lo siguiente: Si entre
gada la cosa al arrendatario hubiere disputa acerca
del precio o venta y no se produjere prueba legal de
lo estipulado al respecto, por ninguna de las partes,
se estaré al Justiprecio de los peritos y de las cos
tas de esta operacidn se divulgaran por cuotas igua-
les entre arrendador y arrendatario .

2.5.3. Que el precio sea real

La contraprestacién a cargo del arrendatario debe existir ciertamente

real. Si se sefiala un precio pero la intencidén de la spartes es, no

4CDRTE SUPFEMA [E JUSTICIA. En Sentencia de Febrero 26 de 1.975.
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pagar, ni recibir, debemos entender que no se estd cumpliendo este ele-
mento del contrato, degenerando en otro negocio wv.gr. comodato, porque
el propésito fundamental es conceder el uso y el goce sin contrapresta

cién real .
2.5.4. Que el mrecio sea serio

En este caso si se paga un precio pero este no gmarda relacién con el
disfrute que se proparciona, es decir, es irrisorio. Hay en consecuen
cia, un desequilibrio extraordinario en las prestaciones. Cuando el

precoo no es serio, no hay cantrato de arrendamiento .

Mw
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"3. OBLIGACIONES DEL ARARENDADOR

Generalidades: Como.se expresd anteriormente el contrato de arrenda -
miento genera obligaciones tanto para el arredador como para el arren
datario,' por su cardcter bilateral que encierra. Una y otras tienen
un fin: que las relaciones contractuales se colecan en pie de igual-
dad juridica. Mientras el CAdigo Civil se encarga de ssfalaer 1las obli
gaciones del arrendador en forma expresa, las del émendatario sin em-

bargo, los consagra sin sistema ni organizacién.

De conformidad con el articulo 1982 del Cédigo Civil, las obligaciones

del arrendador son :

1) Entregar al arrendatario la cosa arrendada;.
2) Mantenerla en estado de servir para el fin a que ha sido arrenda -
da .

3) Librar al arrendatario de toda turbecién o embarazo en el goce

de la cosa arrendada .

33



3.1. OBLIGACION DE ENTREGAR LA COSA ARAENDADA

Indiscutiblemente, esta es la principal obligacién del arrendador, ya

gue con ella se atiende el interés contractual del arrendatario .

En cuanto a la entrega esta debe entemderse en sentido natural; y no de
tradicién, por cuanto lo que se confiere es el uso y goce de la cosa.
El articulo 1978 del Cﬁdiga'Civil dice: "La entrega de la cosa que se
dd en arriendo, podré hacerse bajo cualquiera de las:formas de tradi -

cién reconocida por la 1ey“5

Esa entrega material o fisica, que se puede hacer pof cualquiera de
las formas sefialedas en el articulo 754 del Cidigo Civil, no ,lleva con
sigo la tradicién, porque comﬁ ya hemoé-dicho, el contrato de arrenda-
mienfo.ancierra un acto de administracién y no de disposicién . A pesar
de que el articulo 1978, citado, sefiala que la entrega de la cosa podra
hacerse bajo cualquiera de las formas de fradicién, para el contrato de
arrendamientos, sobre inmuebles, celebrado por escritura publica no es
suFicienterla inscripcién del documento contentivo del contrato en lé
oficina de Documentos PGblicos y Privados (Registro de Instrumentos)del
lugar donde se encuentra el bien, sino que, ademas, se requiere AOner
al arrendatario en la tenencia de la coga-para que de esa manera pueda

el arrendador cumplir con la primera obligacién, o sea. la de entregar

SORTEGA TORFES, Jorge. Ob. Cit. p. 875



la cosa arrendada.6

Sobre el momento y lugar en que de entregarse la cosa arrendada nada
nos dice . el Cidigo Civil, o sea, que tenemos que llenar el vacio, por
la via de la analogia, con las ewglas que consagra nuestro estatuto le

gal para la compra-venta .

Siguiendo lo establecido en el articulo 1882 del Cédigo Civil, la entre
ga debe hacerse inmediatamente después de celebrado el contrato, salvo

estipulacidén legal de las partes .

Las.partes deben conbenir sobre el lugar de la entrega, y la falta de
estioulacién donde se encuentra al momento de celebrarse el contrato,o
en el lugar donde debe hacerse el pago, segin el articulo 1646 del 06

digo Civil .

3.1.1. Sancién gor incumplimiento del arrendador de entregar la cosa

arrendada

Cabe aqui distinguir dos situaciones :
a) El imcumplimiento por la imposibilidad de entregar la cosa .

b) La mora del arrendador de entregar la cosa arrendada .

6BONIVENTO FERNANDEZ, José Alejandro. Ob. Cit. p. 269
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Con respecto a la primerg situacién, si el arrendador cae en la iimposi
bilidad de entregar la cosa, ya sea por un hecho o culpa suya o de sus
agentes o dependientes, el arrendatario estara& facultado para desistir
del contrato y afin cuando el arrendador haya actuado de buena f‘é,c; crei
do errdneamente que podria arrendar la cosa se lecpueden exigir indem
nizacidn de perjuicio (articulo 1983 del CSdigo Civil), pero, con todo
el arrendador podra exonerarse del pago de perjuicios cuando el arrenda
tario conocid de las circunstancias que hacia imposible el incumplimien

to de la entrega o medie fuerza mayor o caso fortuito .

En cuanto al numeral'b), puede darse el caso quz el arrendador se cons
tituya solo en mora de hacer la entrega, pera que no tenga la imposibi

lidad de entregar la cosa .

Cuando-esto ocurra, es indispensable, al te or de lo dispuesto en el ar
ticulo 1984 del CAdigo Civil, precisar: Si la mora o retafda no afecta
el interes contractual del arreantario, o por el contrario, la mora o
retardo "disminuye notablemente para el arrendatario la utilidad del

contrato"

Al registrarse lo primero el arrendatarin tendrd, solamente el derecho
de exigir la indemnizacidn de perjuicios respectivos, pero ,mantenien
do, en firme el contrato. Si courre lo segundo, el arrendatario podra

desistir del contrato y exigir el pago de los perjuicios. "Siempre que

o St e
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gl retardo no provenga de Fﬁerza mayor o caso fortuito". Es entendible
este derecha, de desistimientb, en 1la muré que leﬁiona el fin contrac
tual del‘arrendatario, par cuanto éste celeﬁré el‘acto por un intefes
" que puede ser afectado o vulqerado por. 1la mora o retardo en ia entrega

de la cosa .
3.2. DBLIGACION DE MANTENER, LA COSA ARRENDADA EN ESTADO DE EBRVIR

Esta obiigacién es la sqguﬁda'que enunciﬁ el arfiCUlo 1972 del Cddigo
Civil, que, en vérdad, es una obliggcién, como la denominan los herma
nos Mazeapd, de conservaciﬁn. El articdlo 1985, del CAdigo Civil, re-
glamenta élvalcancelde esta obligacidn, breceptuanﬂn: La obligacidn de
mantener lg coéa arrendada en buen estado consiste en hace duantg el a-
rriendo, todas iaslreparacionés necesarias a exceﬁciﬁn de la locativas,

las cuales currespcndéh genBralmente al arrendatario .

Pero seré obligado al arrendador adin a las reparaciones locativas si los
deterioros que las han hecho necesarias provinieron de fuerza mayor o

caso fortuito, o de la mala calidad de la cosa arrendada .

Al arrendador la ley le‘impons la obligacién de hacer las reparaciones
necesarias o sea aquellés en las cuales la cosa desgparece o se destru
" ye, 0 no sirve para el uso a que se destina. -Por el contrario, del a-

rrendatario, o sea aguellas clases de deterioro que ordinariamente se
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producen purvel uso normal de'la cﬁsa, coma descalabro de paredes, cer
cas, rotura de cristales (Articulo 1998), conservar la integridad inte
rior de las paredes, techns,'paviﬁentos y cafierias, reponer las piedras,
ladrillos y tejas que.se quiebfan o desencajen, reponer los cristales
quetrados en las ventamas, puertas y tabiques, mantenef enAestado de ser

vicio las puertas, ventanas y cerraduras (Articu10-2029 del C4digo Ci -

vil). El arrendador, excepcionalmente, es obligado a las reparaciones
locativas cuando el deterioro de produce por fuerza mayor o caso fortui
to o por la mala calidad de la cosa arrendada .

. N .
3.3. OBLIGACION CE LIBRAR AL ARAENDATARIO DE TODA TURBACION O EMBARAZO

OE LA COSA ARFENDADA

El Articulo 1982 del Cddigo Civil, en su rnumeral 3o.,consagra ésta-obii

gacién de garantia .

Esta obligacidn se desprende;del interés que persigue el arrendatario
de usar y gozar normal y eficazmente de la cosa arrendada. Por lo tan
to, el arrendador debe librar al arrendatario de todo hecho o preten -

sién que distraiga o disminuya ese goce o uso .,

‘La obligacién de saneamiento en el arrendamiento se refiere:

1) A los actos de perturbacién provenientes del mismo arrendador.No

puede el arrendador perturbar o embarazar el uso o goce que la



ley le otorga al arrendatario; sin el conocimiento del arrendador
no se puede mudar la forma de la cosa arrendada o hacer obras o

trabajos que complique el goce de ella .

El hecho de librar al arrendatario de toda perturbacién o embarazo en el
goce de la cosa arrendada, impone una obl:;gacién de tractus confinuo, su
cesivo que debe considerarse tanto en relac_ién con el arrendatario como

‘en relacién con tercero .

En relacidén con el arrendatario, esa obligecién impone la obtencidén de
todo acto del arrendador que haga nugatorio ese goce. En el derecho Fo
mano el arrendador podia pont\ar‘fin al arr"endamiento cuando resolvia ha
bitar la cosa. En nuestro dérecho, se j.mpt.;ma la obstencidn de todo ac
to del arrendador que puede e;nbar-azar el roe del arrendatario, o sea,
que el derecho del cbminid, no lo puede ejercer con absoluta libertad

frente al derecho del arrendatario .

2) A los actos perturbatorics de terceros, cuando los qué embarazan
el uso de la cosa soﬁ terceros es partinente distinguir:
a) Perturbacién por via de hecho. En estos casos la defensa de
be promover el mismo arrendatario ya que son actos ajenas por
completo al coﬁtrato. De tal manera que el arrendatario podra °
penaegulr contracel tercero la reparacién de los perjuicioé con

tra el dafio causado,y si por esta perturbacién el arrendatario
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6)

llega hasta el extremo de perder la tenencia de la cosa,
podra interponer la aeccidn restitutoria por despojo de que
trata el Cédigo.Civil, dentro de los 6 meses siguientes por

el acto de despojo .

Perturbacidn pro pretemsién de derecho, estamos frente a
casos de séneamiento por casos de eviccidn, se supons que
la pretensidén del tercero ataca el derecho de la cosa a -
rrendada ya sea parcial o totalmente. Tanto en uno come
en otro casd, e} arrendador debe conocer por infermedio
del arrendatario la acci6n de terceros sobre la cosa arren
dada (Articulo 1989 del CSdigo Civil), pafa 1o cual debe
notificarle de la perturbacién o embarazo del derecho gque
aparezéa, denunciéndole el pleito, si es el caso que la ac

cidén se promovié contra el. arrendatario, con el fin de que

-el arrendador entre a defender en derecho la cosa. - Esta

consecuencia sefialada en el articulo 1989, se explica por
si s0la: El arrendador debe saber de las pretensiones de
terceros cuando no formulan directamente a €1 para lograr

una: proteccién de sus derechos .

Perturbacidn total. En este caso el arrendatario podré
dar por terminado el contrato, por perdida total del uso

o goce de la cosa, .que es, en el fondo la causa que 1lo




movid a contratar y exigir igualmente el resarcimiento de
los perjuicios al arrendador, cuando este conocid o debid
conocer las causas del derecho justificado por el tercaro
o fué expresamente pactado e el contrato, como estipula

+« » o o 7
cidn especial de saneamiento .

7SALAMANCA, Hernédn. Contrato Carso IX. 1979. Universidad Externado

de Colombia, 5a. ed. Bogotda, 1979. p. 156 .
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4, OBLIGACIDNES CEL ARRENDATARIO

Generalidades: El1 Cddigo Civil, no sistematiza las obligaciones del
arrendatario como lo hace con.lasrbbligaciones del arrendador del tal
. manera que las obligaciones del arrendatario se pueden extraer tanto
.-de la naturaleza del contrato mismo, al igual qué ias normas disemina

das en el C4idigo Civil, se pueden sefialar las siguientes :

a) .anar de la cosa, segin los té#minos o aspectos delvcontrato.
'b) Velar por la conservacién de la cosa arren&ada .

c) Pagar el precio o renta convenidos .

d) Restituir o entregar la cosa a la terminacién del contrato .

4.1, GOZAR DE LA COSA SEGIN LOS TERMINOS Y ASPECTOS DEL CONTRATO

lIndudablemente el afrendatarin puede usar y gazaf de la cbsa arreadéda,
sin que para ello esté obligado; pero lo que la léy quierg es que el a-
rrendatario disfrute de la cosa de acuerdo a lo sonvenido entre las par
teé o0 sino ha habido ningurma estipulacidn, con los criterios del articulo

1996 del Cédigo Civil .



La destinacién que debe presumirse del contrato es la manera de descu-
brir la intencién destinativa, juegan entonces las circunstancias per
sonales del arrendatario. Si se llega a violar esa destinacién con un

goce improcedente habré& derecho a la terminacién del contrato .

El arrendatario se haya obligado a la conservacién de la cosa como un

buen padre de familia, es decir, "“responde hasta de la culpa leve".

Si mo es ha estipulado la manera de haeer el uso o goce, al arrendata-
rio, ni el espiritu del contrato le permite deducir, tenemos qﬁe acudir
a la naturaleéa de 1& cosa arrendada, asi por ejemplo, quien récibe en
efriendo un caballo de carrera no se entenaeré que es para utilizarlo

-para-Carga y2 que la naturaleza del animal nos demuestra apreciar que

se arrendé para carreras .

En resumen, el arrendatario no puede usar la cosa sino con fines sefiala
dos en'el contrato de acuerdo a los criterios puntualizados anteriormen
te., Si viola esos principios, se coloca frente a un caso de incumpli -

miento del contrato.
Efecto del iﬁcumplimiento del arrendatario al usar la cosa
Cuando el arrendatario mo le dé el uso de acuerdo al contrato o se apar

ta del espiritu de este o de la naturaleza de la cosa arrendada o de la

costumbre del lugar, se coloca en circunstancias de incumplimiento del
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contrato, como consecuencia de ello, el arrendador tendrd derecho:a)pe
dir la terminacién del contrato con indemnizacién de perjuicio; b) limi
tarse a exigir el pago de la indemnizacién de perjuicios manteniendo en

firme el contrato (artfculo 1966 inciso 3o. Cédigo Civil).
4.2. OBLIGACION DE VELAR POR LA CONSERVACION DE LA COSA

El arrendatario se haya obligadq a la conservaci6n de la cosa como un
buen padre de familia, es decir, responde hasta de la culpa leve. La.
falta de esta obligacién determina la obligacidn borreiativa de indem-
nizacidén en caso de que el desperfectd.o alteraciéﬁ de la cosa por fal
ta de aquella diligencia o cuidado sea de tal ﬁagnitud que imponga gra
ve y culpable deterioro, habrd lugar al derecho del arrendador paré ter

mimar el contrato .

5i la pérdida o detaioro se;determina por fuerza mayor o caso fortuito,
afectard al arrendador, pero el arrendatario tiene la obligacién de de-
mbstrar el caso fortuito o la fuerza mayor, pués, se presume que ocurrié

par culpa del deudor o arrendatario segiin las reglas genarales .

Por tanto, la obligacién de corservar la cosa, implica que el arrendata
rio dé el cuidado al objeto como si fuera propio; si se aparta de esa

conducta, se entiende que estd incumpliendo el contrato, respondiendo



de los perjuicios, ante el arrendadora.
4.3, OBLIGACION DE PAGAR EL PRECIO O AENTA CONVENIDA

Ciertamente que la obligacién esencial del arrendatario es pagar el pre
cio, ya que sin es;te elemento no se puede hablar de contrato para el a-
frendador, por cuanto entrega uma cosa, para su uso, con el propésito
de obtener un cambio, urma renta. El articulo 2000 del Cédigo Civil,es
tablece esta obligacién &l decir que el érfendatan‘.o esta obligado al

pago del precio o renta :

. 1] El prei:io debe ser cubierto por el arr'endétario en el término
convenido con el arren'dador y en-lg forma estiptilada. De ahi, ‘
que sea procedente el acuérdo de las partes sobre el pago del
precio por cuotas anticipadas, cuando asi se conviene, incuestio
nablemente nace para el arrendatario; la obligai:iﬁn de pagar anti
cipadanenteh, por constituirse éste apﬁerdo, en ley para las par-
tes. Sino lo pubre con el tiempo convenido, incurre en incumpli

miento del cobtrato por mora en el pago del precio o renta.

8BONI\_/ENTC] FERNANDEZ, José. Ob. cit. pp. 299-300

9'SALAMANE:A, Hernén. Ob. Cit. pps. 157-158 ,
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2) Si las partes no han estipulado la forma de pago, se haré conforme

a la costumbre del lugar .

3) .51 no hay estipulacién ni cqstumbre; tendremos éue_distiﬁghir en-
tre el predio urbano y'el prédia rural y cosa mueble, por cuanto
el articulo 2602 del Cﬁdigﬁ Civil, fija diferentes formas de pago.
La renta de predios urbanos se pagaré por meses y mensualidades
vencidas. La renta de predios furaleé, por afos y anuélidades ven

cidas .
Duracién de la obligacidén de pagar el precio

AEl alcance del articulo 2003‘del C6digo Civil, es importante estudiarlo
ya que el instituye que : Cuando por culﬁa delwarrendafafio se hone tér
mino al arreﬁdamiento,.seré el arrendatario obligado, a la indemniza -
cién de perjuicios, y especialmeﬁte al pago de la renta por el tiempo
que falte, has£a el’dia que desaﬁuciendo hubiera podido hacer cesar el

arriendo p que el arriendo hubiera terminado por desahucio .

El articulo citado, prevee que el arréndamiento que termina por culpa
del arrendatario, antes del vencimiento del contrato o antes de la no
tificacidn anticipada de darlo pﬁr termirado o sea, el desahucio, el
contrato tieme duracifn indeterminada o esta se deriva de la naturale

za de la cosa arrendada o por 1la costumbrs obliga al arrendatario al



pago de la renta pot el tiempo qeu falta, de‘ acuerdo al contrato, o al
tiempo de 1la notificacidn anticiﬁada dé» terminacién . Esto quiere decir:
5i el arrendatario, por ejenplo, al més de celebrado un contrato de a -
rrendamiento sobre uma cosa de dufacién de un ario, no quiere por su gus
to, confin‘uar usando la cosa, ‘Ideberé pagar al arr‘éndadbr, no solo 1los
periodos vencidos, sino también los restantes once meses del contrato_,

en virtud de la aplicacirfm de esa normé .

El arrendatario deberé ade-és, repaerar los perjuicios al arrendador por.
la terminacién del contrato, cuando la termin.acién se presente por cul-

pa del ‘arrendatar'io .

.' El Ar‘tic'uﬂla 2001, del CAdigo Civil, parece.contradicturio .en el sentido
de que el precio es esenciai al contrato de arrendamiento y que este,
.0 sea, el precio no existe, tampbc_n existé el contrato. En realidgd,ei
casa de este articulo no es la ausencié del precio sino la disputa sobre

su cuantia,, pues el precio se .supone'est'ipulado .
4.4, O0BLIGACTON BE ENTREGA LA COSA AL AHFENDADDH' '
Como quiera que lo cosa qué se entrega al arrendatario es por uﬁ titulo
. precario, de simple tenencia surge la obligacidn de entregar la cosa al

terminar el contrato, tal como lo consagra el articulo 2005 del Cddigo

Civil .
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La obligacién de restituir, lleva consigo que se haga en el estado en
que le fué entregada, teniehdé en cuenté, eso si los deterioros por el
uso y goce légitimos, pero la parte final del articulo 2005 del C.C.
establece una presuncién en el evento dé que no conste el estado en que
se entregdé la cosa, dici endo que se entenderd haberla recibido en regu
lar estado de ;ervicio, a menos de prugba en contrério. Esta presun -
ci6én a nuestro modb de ver, abarca téntp arrendatario como al arrenda-
dor y ain cuando solo recaiga. sobre el primero, permitird al segundo
’acreditar ei estado en que fué entregada y desvirtuar la presuncién de

‘que fué recibida en regular estado .

Cuando se trata de un bien raiz la restitucién debe hacerse deéocupéndo
lo enteramente y poniéndolo en disposicién del arrendador, cuando se -
tienen las llaves se le entregan‘al arrendador o a la persona encargada.
Por eso no se limita la restitucidn o la desocupacién del inmueble, si
no que, ademés,es preciso hacerila entrega al arrendador. O sea, que

. 1la restitucién no se realiza a satisfaccién con la sola desocupacidén .

La parte final del‘articulo 2005_del C.C.. de igual manera cbnsagra una
presuncién legal de culpa, en cuanto‘a los dafios o pérdidas sobre veni
das de la casa arrendada , estableciendo que son a cargo del arrendata
rio quien para poderse librar de esta responsabilidad deberé demostrar
que no.fusron originados por su culpa y ni la de sus huéspedes depen-

dientes .0 subarrendatarios, de acuerdo a la responsabilidad que le in-
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cumbe de gozar de la cosa,'cqmo un buen padre de fahilia'.

Claro esté, que como causal de exoneracién{ de fesponsabilidades para el
pago de los perjuicios y pérdida aé registra la fuerza mayor o el caso
furtuiro.~>La prueba para‘desvirtuar la pfesunciénrcorre a cargo del a-
rrendatario, lo que el arrendatario aebe demostrar; para librarée de to
da responsabilidad, es la falta.de ausencia de culpa; si pero como lo ha
dicho la Corte, a esa prueba de ausencia de cﬁlpa puede llegarée por me
dios distintos, o por medios positivos,‘demostrahdo el caso fortuitﬁ (o]
la causa extrafa productora del~daﬁo, o por medios negativos, mediante
la eliminacidn de todas aquellas culpas que, dadas las circunstancias
.del casﬁ, habrian podido ser ia causa del perjuicid. La restitucién de
la cosa‘arrendada es un hecho}.el cual puede realizar cualquier comisio
nado del arrendatario, a quien se haya autorizado’de»palabra 0O por es-
crito. No selnecesita un p;dér especial para‘el caso, no se necesita
que la restitucidén sea reali?éda por el propio arrendatario,ni por uno
de los directivos de la compafiia, cuaido esta es la que figura como a-

rrendataria.

5i el hecho de la restitucién no se realiza por culpa del arrendador,el
arrendatario se salva de la respondabilidad comprobando que estuvo lis

to a hacef la entrega de la cosa arrendada .
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. Heéponsabilidad‘del arrendatario cuando viola la obligacidén de

restituir

5i el .arrendatario se constituye en mora; el arren&édor como dijimos an
teriormente, podré el pago de los perjuicios provenientes exigir no so-
lo de la mora, sino de los qué se originen por :la ilegal detencién .
Ante la mora de restituir la cosa arrendada, el arrendatario goza de
fos acciones. La personal con el fip de pedir la terminacién del con
trato 9 obtener por esa via la restitucién de la éosa, y la de dominio
0 reivindicacidén, en el supuesto.caso de quéA el afrendatario desconﬁ4
ciendo el contrato poretenda alegar dominio o posesidn de.la cosa y-co
mo la dicho la Corte (ambas acciones se enderezan al mismo Fin.de tu-
telar el derecho del arrendador respecto al contrato), la personal se
puede promover mediante la ascién de fenencia y can €l fin de obtener

la desocupacién y entfega de la cosa ﬂarréndada.

La accidn real tiende a hacer prevalecer el garécter de arrendador de

duefio, frente a posibles pfetensiones del arrendatario como poseedor ;



5. ARRENDAMIENTO DE CASAS, ALMACENES Y EDIFICIOS

El CSdigo Civil, consagra reglas especiales para el arrendamiento de

casas, almacenes y edificios .

Aungue en verdad éstas normas enAsu gran mgyoria no hacen sino repetir
los principios ggnerales sentadoé para el arrendamiehto de casas. Las
reglas que se introducen no hacen més. gue reséltar determinadas rela -
cicnes y situaciones. Se puede sintetizar asi: a) el arrendétario se
deromina inquilino. b)'el inquilino estd al igual que cualquier arren
datario, obligado a las reparaciones'lbcativas mencionadas en los arfi

.culos; 2028 y ss. del Cédigo‘Civil .

8i el arrendador no cumple con esta'obligacién permite que‘él arrenda-
dor puedq dar por terminado el contrato y exigir el pago de los pefjui4
cios, en el caso de que no sean réparadas por el inquilino. c)‘ cuando
hay una destinacién de la cosa o edificio en un objeto ilicito, como

cuando se destina para un prostibulo o se subarrienda, cuando se facul

ta para ello a persona de mala conducta, puede el arrendador expeler al
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inquilino y exigir el pago de los perjuicos y la terminacién del Contra

to (articulo 2031, del Cédigo Civil). d) Cuando la cosa o el edificio

se arriendan con muebles, se entienden que éstas deberdn ser usadas por

el mismo tiempo del contrato (2032 CC.). e) Cuando se arrienda un al-

macén o tienda, el arrendador no.es responsable de las pérdidas de mer-

cancias que se presenten, sino en el caso de que hubiere sido por su cul
pa, en cuyo evento se puede configurar un caso de violacién de las nor-

mas penales. f) Responde al inquilino por lo vicios ocultos de la co

sa, edificio o almacén arrendado de acuerdo a las normas generales, como
lo dispone el inciso final del articulo 2033 del C.C. g) E1 desahucio,
en los casos en que tenga lugar, deber& darse con anticipacidn de un pe

riodo entero de los designados por la ley para el pago de la renta .

5.1. MORA EN EL PAGO

Indiscutiblemente que la regla mAs importante de las referidas al arren
damiento de casas, almacenes y edificios es la contenida en el articulo

2035, que trata de la mora del arrendatario por el no pago del precio.

La norma en mencién dice de la siguiente marmera: La mora de un periodo
entero en el ocago de la renta, daré derecho al arrendador después de 2
reconvenciones, entrellas cuales medie a lo menos 4 dias, para hacer ce
sar inmediatamente el arriendo, sino presta seguridad competente de que
se verificard el plazo razonable que no bajarad de treinta dias para su

respectivo pago .




Contiene en verdad una modalidad especial de terminacién del arriendo
por el no pago de un periodo entero de la renta o precio, mediante la
figura del requerimiento de que se habla en el articulo 1608, Es decir,
en este articulo uno de los que tiene aplicaci6n para la constitucién
en mora, a pesar de que no se cumpla la obligacién en la forma conveni
da. No es suficiente por tanto, que al arrendatario deje de pagar los
cdnones de arrendamiento en el plazo acordado en el contrato. Se hace
indispensable, adands, para su constitucidn en mora que sea reconveni
do, en dos ocasiones ya sea privada o judicialmente, con intervalos de

cuatro dias entre uno y otro requerimiento .

El arrendatario, de sa manera, no incurre en mora por la sijple desatec
cién de su obligacidn principal hasta tanto no sea requerido. Dentro

de los momentﬁs de la reconvencidn puede pagar la renta debida y el pa
go enerva los efectos del incumplimiento inicial. Podré también, pres
tar seguridéd competente que calificaréd el juez, en un plazo yazonable

.

que no bajard de 30 dias, que cumpliré con el pago .

Clara estd, que si en el contrato, el arrendatario ha renunciado en for
ma expresa a dichos requerimientos, por ser una renuncia vAdlida y de
orden privado se coloca en mora desde el momento mismo que deja de cum

plir con su obligacidén en el plazo indicado en el contrato .,

S5.2. ARFENDAMIENTO DE PREDIOS RUSTICOS
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El C.C. en sus articulos 2036 y ss. establece reglas especiales para el
arrendamiento de predins risticos, ademés, de los que son comunes en el -

arrendamiento de cosas .

El articulo 2035 establece el arréndadﬁr es obligado a entregar el pre
dio f&stico en los términos eétipulados. Si la cabida fuera diferente
de la estipuladg, habré lugar al aumento o disminucién del precio o ren
ta, o a la rescisidn del contrato. Si el arrendatario tiene en arrien
do una finca rural con el fin de servifse‘de ella para el mantenimiento
y el engorde de animales, las repercusiones necesarias_de limpiar 1lo2
proteros, asearlos, quitar las malezas son a cafgo de arrendador, pera,
la estipulacidn de las partes pue&e hacerlas a cargo del arrendatarin,
sin que se quebrante lé.ley ni la esencia del contrato. El colono apar
cero (arrendatario de predins‘rﬁsticos), tiene la obligacién de rendir
cuentas de su administracién al arrendador o propiétario de la finca ;
pues, entre el colono y el arrendador msdia una especie de sociedad y

es propio de ésta que el administrador rinda cuenta de-su gestién .

El‘cblono o érrendatario.rﬁstico es-obligedp a gozar 681 fundo como un
buen’padre de Fanilia; y si asi no lo hiciéfe, tendré derecho el arren
daéor de atajgr el mal uso de la detaioracién del:fundo, exigiendo al
efecto fianza u otra seguridad Eompetente, y ain hara hacer cesar inme

diatamente el arriendo, en casos graves .

1) Obligacién de conservar los &rboles y bosques éin cortarlos, limi



tdndose al uso normal de ellos

Restituir el predio y el ganado que se le haya entrsgado,sino hay
estiﬁulaci6n expresa sobre el particular de las mismas calidades

y edades. be tal manera que el arrendatario pueda disponer, por
excepcidn, del garmado, siempre y_cuandu que. al términar el arrien -
do lo restituya deila misma calidad del que encontré en el predio
ristico (art. 2042 C.C.); La Ley.de Reforma Agraria f135 de 1961),
establecié como propdsito Fundaméntal crear condiciones necesarias
para que los arrendatarios y aperceros de predios rurales gozaran
de garantias y tuvieraniféacil acceso a la propiedad de la tiérra.
Prorrog6 automdticamente los contratos de arrendamiento y aparce-
ria, escritos o no pon1Cinco afios contados é partir de la vigen-
cia de dicha Ley y 1limit6 las céuséles de lanzamiento a los si -

guientes ¢

a) Mora en el pag de las obligaciores .

b) Haber incurrido en mala conducta conforme a lo establecido en

‘el Co. S, del T.C. por haberse celebrado el contrato en condi
ciones de anormalidad, en regiones donde el orden piblico su-

fridé graves alteraciones .

La facultad que tenga el colono para sembrar o plantar, no incluye la

de derribar los &rboles para aprovecharse del lugar ocupados por ellos.

Salvo que. asi se haya expresado en el contrato. El colono cuidaréd de

55 ‘: e
— s )

St



que no usurpe ninguna parte del terreno arrendado, y serda responsable’
de su omisién én avisar al afrendadnr, siempre que le hayan sido cono-
cidas la extensidn y linderos de la heredad . El colono no tendra de
recho para gedir rebaja ﬁel pfecio o renta-alegando casos fortuitos ex
traordinarios que han deteriorado o destruido la consedha. Exce?tuén-
dose el colono aparcero, pues, en virtud de la especie de sociedad que
medie entre el arrendador y €1, corresbonde al primero una parfe propor
cional de la pérdida que por caso fortuito sobrevenga al segundo antes
0 después de percibirée los frutas;‘éa1vo que el accidente acaszca du-
rante la mora del colono aparcero en contribuir con su.cuota de frutos

(erticulos: 2039 y s.s. del C.C.).



6. ARRENDAMIENTOS COMERCIALES

Los establecimientns de comercio, podrén ser objeta de contrato de arren
damiento, usufructo, anticresié y cualesquieras operacionés'que transfie
ren, limiten o modifiquen su propiedad o el derechq é administrarla con
los requisitos ; bajo las sanciones que se indican en el articulo S26

(Articulo 533 del C. del Comercio ).

‘Mientras el Cddigo del Comercio desarrolla otros contratos de manera pro
lija y amplia, el arrendamiento lo somete a una restriccidén literal, ab
surda e inadmisible, inclusive no le destina una reglamentacidn separa-
da, sino gque dentro del titulo "Dek establscimiento de Comercio", Y ade
mis, lo mds particular es qué sﬁlamente r;gula el arrendamiento de inmue
bles ocupados para establecimientos de comercio, Deja pues, grandes' va-
cios normativos, que deberén ser llenadps con las normas generales del
C4digo Civil, en atencidén a 1o dispuesto en el articulo 2o0. del CSdigo
de Comercio que dice: En las cuestiones de comercio que no pudieron re
gularse con%crme a la regla anterior, (Del articulo primero sobre el tra

tamiento analégico de normas); se aplicarian las disposiciones de la Le

gislacién Civil.



6.1. FEGIMEN VIGENTE PARA ARPENDAMIENTOS DE LOCALES COMERCIALES

4CAmo se fija el precin del arrendamiento? Hemos explicado que el pre
cio se determina librenente,'cuantificada bajo las leyes de la oferta y
la demanda, pues mo hay congelacidn niuexiste disposicidn legal que 1le
sefiale una regulaciotn, Ahora, y la forma de funcionar esta liberali-
dad si merece comentarios. Inicialmente, no es en cualquier momento en

que puede el arrendador a su gusto el precio del arrendamiento .

Calebrado un contrato, éste se debe ejecutar conforme se pactd durante
atltiempo en que se fije para su término. Para poderse modificar el va
lor que se viene cubriendo se deberé expresar el vencimiento o extin -

cidn del plazo .-

El empresario que a titulo de arrendamiento haya ocupddo no menos de 2
anos consecutivos un inmueble con um mismo establecimiento de comercio
tendré derecho a la renovacién del contrato al wencerse el mismo, salvo

. 10
en los casos siguientes

1) Cuando el arrendatario haya cumplido el contrato ;

10
NUEVO CODIGO DEL COMERCIO. Legis. Bogota, 1975. p. 137



2) Cuando el propietario-hepesita el inmueble para su propia habi. -
taéién, O para un establecimiento suyo destinado a una empresa

sustancialmente distinta a la que tuviera el arrendatario, vy

3)  Cuando ‘el inmueble debe ser reconstruido o reparado con obras
necesarias que no pueden ejecutarse sin la entrega o desocupa-
cién, o0 demolido por su estado de ruina o bara la construc -

cién de una obra nueva .

.5i los locales reconstruidos o de la nueva edificacién son en ndmero
menor que 1los anteriores, los arrendatarios més antiguos gue ejerci
ten el derecho de preferencia excluiréh a los demés en-orden de anti

guedad. Articulo 561 del Cidigo de Comercio .

Si el propietario no dé a los locales el destino indicado o no dé& prin
cipio a las obras dentro de los tres meses siguientes a la fecha de la
entrega deberd indemnizar allarrendatario los perjuicios causadaos se -

gin estimacidn de peritos.

Igualmente deberé pagarle indemnizacidn si en esos mismos casos arrien
da los locales o los utiliza para establecimiéntns de comercio en que
se desarrollan actividades a las que tenia el arrendatario aunque sean

-similares (V6digo de Comercisa 1643).
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6.2. PROTECCION DE ARFENDATARIO DE LOCALES COMERCIALES

El sentido de proteccidn constituido en el CSdigo de Comercio,se dirige
al empresario arrendatario Yy no propiaments al comerciante. Es una se
paracidn que se desprende tanto de un modo como estd reglamentado en ese
estatuto (en el capitulo de los establecimientos de comercic y su pro -
teccién legal), como de las reglas impuestas. Esto no se reguiere en
verdad, que se tenga la calidad de comerciante mediante la inscripcidn
del nombre en el libro respectivo de la Clmara de Comercio, lo indispen
sable, es que, el contrato de arrendamiento forme parte d e un estable
cimiento de comercio, en donde sobresalgan los fines de empresa, gque se
gln las voces del articulo 25 del CSdigo de Comercio, es toda actividad
econdmica organizada para la produccién; transformacién, circulacidén,ad

ministracién o custodia de bieres, o para la prestacidn de servicios.

Asi pues, puede darse el caso de no estar inscrito un establecimiento
de comercio en la Cémara de Comercio y regirse por ias normés mercanti
les indicadas cuando aparezca inequivocamente en el contrato de arrenda
tario la condicién de empresa, pfeceptﬁa el articulo 518: El1 empresa-
rio que a titulo de arrendamiento haya ocupado no menos de dos afios
consecutivos un inmueble con un mismo establecimientﬁ de comercio debe
réa tener derecho a la renovacién del contrato o al vencimiento del mis
mo, salvo los siguientes casos: 0 sean:das tres causales citadas ante-

riormente .
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Se tiene que respecto'a los establecimientos de comercio, obra el libre
juego de intereses de las partes para pactar el cénon. -Pero la Corte
'Suprema de Justicia ha encontrado que existe una posibilidad de conge-

lar,momo sancién, los arrendamientos de locales comerciales. Al res

pecto fallé la mencionada Corte Asi:11

’

Congelacién como sancidén :

El articulo S20 del C6digo de Comercin, ofrece una hipétesis

diferente. Parte de la base de que salwo el caso de incum -
plimiento del contrato por el arrendamiento el arrendador,

cuando desee recuperarlo para los fines serfialados en los nu
merales segundo y tercero del articulo 518, debe dar al in-
'quilino un desahucio con no menos de 6 meses de antelacién
a la fecha de terminacién del contrato, lapso que se estima
suficiente para que equél tome las medidas pertinentes a re
ducir o eliminar los perjuicios derivados de un traslado a-
presurado, o intespetivo y més si asi no se procede, el pre
cepto considera el contrato renovado o prorrogado en las -
mismas cordiciones y por el mismo termino del contrato ini-
cial -

Se supone guexen los casos éomentados el propietario que desee readqui
rir la tenmencia del inmueble dispone de un plazo suficientemente amplio
para hacerlo saber al arréndatario con los fines atrés anotados, Si a-
si no procede y trata de forzar un desalojamiento repentino o apresura
do o guarda silencio, el predepto impone automaticamente la prérroga

del contrato. F1 texto legal puesto frente a dos.intereses, el parti

11CAST’AﬁD, Jose”Ignacio. OB. Cit. pp. 74-75
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cular del propietario del inmueble y del empresario comerciante que. en
vuelve, como se vid, elementos de interés social, impone una solucidén

a faver del Gltimo .

En la-estimacidn de los precins se incluira, ademas, dei lucro cesan-
te sufrido por el comerciante, los gastos indispensables para la nueva
instalaciéﬁ, ias indemnizaciones para laos trabajadores despedidos con
ocasién de la clausura 0 traslado del establecimiento y el valor actual
de las mejoras necesarias y titiles gue hubiera hecho en los locales en

tnsgados.12

El inmueble respectivo quedara especialmenté afecto al pago de la in-
.demnizacién , ¥y1la correspondienté demanda deberé ser inscrita como se

previene para los que versen sobre el dominio de inmuebles.

12 )
ORTEGA TORRES, Jorge. CAdigo de Comercio. Art. 525. p. 160 .
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7. (ESION Y SUBARRIENDO =

7.1. CESION

Se presenta la figura de cesién cuando‘desaparece el primer arrendata
rio entrando una ter&era persore a reemplazarlo,én toda la relacién con
tractual. En este caso el cesionario desﬁlaza al arrendatario y de ahi
en adelante se sigue rigiendo el contrato entre elAarrendadbr y la ter-

cera persona o cesionaria.

La cesién trae como consecuencia un incumplimiento del contrato otor-
gando la facultad al arrendador de pedir la terminacién del contrato y

el pago de los perjuicios correspondientes .

A continuacién nos permitimos transcribir el concepto del doctor Valen-
cia Zea?asohre‘estaxmateria en un aparte d e- su libro Contrato, por

considerarlo importante :
En cuanto al hecho de que el arrendatario no pueda
ceder el contrato sin la autorizaci6n o la colabora

'cidn del arrendador, es cosa natural y légica, pués,
la cesidn del arriendo implica cesién de créditos y
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deudas y también la extincién de la garantia del -
arrendatario cedente.... Pero no ocurre lo pro -
pio respecto al sub-arrendatario, lo que es criti
cable, pués, se observa que el Cidigo Civil pre -
tende dar cierto carécter personal al contrato cuan
do en sociedades actuales es un instrumento del co
mercio, de la colaboracién de capitales para produ
cir rentas. M&s amplio es el Cidigo de Napoléon -
que establece, que el arrendatario tiene facultad pa
ra subarrendar salvo que tal facultad se haya prohi
bido, el nuestro, en cambuo, no estd a la altura de
las circunstancias al prescribir como regla la prohi
bicién de subarrendar, salvo que haya otorgado ese
derecho .

Como se dijb anteriormente, :la Cesién trae como consecuencia la termi
nacién del contrato pero no la nulidad del mismo, sobre el particular

se pronuncia la Corte Suprema de JUsticia :

La Cesién de arrendamiento efectuada por el arren-
datario sinmiestar facultado para ello no da al a-

rrendador derecho para pedir la nulidad del Contra
to. El puede ejercitar las accianes referentes a

la infraccién del arrendamiento (terminacidn de és
te o indemnizacidn de perjuicios), pero no la nuli
dad del subarriendo o de la cesidn del arrendamien
to .

No hay diferencia alguna, para los efdctos del artf
culo 2004 del CAdigo Civil, entre la cesién o tras-
paso del arrendamiento, bien lo verifique el arrenda
tario en favor de una persona natural o juridica;
bien sea el arrendatario, en todo caso se necesita
el comsentimiento expreso del arrendador para que

13VALENCTA ZEA, Arturo. Derecho Civil. T. IV. De los Contratos. Temis,

Bogoté, 1980. p. 285 .



el arrendatario pueda por acto contractual suya,
trasmitirlo o0 cederlo a otra persona .

7.2. SUB-RRIENDO

Cunsiste el sub-arriendo,'en gue el arrendatario parcial & totalmente
dé el uso o goce de la cosa arrendada, a otra persona, con las condi -
cicres a él concedidas o con las circunstancias especiaies gue conven-
ga con la tercera personé, pero manteniendo en.fonme las rglaciones
'contractuales con el arrendador. De tal suerte que se origina un se-
gundo contrato de arrendamiento gntré el arrendatario y la tercera per

sSona .

El subarriendo, puede ser total b parciél. Cuando el arrendatario per
mité tan solo wna parte del uso o goce de la cosa érrendada, es parcial.
Como por ejemplo: una pie;a de una casa, el garade.de-una'casa, una
planta de un edificio, etc.,  permaneciendo el arrendatario con el Qso

o goce de la otra parte. En total cuando el arrendatario entrega todo
el bien arrendado, pero manteniendo sus relaciones contractuales con el
primitivo arrendador y par pérte suya, vinculandose, directamente con la
tercera pérsona 0 subarrendataria. El arrendador inicial es ajeno por

completo, a ese segundo contrato con relacién a la cosa .

El subarriendo tanto total como parcial producen un incumplimiento del
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contrato, cuando no se ha consentido expresamente,.confiriendo al a -
rrendador la oportunidad de pedir la terminacidn del contrato y el re

. . A 4
sarcimiento de los perjuicios

El subarriendo crea un vinculo juridico entre el subarriendo y el a -
rrendadof, en virtud del cual aquél esté directamente obligado para
con este , 1o que unos autores como Guillouard, explican por virtud

de un mandato técito; otros, como Manasse, por razén.de una estipula-
cién por otro y algunos como Bemogue, por aplicacidn de los principios
sobre enriquecimiento sin causa. Este Gltimo dice que técnicamente las
soluciones admitidas al respecto por la Jurisprudencia se explican asi:
el arrendatario es originariamente el dnico acreedor‘del subarrendata-
rio. El arrendador que puede invocar la accidn directa, no tieme origi
nariamente, sino un derecho eventual contra el subarrendatario. E1 cam
bio de acreedor, para .8ste se opera, concluye Domegue, desdel dia en
que el subarrendatario recibe la notificacién de la voluntad del arren-

dador de hacerse pagar directamente por aquél15.

14BDNIVENTO FERNANDEZ, José Alejandro. Los principales contratos civi

les. Bogota. 1977. p. 302 .

1SDRTEGA TORRES, Jorge. Cddigo Civil. Sent. 31 de Julio de 1915, XXV,

106. Sent. Noviembre 6 de 1923. pp. 889 - 890 .
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8. CAUSALES U; TERVWINACION CEL CQONTRATO DE ARFRENDAMIENTO

En este aparte del trabajo, estudiaremos las causas para que arrendador

0 arrendatario den por terminada la relacidén contractual .

Son cawsales para que el arrendador pueda pedir unilateralmente la ter

minacidn del contrato las siguientes :

1) La no cancelacidn por parte del arrendatario de los Cénones y

reajustes dentro del término estipulado enel contrato .

2) La no cancelacion de los servicios piblicos que causa la':desco-
nexidn o pérdida del servicio cuando su pago estuviere a cargo

del arrendatario

3) El subarriendo total o parcial del inmueble, la cesién del contra
to o el goce del inmueble o el cambio de destinacidn del mismo ,
por parte del arrendatario sin expresa autorizacibén del arrenda-

dor ,

4) La incursidn reiterada del arrendatario en procederes, que afec-

67



ten 1la tranquilidad ciudadana de los vecinos, o la destimacidn
del inmueble para actos delictivos o que impligquen contravencidn

debidamente comprobada ante 1la autoridad policiva .

5) La realizacidn de las méjoras, cambios o ampliacién del inmueble
sin expresa autorizacidn del arrendador o la destruqciﬁn total o-

parcial del inmueble o érea arrendada por parte del arrendatario.

6) ‘La violacidn por parte del arrendatario a las normas del respecti
vo reglamento interno o de propiedad horizontal cuando se trata

de viviendas sometidas a ese régimen .

Ademés; el arrendador podré darlﬁ por terminado unilategalmente duran

te las prérrogas mediante pre-aviso dado con tres meses de anticipacidn
y el pago de uma indemnizacién equivalenfe al precio de tres meses de a
rrendamiento. Cumplidas estés‘cnndicipnés, el arrendatario esté obliga

do a restituir el inmueble .-'

La norma transcrita”de siete causales péra qﬁe el arrendador de por

terminado uniléteralmente el contrato de arrendamiento, que son total-
mente Qistintas,a las contenidas en el articulo 2008 del Cﬁdign Civil,
donde se fijan taxativamente las que dan lugar a la expiracidn de los

contratos de arrengamiento. 0Oice el articulo 2008 del Co6digo Civil:

El arrendamiento de cosas expira de los mismos modos que los otros con-
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tratos y especialmente :

1) Por la destruccién total de la cosa arrendada ,

2) Por la:Bxpiracién del tiempo estipulado pera la duracién del a-

' rriendo ,

3) Por la extincidén del derecho del arrendador, segiin las reglas que

més adelante se expresaran .

4) Por sentencia del Juez o de Prefecto en los casos que la ley ha

previsto .

De esta normas no se encuentra vigente el numeral 2, pués, expresamen-
te 1a Ley 56 que se viene estudiando lo derogd en su articulo 8o., al

establecer la prérroga automtica de los contratos de arrendamiento ,

De las causales contenidas en el articulo 16 de la Ley 56 de 1.985,
seis obran como sancién al incumplimiento del arrendatario a sus obli
gaciones de orden legal y uma ﬁltima causal acttia unilateralmnete como
facultad del arrendador para dar por terminado el contrato de arrenda

miento sin justa causa .

8.1. OTRAS CAUSAS PARA TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

En el Cddigo Civil, encontramos una serie de normas que constituyen cau
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sales para qie el arrendador pueda dar por:-terminado el contrato de a-

rrendamiento, segin los siguientes artdculos :

. 1966: Cuando se utiliza la cosa arrendada violando los términos

o espiritu del contrato y "en consecuencia hacerla servir a otros

objetos distintos de los convenidos".

. 1997: Si no se emplea en la:.conservacidn de la cosa "el cuidado

. de un buven padre de familia ....... "

2004: Que es el mismo numeral dos del articulo 16 de la Ley 56

de 1.985 .
. 2d24 : Cuando.la cosa arrendada ".... necesita repafaciones que
en todo o en parte impidan su goce .... "

. 2026: Ouando por insolvencia declarada del arrenditario los a-
creedores no constituyen fianza, el arrendador ..... " tendré de

recho para dar por concluido el arrendamiento .....".

2035: Cuando se presenta '"la mora de un periodo entero en el pa
go de la renta.... se da derecho al arrendador después de dos
reconvencionss entre.las‘cuales medien al menos cuatro dias para

hacer cesar inmediatamente el arriendo...."



Varias de las causales a las que se refiere el articulo 16 de la Ley
56 de 1.985, se encuentran coh distinta redaccién en los articulos del
Cédigo Civil antes resefados, como es elvcaso de la no cancelacién de

"Ca’nones

El subarriendo, la cesidn y la realizacidn de mejoras también son causa

les que ya figuran en nuestro estatuto civil .

8.2. TERMINACION UNILATERAL DEL CONTRATO DE ARAENDAMIENTO POR PARTE

DEL ARRENDADOR

Cuando el arrendatario cumple cabalmente sus obligaciones contractuales
y no exiéte ninguna causal de restitucién especial del inmueble, previs
ta en la Lgy 56 de 1.985, no es posible daf por tefminado el bontrato
de arrendamiento ni ain pdr vencimiento del término en desérrollo de

las Figuras juridicas de la prdrroga o de la renovacién‘.

©

Sin embargo, el arrerdador se le otorga la facultad de dar unilateral -
mente por terminado el contrato durante los periodos de prérroga, con

el lleno de tres requisitos :.

a) ~ Que el término del contrato esté vencido. S6lo es posible dar por

terminado el contrato durante les periodos de prdrroga .
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b) Que se dé aviso al arrendatario con tres meses de anticipacidn; y

c) Que se indemnice al arrendatario con el valor de tres mensualida-

des .

Lo de la indemnizacién es obra del Legisladqr de 1985, pués, en ninguna
parte de la normatividad anterior solre arrendamientos se encuentran an
tecedentes de éllo y, aumque bien intencionado no faltaré el arrendata-
rio gue no solo reciba el valor de la indemnizacidn, sino gque también
espere los trémites del proceso de lanzamiento. Esto, por cuanto, la
terminacién del contrato como causa dé& lugar al lanzamiento, pero me
diante el trémite de un proceso que, en €l mds leve de los casos, pue

de  abarcar un largo periodo o, como minimo, una duracidén de seis meses.

En aras de un equilibrio o de una équidad contractual, hubiera sido de
seable que al lado de esta carga onerosa para el arrendador se hubiera
preceptuado que la indemnizacidn la perdiera el arrendatario si venci-
dos los tres meses no entrega voluntariamente el inmueble. Como hemos
dicho la extimcidn del contrato se opera de pleno derecho. E1 juez

. . .. . e . 16
se limita a esta declaracidn coincidiendo con la causa

6 -~ » o o o .« 2
! CASTANO,José Ignacio. =omentarios a la Legislacidn de Arrendamientos.

pp. 33, 135, 136 .



9. ULTIMAS DISPOSICIONES SOBRE CONTROL DE ARRENDAMIENTO

Como hunto mas cercano a la Nueva Legislacién, tenemos el Decreto 3817

de 1.982 .

La importancia de este Decreto reside en el hecho de haber reimplantaqo

el sistema de fijacién de cdnormes a partir de su avaluo catastral .

(Por qué el evalio catastral? Porque, por medio de &l se logra :

a) ' Controlar el precio de los arrendamientos, vy
b)' actualizar el concepto, fin y eficacia de los avalios catastra-
les .

Limiféndose el cobro de cénones de arréndémiento al avaldo catastral,
los p:opietarios intersasados eﬁ cobrar un danon mds alto deben revaluar
catastralmente los predins, lo qﬁe'de inmediato reflej; un aumento cuan
titativo de los aumentos quev dependen del avalio catastral. A partir,
de este Decreto se suspendié la causal de vencimiento del término del

contrato para exigir al arrendatario 1la entrega del inmueble -,

73



Segin la norma, los contratos de arrendamiento quedaban autométicamen
te renovados siempre y desde cuando los arrendatarios cancelaran cumpli
damente el valor de los cénones y ademds se allanaren a cubrir los

reajustes, La prérroga mo tenia efecto en los siguientes casos

a) Cuanao el mropietario necesitéra la habitacidén por el término mi
nimo de un afio para su propia habitacién o negocio, o tuviera que
demoler la propiedad para efectuar una nueva construccién o para
reconstruirla o repararla con obras necesarias que no se puedieran

ejecutar sin la desocupacién .

b) En estas casos se podia pedir la restitucidén dewla propiedad sin
tener gue recurrir a solicitar la licencia administrativa previa,
requisito que a partir de este Decreto quedd definitivamente abo-

lido, ya que el posterior decreto 2221 de 1.983, asi como la ley
de arrendamientos nada preceptitian al respecto .
'E1 decreto 2221 de 1.983, sobre control de arrendamiento tiene su origen
en el Ejecutivo, quien lo dictd en.uso de 1las facultades consagradas en
el articulo 32 d e 1la Constitucién Nacional, que establece el denomina

do intervencionismo del Estado en materia econdémica .

No es pues. como errdneamente se ha afirmado un Decreto reglamentario.

E1l Decreto 2221 de 1.983 en su articulo 3o., permite calcular el arren
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damiento con base en la determinacidén del avalio catastral hecho por el

propietario, conforme a la Ley 14 :antes citado, que dice asi:

Articulo 3o., para los efectos de la aplicacidn del

artfculo 10., del presente Decreto, podra tenerse

en cuenta el monto del avalio catastral estimado por
el propietario conforme a lo dispuesto por el arti-

cwlo 130., de la Ley 14 de 1.983 ,

Ternemos hasta aqui la facultad legal'que asiste a los propietarios
para estimar el avalio catastral y que éste mismo sea la base para de-

terminmar el precio de los arrendamientos .

Eé importante llamar la aténcién respecto que una vez aprobados y debi
damente inscritos los nuevos ayalﬁos catastrales, solo. en ese instante
'servirén como base para la determinacién del arrendamiento. De suer-
te que no es_posiBle tener como punto de partidavpara los arrendamiEn—
tos el avalio que el propietario "piense presentar" a la aprobacidn ofi
cial puse; este es un hecho Futufo que esta sometido a la probébilidad,

de que se acepte o no.

Las agencias y oficinas de finca raiz, ademés, del control y sanciones
explicadas, estan sometidas a la vigilancia de la Superintendeﬁcia, con
las consecuéncias que esto les iﬁplica: La efectividad o inefectividad
de estoé controles correspodde en muy buen a parte a la ciudadania en

general, pués bien, puede solicitar directamente que se sancione a sus
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respectivos arrendadores o si tienen conocimiento de gque en su vecinda
rio existen infractores , hacerlo conocer asi de las autoridades compe
tentes, pués, como ya lo e;plicamos, con tal .informe estas deberén ac

tuar y consecuentemente procedera a la multa -

Con la explicacién de 1a Ley 56 de 1.985, se espera encontrar el cami
no. la via juridica apropiada para soluciomar el problema de los arren

damientes,

La Ley dictada por el Congreso, sufrié largo y prolongados debates, se
empantand én méds de una oportunidad,.enAotros fanto el Ejécutivo, con
certé acuerdos con el Législativo para el estudio y aprobacicn de lo

que en la Camara de Represeﬁtantes y el Senado se 1llamd Estatuto de A-

rrendamiento.
Las siguientes on las caracteristicas de la mencionada Ley 56 de 1.985:

1) Es el segundo estatuto'sohre arrendamientos que se dicta dentro de
la Legislacifn intervencionista sobre la materia desde el afio de

1.943 .

2) El contenido de la Ley S6 de 1.985,es de origen Congresional a di

ferencia del primer estatuto de origen Ejecufivo.

3) No instituye congelacién en el precio del Cénon, sino que estable
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4)

19)

ce un control a partir del avaldo

Determina que el avaliio comercial es dos veces el avaluo catastral.

Sobre el avalio comercial se fija el valor del cénon, que no puede

ser superiar al 1% de tal avaldo .

El avalio comercial. opera sobre los inmuebles revaluados .

A los inmuebles que no se hubieran revaluados, como avaltio comer -

cial se les dé& cuatro veces el catastral.

Clasifica en cuatfo los contratos de arrendamiento asi:
a) Contrato de arrendamiento individual.

b) Contrato de arrendamiento mancomunado.

c) Contrato de arrendamiento compartido .

d) Contrato de pensién .

El control al precio del cénon, conforme a la Ley 55 de 1.985, so

1o tiene efecto sobtre los contratos de arrendamiento individual y

mancomunado .

Sefnala los requisitos que deben llenar los contratos verbales o es

critos sobre arrendamiento .
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11) Dispone que el témmino de duracién del contrato verbal que acuer-
den las partes, y a falta de ello, existe el plazo presuntivo de

un arfo.

12) Por vencimiento del término del contrato no hay lugar a su termi
nacidén, ya que se’prorfoga autométicamente por un tiempo igual al

inicial pactado .

13) Para que obre la anterior facultad, se requiere que el arrendata-
rio haya cumplido con sus obligaciones, y ademds, que se hubiera

avenido a pagar los reajustes al céron en el término de 1la Ley .

14) Sefala las obligaciones legales y contractuales a cargo de las par

tes ..

15) Define lo gue es contrato de arrendamiento al cual se incorpora

los conceptos de “Servicios, cosas o usos conexos y" servicios,

cosas o uses comerciales .

16) Estatuye seis causales de orden legal para dar por terminado el
contrato de arrendamiento, por parte del arrendador en cumplimien
to de los siguientes requisitos :

a) Aviso con tres meses de anticipacidn al arrendatario sobre la

\

terminacidn del contrato

[0 oAb SN BOUVAR |
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17)

18)

19)

b) Tal terminacidén solo tirne efecto dentro de los plazos de prd

rroga del contrato

c) Indemnizacién al arrendatario, equivalente & tres meses de a-

rrendamiento

Establece tres causales legales para gie el arrendatario dé por

terminado el contrato de arrendamiento.

Sefiala una terminacién unilateral y voluntaria del contrato de a-
rrendamiento por parte del arrendatario, previo cumplimiento de

los siguientes requisitos :

a) Aviso al arrendador conitres meses de anticipacién .

b) Facultad del arrendatario de dar por terminado unilateralmen
te el contrato de arrendamiento la ejerce tanto del término

inicial como en el de su prérroga .

Indica tres causales o .motivos especiales por los cuales se puede

pedir- la restitucidén del inmueble :

a) cuando el propietario poseedor del inmueble necesitars ocupar
lo para =u propia habitacidn, por un tefmino no menor de un a

Ao .
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b) Cuando el inmueble haya de demolerse para una nueva construc
cién o cuando se requiera desocuparlo con el fin de ejecutar

obras indispensables para su reparacién, y

c) Cuando hayan de entregarse en cumplimiento. de las obligacio-

' 17
nes or .ginadas en un contrato de compra-venta .

Las consideraciones anteriores son previamente generales hechas sobre

la Ley 56 de 1.985. El objeto de esta ley inspierada en el derecho de
igualdad reconociendo el dérecho a la vivienda oara la familia colombia
na, como unaADbligacién del Estado, necesario para la vida y desarro -
llo-dg.la cbmunidad y ante 1a neéesidad de armonizar el ejercicio del de
recho a 1a_propiedad y su utilizacién con el interés social, esta ley
. tiene por objefn fijar los criterios que deben servir de base para regu
lar los ﬁontratos de arrendamientos ufbanos destinados a viviehdas y pa
ra determinar el valor del cénon respectivo y sus reajustes. En esta
norma aparecen los postulaﬁoé, digam0§ filos6ficos, del nﬁeVn estatuto
de Arrendamiento, donde se reconocen expresamente el derecha a la cvi-

vienda oara la familia colombigna es una obligacién del Estado18 :

17 -
" BONIVENTO FERNANDEZ, José Alejandro. Ob. Cit. p. 302 .

1BCASTANU, José Ignacio. Ob. Cit. pp. 82-83 .
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10. DECAETO NUMERD 1919 CE 1.986

(JUNIO 17)

Por el cual se determina el sisteﬁa de estimacién del limite méximo
del valor comercial de los inmuebles a que se refiere el parégrafo

del articulo 9o. de la Ley 55 de 1.985 y se establece el régimen de
procedimiento admimistrativo, de sanciones y de recursos aplicables

en desarrollo de la misma .

El Presidente de la Hépﬁbliba de Colombia, en e ercicio de las fa -
cultades extraordinarias conferidas por la Léy 5 de 1.985 y consul

tada la Comisidn Asesora que ella establecid .

CECRETA :

Articulo 10.- Para los efectos de la estimacidn del limite m&ximo

del valor>comercia1 de los inmuebles que seaﬁ objeto de contrato de
arfendamiénto de vivienda compartida,‘pensién, 0 no incdrporados a
catastrn,se.tendré en cuentavla clasificacidn que bor categoria de

precios se establece en el presente Decreto .
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Articulo 20.- Las categorias de precios de que tréta el articulo ante

rior son’las siguientes :

Categoria A: Vivienda con condiciones de independencia y servicios e-

senciales .,

Categoria B: Vivienda con servicios esenciales y afeas compartidas .

€

Categoria Vivienda por piezas o pensiones .,

Dentro de cada una de estas categorias, se tendrédn en cuenta igualmente
como factores determinantes de 1a estimacidn del 1limite méximo del wva
lor comercial del inmueble: Ubicacién segiin estrato social, materiales

de construccién y acabados, y época de construccién .

Articulo 3o0.- Las autoridades catastrales fijarén anualmente el valor
estadistico del metro cuadrado para las diferentes categorias previstas
en el presente Decreto teniendo en cuanta lo establecido en el inciso

segundo del articulo precedente .

Articslo 4o.- E1 limite méximo del valar comercial de los inmuebles
que sean objeto de contrato de arrendamiento ﬁe vivienda compartida,
pensién, o no incorporados a catastro, sera establecido de comdn acuer
do entre las partes contratantes teniendo en cuenta lo establecido en

~ los articulos 10., 20. y 3o. del presente Decreto .
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Articulo So.- En los contratos de arrendamiento de vivienda urbana,
cuando el arrendatario considere que el valor comercial sobre el cual
se determindé el cénon de arrendamiento supera los precios del mercado,
podré solicitar por escrito déntro de los seis (6),ﬁeses siguientes la
celebracidn del contrato o\a la fecha en que se haga exigible el incre
mento la:regulacién del mismo por el sistema pericial ante la Superin-
tendencia de Industria y Comercio o ante la autoriaad en quien ella de

legue tal funcién .

Articulorso.- Dentro de los cinco (5).dias hébiles siguientes a la fe
cha de presentacién de la solicitud de que trata el articulo antérior,
la Superintendencia de Industitia y Comercio o la éntidad en quien ella
'delegue tan funcidén, procederd a-desiénar por orden alfabético, la per
sona que ha de practicar el expefticio, de la lista de expertos inscri
tos para el efecto ante tales entidadeé; o en su defecto, de los peri-
tos expertos en propiedad raié inscritos en las listas auxiliares de

la justicia de la respectiva jurisdiccién .

Articulo 70.- El perito tomara posesidén de su cargo ante quien hizo la
designacién, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la fecha
de notificacién de su nombramiento, expresando bajo juramento que se

compromete a cumplir bién, imparcial y fielmente las funciones de su car

go.
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Articulo 8o.- El perito rendird su dictamen dentro de los cinco (5)
difas habiles siguientes a su posesién. Del mismo, se ordenard dar tras
lado al arrendador y arrendatario por €l término de dos (2) dias hébiles
para que se mresenten objeciormes. Vencido este término si no se hubie-
ran presentado objeciones, el funcionario compeﬁente proferird la provi
dencia correspondiente acogiéndose al dictamen pericial; si hubiere obje
ciones estas serén diriminadas por el funcionario competente quien haré
la regulacidn del caso con base en el concepto del perito, las objecio-
nes formuladas, la costumtre y la eguidad natural .

La decisién qué\en uno u otro caso se moferira serd susceptible de re-
curso de reposicidén ante el fumcionario que dictd la providencia pudien .

do solicitarse la designacién de un nuevo perito.

Paragrafo: El1 auto mediante el cual se ordena dar traslado a las partes

del dictamen pericial se notificaré por estado . .

Articulo 90.- Cuardo de la regulacién del valor comercial del inmueble
resultante del procedimiento descrito en los articulos So., 60., 70. y
Bo., del presente Decreto, apareciere que el precio del arrendamiento le
galmente exigible es inferior al efectivamente cobrado en la providencia
respectiva se ordenara ademas al arrendador que dentro de los treinta

(30) dias habiles siguientes a la ejecutoria de tal providencia, consig-

ne a favor del arrendatario los excedentes a que hubiere lugar, en cual-

H
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guiera de las entidades a gue se refiere el articulo 22 del presente De

creto .

Parégrafo: La providencia mediante la cual se ordena la devolucidn de

excedentes presta mérito ejecutivo .

Articulo 10o.- Transcurridos t;einta (30) dias habiles contados a par
tir de la fecha de ejcutoria de la providencia de que trata el articu
lo anterior, sin gue el arrendador haya acreditado la consignacidn alli
prevista, la Superintendencia de Industria y Comercio o la autoridad en
quien ella delegue la- funcidn, brocederé a impanerle multa hasta por cin
co (5) veces el precio mensual de arrendamiento exigido en cada caso x

con destino al Fondo Especial de la Superintendencia de Industria y Co-

mercio .

Articulo 110.- En caso de desacuerdo de las partes contratantes respec
to del precio de arrendamiento de los servicios, cosaé 0 usos adiciona-
ies, se someterd a justiprecio de peritos para lo cual deberé& observar
se el procedimiento establecido en los articulos So., 60., 70., 8o0. vy
90., del presente Decreto, e imponer la sancidn establecida en el arti

culo 10 si a ello hubiere lugar, a favor del Fondo de la Superintenden-

cia de Industria y Comercio .

Paragrafo: El1 arrendatario deberda detallar en la splicitud los servi-
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cios, cosas o usos adicionales sobre los cuales ha de versar el experi

ticio y ahexar prueba siquiera sumaria del contrato de arrendamiento.

Articulo 12.- Cuando las asbciacinnes previstas en la Ley 55 de 1985
-incumplan’con las obligacion?s sernialadas por la ley, se Harén acreedo-
ras a 12s siguientes sancionés que imbodré la Superintendenciande In-
A fUSfria y Comercio o 1la autofidad en quien ella delegue tal funcidén.
a) Multas sucesivas hasta .por el dcble del calor de un (1]'sa1ario
minimo mensuél vigente-a la fecha deAsulimposicién, con destino

al Fondo Especial de la Superintendencia de industria y Comercio.

b) Cancelacién definitiva de la'persoréria juridica en caso de rein-

cidencia .

Articulo 13i- La violacién a las demas disposiciones sobreicontrol de
arrendamiento de vivienda ufbana sera Sancionadaven cada caso por la
-Superintendenéia de Industria y Comercio o por la autéridadven quien e-
1lla delegﬁé tal funcidn, conrmultas con destino al Fondo Esbecial de la

Superintendencia de Industria y Comercio, ésiﬁ

a) Por violacién a lo dispuesto en el articulo 4o. de la Ley S6 de
1.985, multa hasta por veinte [2) veces el salario minimo legal

mensual y vigente al momento de su imposicidn en cada caso .

b) Por incumplimiento a las disposiciores sobre matricula o registro



A
de arrendador multa en cuantia que no podrd ser inferior a cinco
(5) veces el salario minimo legal mensual vigente al momento de su

imposicidén,ni superior a diez (10) veces dicho salario minimo .

Paragrafo: En la hrovidencié-mediante la cual se impore la sancidn a-

qui prevista se ordenaré ademds al arrendador devolver el‘depésito 0 ga

rantia exigida al arrendatario.

La providencia mediante la cual se ordena la dewnlucidén presta mérito

ejecutivo .,

Articulo 14.- Para imporer las sanciores aqui previétas las autorida-

des competentes adelantarédn por escrito la investigacidén correspondien

N

te, la cual podra iniciarse de oficio, a peticién de parte o por infor

‘mes de otras entidades mediante el procedimiento descrito en los articu

los 16 'y 'siguientes del presente Decreto .

‘Articulo 15.- E1 funciona:io competente se abstendra de proseguir in-

vestigacién cuando aparezca plenamente comprobado :

a)

b)

c)

d)

Que el hecho investiéadc no ha existido.
Que el investigadd no lo ha cometiao .

Que el hecho invastigado, no constituye contravencidén a las normas '
sobre arrendamiemtos. i

Que la accidén no podrd iniciarse o proseguirse .
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Articulo 16.- E1l funcionario competente siemmre que exista mérito para
ello, dictard auto ordenando la apertura de la investigacidn con el fin

de esclarecer los hechos y la responsabilidad del presunto contraventor.

Articulo 17.- Ordenada la apertura de la investigacién, se citara . al
presunto infractor mediante comunicacidén cablegréfica para que comparez

ca el dia y la hora sefialados a rendir sus descargos ,

Parégrafo; Si el obligado a rendir descargos no compareciere en la fe
cha indicada y no lo justificare dentro de los tres (3) dias habiles si
guientes, el funcionario competente adelantara las diligencdas investi-
gativas que considere pertinentes y dard término a la actuacidn proce-

sal.

Articulo 18.- Vencido el término para rendir descargos, el inwvestigado
tendrd un término de cinco (5) dias hdbiles para allegar y solicitar

pruebas, el cual podra prorrogarse por una sola vez y éor un periodo i-
gual al inicialmente sefialado, a peticidn del interesada. Vencido este
término el funcionario competente ordenard practicar las pruebas solici

tadas si fueren pertinentes y las de oficio que considere necesarias .
Articulo 19.- Una vez practicadas las pruebas y sin necesidad de auto

due asi lo declare, el funcionario competente debera proferir la provi-

dencia respectiva .
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Articulp éD.- Las providencias que'pongan Fiﬁ a la investigacién co -
rrespondientes se ﬁotificaréﬁ personalmente a 1Ué interesados o a sus
remresentantes apoderados ,‘pero si dentro de los cinco (S) dias hé&bi-
1rs siguientes al envio de 1la citacién no se pudieré hacer la nﬁtifi-
cacién ﬁersnnal ésta se.héré pofiedicto,.el cual se Fijaré en lugaq

pblico del respectivo despacho, por el término dé diez (10) dias héabi

les con insercidén de la parte resolutiva de la providencia .

Articulo 21.- Contra las providemcias que pongan fin a la situacién ad
ministrativa aqui prevista procederéan los siguientes recursos previa

consignacién de la multa impuesta segin fuere el caso: .

1) El de reposicidn ante el mismo fUhCionario.que-tomé la decisién

" para que la aclare, modifigue, rewoque o adiciones .

2) El detapelacién, para ante el inmediato superior jerérquico con

el mismo propdsito .

o -

3) Elds gueja cuando se rechace el de apelacién .

La oportunidad y presentacién de los anterinres recursos se regira por

las disposiciornes contenidas en el CAdigo Cbntencioso'Administrativo .

Articulo 22.- Las consignaciones previstas en el presente Decreto se
harédn en el Banco Popular del lugar de ubicacién del inmueble; en su

defecto las consignaciones se haran en la Caja de Crédito Agrario, In-



dustrial y Minero.

Articulo 23.- Para efectos de la entrega provisional de gque trata el
inciso 2o0. del artic'lo 17 de la Ley 56 de 1.985 la Superintendencia de
.Industria y Comercio o la autoridad en guien ella delegue tal funcidén,a
solicitud escrita del arrendatario y una vez acreditado por parte :del
mismo el cumplimiento de las condiciones alli prewistas, procederda a se

falar fecha y hora para llevar a cabo la entrega del inmueble ..

Cumplido lo anterior se citard al arrendador y al arrendatario mediante
comunicacidn cablegrérica a fin de que comparezcan el dia y hora sefiala
dos al lugar de ubicacidn del inmusble para efectuar la entrega al arren

dador

Si el arrendador no acudiere a recibir el inmueble el dia de la diligen
cia, el funcionario competente para tal efecto hara del immueble a un se
cuestre que para su custodia designaré de la lista de auxiliares de la
Justicia hasta la entrega al arrendador a cuyo cargo corren los gastos

del secuestre.

De todo lo anterior s e 1levantara un acta que sera suscrita, por las

personas que intervinieron en la diligencia .

Articulo 24.- La Superintendencia de Industria y Comercio determinara

el sistema mediante el cual se ligquidaréan los honorarios de los peritos
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y secuestres y se asegurara su pago -

Los honorarios del perito o peritos correran por cuenta del solicitan

te' o recurrente segiin el caso .

Articulo 25.- E1 presente decreto rige a partir de la fecha de su pu-

blicacidén y deroga las disposiciones gue le sean contrarias

Comuniquese, publiquese y ctimplase .
Dado en Bogota, D.E. a 17 de Junio de 1.986 .

D.0. No. 37521 de junio 25 de 1986 .
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11. FEAJUSTE DEL PAECIO MENSUAL DEL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA

URBANA PARA EL ANO CE 1.987

Dando aplicacidén al arficulo 100. dé la‘Ley 55 de 5.985, se tiene en
cuenta para el reajuste del cénon de arrendamiento mensual £n inmuebles
urbanos dsstinados a vivienda,el. 90% dei costo de vida certif‘icadp por
el DANE. Para 1.966 diphq aquento fué del 20.29h. E1 90% de ese porcen
taje es igual a 18.85%. Est!'a; 18.85% es el aumento permitidé para cada
canon mensual, 6 sea, gue a iq nenSualidad pagada .:Lan 1.986 por el inqui
1lino o inguilinaos, sé debe sacar el 18f38% y sumar ese resultado al cé-
nén menshal paré obtener el cénon reajustado, pero el reajuste 5010 se
hara cuéndq hayan transcurrido qullo menos ddce4(12) meses‘de 1a cele—'

bracidn del contrato de arrendamiento .
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CONCLUSIONES ,

Hemos llegado al aspecto mediante el cual ponemos punto final al presen
te Trabajo de Tesis, intitulado EL CONTRATO CE AREENDAMIENTDrEN COLOM-

BIA", lo concluyo de la siguiente marera :

' E1 Contrato de arrendamiento, comq'pqcos cohtratos; refleja las con
secueﬁcias'sociales-del-$istema ;econﬁmico imperante. La grave rea
1idad de escasez de viviénda que hoy en dia estd padeciendo el pue
blo colombiano en su clase mas nedesitada. Esto trae éqmo conse -
cuendia el que un gran nimero de personas, recurran a su celebra -
ciéﬁ, viéndose obligados-a pagar los exhﬁrbitantes cénones ménsua~
les, fijados por los prpﬁietarios\en éu méyoria mdcho més alla del

salario mensual que devenga nuestra clase trabajadora.

Es dé anotar que los prnpietérius de .los bienes inmuebles, no egtén,'
cuhpliendo las honnas dictadas pdr el Gobiema, ya que ello va en
detrimento de sus infereses y la gran necesidad que"sé estéiqadepien
do de‘vivienda obliga a los desposeidos a someterse a las condicio-

nes estabﬁecidas par 1os:arrendadores. Por otro lado., la wrgente
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necesidad de acudir a €1, lo ha ido convirtiendo en irrefutable
contrato de adhesién, donde una de las partes impone las condi-
ciones y la otra tiene que aceptarla sin disucidn de ninguna na
turaleza, ya que las Agencias o Compafiias arrendatarias de inmue
bles urbanos, imponen a su favor la totalidad de sus condiciones
Sus administradores, se 1limitan a entregar el bien, mientras que
el tomador, debe ejecutar el contrato sujetandose, en todos los
requisitos previamente establecidos en hojas prpforma cuya letra
menuda casi nunca leen las personas que con ellas los efecttian,in

teresadas tinicamente en satisfacer su necesidad de vivienda .

La conmutatividad del Contrato de Arrendamiento, queda pués, redu
cido a pocos aspectos debido a que por virtud de la imposicidn de
una de las partes, - Arrendador - gue trajo como consecuencia el

gue la otra — arrendatario - gquede especialmente gravada en favor
de la primera, que consigue _elevadas ganancias gracias a las con

diciones de inferioridad econdmica de esta Gltima .

Por todo lo anterior, el Estadi ha tomado algunas disposiciones

tendientes a estahlecer un poco B8l equilibrio,pero que en la ma-
yoria de las veces resultan burladas. De otra parte, son de por
si criticables como aguella que establece la absurda idea del au
to-avallio catastral, para la determinacidn del precio, sujeténdo-

lo a un mrcentaje establecido como se explicd en los Decretos
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Nos, 3817 de 1.982 y 221 de q.983, al igual que en la lLey 56 de
1.985., normas estas que en parte han sido consideradas nulas por
los arrendadores, pués, las consideran lesivas a sus intereses,

y prefieren imporner su voluntad .
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