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Introduccion

Las relaciones del hombre en sociedad han determinado el estudio de muchas ciencias,
siendo el derecho una de las areas que predomina en su andlisis y reglamentacién buscando
establecer los parametros para que todos los escenarios en los que el hombre se desenvuelve

predomine siempre el respeto por los derechos propios y ajenos.

Con base en esta necesidad de reglamentar las relaciones en comunidad, se han
establecido areas especificas de acuerdo con los intereses que se ven inmersos en interaccion
social del hombre, siendo la motivacion del proyecto la jurisdiccion del derecho privado, a
partir de la cual desarrollaremos una analisis frente a la configuracién juridica del contrato de
arrendamiento del local comercial en Colombia y su impacto frente a la primacia de derechos

entre la propiedad privada y la libertad empresarial.

De esta manera, entendemos entonces que el contrato constituye una de las principales
fuentes de las obligaciones y se constituye por la manifestacion de la voluntad de una 0 mas

personas y que por su naturaleza produce efectos juridicos.

No obstante, bajo esta fuente de obligaciones, se desglosan cualquier cantidad de
contratos en diversas areas, siendo de nuestro interés académico el estudio del contrato de
arrendamiento, el cual adquiere una connotacion y caracteristica especial en cuanto a las
garantias para las partes, mas cuando de local comercial se trata puesto que las implicaciones
de la norma disponen de blindar de seguridad y estabilidad al arrendatario en su ejercicio

comercial.



Como consecuencia de lo anterior, podemos afirmar que Colombia cuenta con un
sistema normativo que garantiza la proteccion de la actividad comercial, cuyo fundamento
como lo afirma la Corte Suprema de Justica se haya en el en el interés superior de la sociedad
y el Estado comprometidos como estan en el mantenimiento de la estabilidad de las
empresas, la subsistencia de las formas organizadas de accion econémica y la continuidad del
comportamiento empresarial, por cuanto en las naciones modernas éstas representan
importante factor de desarrollo y de equilibrio social. Esas normas constituyen, entonces,
especial amparo al comerciante para que no se vean apagados o reducidos los resultados de
sus esfuerzos por generar y preservar la fuente de empleo y riqueza que el oficio mercantil

supone. (Puente, 2013)

Atendiendo a esta prerrogativa normativa en Colombia, es entonces el arrendatario del
local comercial ampliamente protegido en argumento de los lineamientos constitucionales,
legales y jurisprudenciales que amparan el ejercicio comercial, sin embargo es también la ley
muy clara de determinar un derecho de igual connotacién como lo es el dominio y por amplio
catalogo de garantias proteccionistas del arrendatarios se pudieren ver afectados, por cuanto
nuestro interés declina en una investigacion juridica que permita determinar ¢ La ley
colombiana se extralimita en garantias proteccionistas al arrendatario de local comercial y
como consecuencia limita el ejercicio del derecho al dominio del arrendador, o es de mayor
connotacion e interés del Estado la proteccion del ejercicio comercial sobre la propiedad

privada?

De esta forma el planteamiento de la monografia juridica de clase investigativa se
abordara desde la utilizacion desde el método de interpretacion sistematico con fundamento

en la hermenéutica juridica.



Con base en lo que se ha expuesto, seré entonces la monografia juridica el desarrollo de
dos capitulos que delimitaran el tema del contrato de arrendamiento de local comercial en
Colombia, a partir de las fuentes literarias y de las disposiciones normativas en Colombia, y a
su vez con apoyo con los conceptos y lineamientos que las Altas Cortes han orientado y

vinculado al sistema juridico colombiano.

Como segundo aparte se realizard un analisis comparativo sobre el contrato de
arrendamiento de local comercial desde su composicion y similitudes con otras disposiciones
en el derecho comparado, para evaluar los criterios de esta figura y posteriormente debatirlos

en el problema juridico.

Finalmente sera necesario también establecer una identificacion de derechos,
obligaciones y deberes del arrendatario y del arrendador en el contrato de arrendamiento de

local comercial para desarrollar la respuesta al problema juridico planteado.



Capitulo 1. El contrato de arrendamiento en local comercial desde el

analisis juridico, jurisprudencial y doctrinal colombiano

1.1 Nociones tedricas de contrato de arrendamiento

Contextualizar el contrato de arrendamiento en local comercial, requiere previamente
que se aborde conceptualmente contrato como elemento esencial del término que buscamos

conceptuar, para posteriormente profundizar en el entendimiento de dicha figura.

En consecuencia, tenemos que contrato es una figura que tiene su origen del latin
contractus que significa pacto a acuerdo, lo cual nos permite afirmar que su aparicién y

naturaleza juridica se dio en el derecho romano.

Segun la Doctrina Clasica: El contrato es un acuerdo de voluntades tendientes a
generar obligaciones. Entonces, la Doctrina Clasica hizo una distincion entre el
contrato y la convencién alegando que la Convencion no solo genera obligaciones
también las modifica y las extingue; da cabida a todos los acuerdos posibles de
voluntades orientados a producir consecuencias en el campo del derecho.
(Bonivento, 2002)

Progresivamente de la aparicion del mismo, este se puso en uso para las diferentes
relaciones civiles entre las personas, por lo cual aparece la figura del contrato de
arrendamiento, pero no de forma auténoma, sino que como parte del desarrollo del contrato

de compraventa.

La figura se conoci6 con el nombre de llevanza, transformada posteriormente
a la de locatio, que significa locacion, arriendo, alquiler; asociada luego a la locatio
conductio, para significar arrendamiento pero considerado tan solo desde el punto
de vista del inquilino o arrendatario. En este orden siguieron varios términos:
locatio condictio operarum (arrendamiento se servicios), locatio operis
(arrendamiento de obra), locatio rei (arrendamiento de cosas), locatio conductio
piscatus (arrendamiento de pesca en una determinada region, cuya renta percibia el
Estado) y el locatio conductio agri vectigalis (arrendamiento del ager vectigalis, es



decir, del que recae sobre bienes de corporaciones publicas y, en ocasiones sobre
tierras del estado). (Ardila & Leal, 1991)

Dentro de este contexto es importante destacar que esta figura de gran connotacion en
el ambito juridico, tiene su origen con base en la historia a partir de los grandes aportes en el

derecho romano.

A partir de esta concepcién también podemos determinar que si bien existen teorias
sobre el origen del contrato anterior al derecho romano, es en este punto de la historia del
derecho cuando el contrato de arrendamiento adquiere sus atributos, hasta el punto de
definirlo como el acuerdo de voluntades en el cual una parte denominada arrendador entrega
un bien para el uso y goce de la otra parte denominado arrendatario, con la obligacion este

ultimo de pagar en retribucién del uso un valor denominado canon o renta.

De esta forma puede afirmarse que el contrato de arrendamiento fue el resultado del
desarrollo juridico e interpretativo de los romanos, principales exponentes de las figuras del
derecho civil, y que conforme a esta connotacion juridica, hoy en dia se ha constituido como

una de las figuras mas importantes y de mayor uso en el derecho privado.

Con base en ello se ha denominado segun Botero (2012) que el contrato de

arrendamiento es:

El principal contrato de uso y goce temporal. No implica el desplazamiento
o la tradicién de un bien, sino el uso del mismo con cargo de ser restituido al
vencimiento del plazo de duracién. En razon de la importancia social del mismo,
ha sido objeto de una amplia y variada reglamentacion de caracter temporal o de
carécter permanente.

Es decir, que con base en lo expuesto por el autor el contrato de arrendamiento, es
posible concluir que dicha figura, debido a su connotacién para el equilibrio de las relaciones

sociales adquiere una caracteristica de uso y de reglamentacion juridica con caracter temporal



0 permanente de acuerdo con la connotacion que se dentro de cada contexto juridico, pero
que ademas consiste en un acuerdo a partir del cual se satisface la necesidad de uso y goce de

un bien y la del arrendatario de percibir una ganancia, canon, renta o pago por dicho servicio.

1.2 Bases legales del contrato de arrendamiento en Colombia

El fundamento del contrato de arrendamiento en Colombia se encuentra suscrito en la
Constitucion Politica de 1991, donde con base en el modelo adoptado como Estado Social de
Derecho, se comienzan a disponer de nuevas obligaciones por parte del mismo para con sus

asociados.

Bajo este contexto, se ha dispuesto inicialmente el primer articulo en el que el
Colombia se suscribe como un Estado social de derecho, organizado en forma de Republica
unitaria, descentralizada, con autonomia de sus entidades territoriales, democrética,
participativa y pluralista, fundada en el respeto de la dignidad humana, en el trabajo y la
solidaridad de las personas que la integran y en la prevalencia del interés general.

(Constitucion Politica de Colombia, 1991)

En el articulo segundo encontramos ya posterior a la declaracién como un Estado
Social de Derecho, los fines propuestos para alcanzar dicho proposito, y en ello dice la Carta
Politica que:

Son fines esenciales del Estado: servir a la comunidad, promover la
prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes
consagrados en la Constitucion; facilitar la participacion de todos en las decisiones
que los afectan y en la vida econdmica, politica, administrativa y cultural de la
Nacion; defender la independencia nacional, mantener la integridad territorial y
asegurar la convivencia pacifica y la vigencia de un orden justo. (Constitucion
Politica de Colombia, 1991)

Las autoridades de la RepuUblica estan instituidas para proteger a todas las personas
residentes en Colombia, en su vida, honra, bienes, creencias, y demas derechos y



libertades, y para asegurar el cumplimiento de los deberes sociales del Estado y de
los particulares. (Constitucion Politica de Colombia, 1991)

Lo que quiere decir que bajo el fundamento de la dignidad humana se deben prever
legislativamente de todas las normas que enmarquen la materializacion de este derecho, como
el caso del arrendamiento que le permite el uso y goce de un inmueble, independientemente

de los fines gue se tengan para tal caso.

Seguidamente establece en el complemento de los articulos de los derechos
fundamentales que bajo este modelo de Estado Social de Derecho, se establece que:
Articulo 13. Todas las personas nacen libres e iguales ante la ley, recibiran
la misma proteccion y trato de las autoridades y gozaran de los mismos derechos,
libertades y oportunidades sin ninguna discriminacion por razones de sexo, raza,
origen nacional o familiar, lengua, religion, opinion politica o filosofica. El Estado

promovera las condiciones para que la igualdad sea real y efectiva y adoptara
medidas en favor de grupos discriminados 0 marginados.

Progresivamente la Constitucion de 1991 dispone que

Articulo 24. Todo colombiano, con las limitaciones que establezca la ley,
tiene derecho a circular libremente por el territorio nacional, a entrar y salir de él,
y a permanecer y residenciarse en Colombia.

Es decir que bajo la garantia de la residencia se enmarca los fines del contrato de

arrendamiento, con el fin de tener un asentamiento para el mismo.

Luego continla la Carta Politica disponiendo en razén de la proteccién de la familia
que:
Articulo 42. La familia es el ndcleo fundamental de la sociedad. Se

constituye por vinculos naturales o juridicos, por la decision libre de un hombre y
una mujer de contraer matrimonio o por la voluntad responsable de conformarla.

El Estado y la sociedad garantizan la proteccion integral de la familia.

La ley podra determinar el patrimonio familiar inalienable e inembargable.



La honra, la dignidad y la intimidad de la familia son inviolables.

Las relaciones familiares se basan en la igualdad de derechos y deberes de la
pareja y en el respeto reciproco entre todos sus integrantes.

Cualquier forma de violencia en la familia se considera destructiva de su
armonia y unidad, y serd sancionada conforme a la ley. Los hijos habidos en el
matrimonio o fuera de él, adoptados o procreados naturalmente o con asistencia
cientifica, tienen iguales derechos y deberes.

La ley reglamentard la progenitura responsable.

La pareja tiene derecho a decidir libre y responsablemente el nimero de sus
hijos, y debera sostenerlos y educarlos mientras sean menores o impedidos.

Las formas del matrimonio, la edad y capacidad para contraerlo, los deberes
y derechos de los cényuges, su separacion y la disolucidn del vinculo, se rigen por
la ley civil.

Los matrimonios religiosos tendran efectos civiles en los términos que
establezca la ley.

Los efectos civiles de todo matrimonio cesaran por divorcio con arreglo a la
ley civil. También tendran efectos civiles las sentencias de nulidad de los
matrimonios religiosos dictadas por las autoridades de la respectiva religion, en los
términos que establezca la ley.

La ley determinard lo relativo al estado civil de las personas y los
consiguientes derechos y deberes. (Constitucion Politica de Colombia, 1991)

En el mismo contexto expone la Constitucion Politica la proteccion a una vivienda
digna, para lo cual se configura el contrato de arrendamiento de la vivienda urbana, y

finalmente en el articulo 58 declara la proteccion del derecho a la propiedad privada.

Ahora bien en el contexto de las normas civiles encontramos como la principal fuente

del contrato de arrendamiento al Codigo Civil en el que se ha dispuesto en el titulo XX V1, fia



reglamentacion del contrato de arrendamiento a partir de los articulos 1973... y siguientes
hasta el articulo 2035. Por el cual se dictan disposiciones acerca del contrato de
arrendamiento, arrendamiento de cosas, precio del contrato de arrendamiento, partes
contractuales, entrega de la cosa dada en arrendamiento, de las obligaciones del Arrendador,
de la mora en la entrega, del mantenimiento de la cosa dada en arriendo, de las reparaciones a
la cosa dada en arriendo, de las perturbaciones de terceras personas, terminacion del contrato
por mal estado de la cosa, indemnizacién por mal estado de la cosa, de las obligaciones a
cargo del Arrendatario, de la responsabilidad del arrendatario en el mantenimiento de la cosa,
de las reparaciones locativas a cargo del arrendatario, del pago del canon mensual, de la
prohibicidn de cesion y subarriendo, de la restitucion de la cosa arrendada, de los
requerimientos para constituir en mora, de la expiracion del arrendamiento de cosas,
desahucio, de la expropiacion de la cosa arrendada, de la insolvencia del arrendatario, de las

reglas particulares en el arriendo de inmuebles para uso comercial. (Ley 84 de 1873)

Lo que significa, que bajo el marco de la Constitucion Poltiica se ha establecido la
protecion de los derechos que constituyen las reglas del contrato de arrendamiento y su
impacto social, mas sin embargo, previo a la Constitucion Poltiica, ya el Codigo Civil
colombiano habia introducido la figura del contrato de arrendamiento en la legislacion

interna.

1.3 Caracteristicas del contrato de arrendamiento

Conforme a lo dispuesto por la norma podemos encontrar que el contrato de
arrendamiento goza de unas caracteristicas especiales, tales como que es bilateral, oneroso,
principal, consensual y conmutativo. Salvo en el contrato de aparceria, en el cual la renta
consiste en una parte proporcional de los frutos naturales producidos por el inmueble

arrendado; razén por la que ese contrato reviste perfiles de sociedad y asume por lo tanto el



aspecto aleatorio. Fundamentalmente, tiene una caracteristica de tracto sucedido, su ejecucion
es continua, y por ello no puede ser objeto de resolucion, porque no se puede retrotraer las

cosas: el contrato termina. (Botero, 2012)

Y entonces a partir de las afirmaciones del autor encontramos que el contrato de
arrendamiento adquiere la caracteristica de bilateral, toda vez que ambas partes se obligan a
dar cumplimiento a las obligaciones pactadas, uno el arrendador a entregar el bien para el uso
y goce del arrendatario, y este Ultimo a entregar el pago del canon o renta acordado mediante

el acuerdo denominado contrato.

También encontramos que esta figura goza de ser un contrato principal por su naturaleza

juridica, puesto que subsiste por si mismo, sin necesidad de otra convencion o acuerdo.

Ademas afirma el autor que dicha figura goza de la caracteristica de ser oneroso, puesto
que tiene por objeto la utilidad de ambas partes, gravandose cada uno a beneficio del otro.
Que para este caso especifico, el arrendador entrega el bien y el arrendatario pagar por el uso

y goce del mismo.

Seguidamente también se ha caracterizado esta figura por ser consensual, puesto que se

perfecciona por el solo consentimiento de las partes.

De otra parte, es el contrato de arrendamiento una figura caracterizado por ser
conmutativo toda vez que cada una de las partes se obliga a dar o hacer de forma equitativa o
equivalente, es decir que el arrendador entrega la cosa para el uso y goce y el arrendatario en

igualdad de condiciones se obliga a dar el pago de lo acordado.

Finalmente encontramos, que por su naturaleza juridica este contrato pertenece a los

contratos de ejecucion sucesiva o trato sucesivo, puesto que supone la ejecucion de las



peritaciones durante el tiempo determinado por las partes, para el uso y goce y la otra para

percibir el pago del canon.

1.4 Elementos esenciales

a) La cosa arrendada

b) El precio o renta

Para que haya contrato, es indispensable que exista un bien que el arrendador entrega al
arrendatario, para que este lo disfrute. La cosa arrendada debe existir en el momento de
perfeccionarse el contrato, o por lo menos debe tratarse de una cosa que se espera exista, en

cuyo caso el contrato queda sujeto a la condicién de que la cosa llegue a existir.

El precio o renta constituye otro elemento esencial del contrato de arrendamiento. El
precio puede consistirse en dinero o frutos naturales de la cosa arrendada. En el lenguaje
ordinario, el precio que paga el arrendatario se Ilama canon, lo que para algunos constituye
un error de terminologia, porque el inciso 2° del articulo 1975 claramente establece que el

precio que periodicamente ha de pagar una persona recibe el nombre de renta.

1.5 Obligaciones de las partes

“Obligaciones del arrendador
1. A entregar al arrendatario la cosa arrendada
2. A mantenerla en estado de servir para el fin a que ha sido arrendada

3. A librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada”

Obligaciones del arrendatario
1. Pagar el precio del arriendo

2. Hacer del bien uso apropiado



3. Velar por la conservacion de la cosa

4. Restituir la cosa arrendada al término del contrato

1.6 Clases de contrato de arrendamiento

De acuerdo con la destinacion del inmueble podemos encontrar dos clases de contrato
de arrendamiento, uno que se refiere a la vivienda urbana, y el otro con fines comerciales

haciendo uso del derecho a la libertad de empresa.

1.6.1 El contrato de arrendamiento de vivienda urbana. La primera figura es el
contrato de arrendamiento de vivienda urbana, donde se establecido legislativamente
mediante la Ley 820 de 2003. No obstante no siendo este el objeto de nuestra monografia,
solamente entramos a revisar su concepto de acuerdo con la doctrina juridica del derecho

privado.

De acuerdo con dicha norma el contrato de arrendamiento es aquel por el cual dos
partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de un inmueble urbano destinado
a vivienda, total o parcialmente, y la otra a pagar por este goce un precio determinado. Lo que
nos permite establecer entonces, que el contrato de arrendamiento de vivienda urbana es el
nico establecido en el Cadigo Civil colombiano, y los demas fines o destinaciones del
mismo deberan establecerse bajo otras normas, ademas de ello que dicho contrato se
constituye en una fuente de obligaciones primaria, y consiste en como ya lo habias dicho
previamente un acuerdo de voluntades como lo explica el Cddigo en el cual se entrega un
bien inmueble para el goce y el disfrute del arrendatario en el cual se constituyen un
compendio de obligaciones y de derechos para las partes, con el Unico fin de beneficiarse

econémicamente el arrendador.
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1.6.2 El contrato de arrendamiento de local comercial. El codigo de comercio, dada
su escasa normatividad en esta materia, no presenta una regulacion juridica coherente y
armonica en este tema. Por ejemplo, el Libro IV del Codigo, referente a los contratos y
obligaciones mercantiles, no contempla para nada el contrato de arrendamiento como figura

independiente.

Las referencias mas concretas al arrendamiento de locales comerciales, o destinados
para el funcionamiento de la empresa, las encontramos en el libro 111, a propdésito de los
bienes mercantiles, mas concretamente el titulo que se refiere al establecimiento de comercio,
y a la referencia directa la encontramos en el articulo 518 del C.Co y siguientes, sobre la

inclusion de los contratos de arrendamiento como parte integral de la nocién en comento.

Asi tenemos que el Articulo 516 del Cédigo de Comercio establece los elementos que

hacen parte de un establecimiento de comercio, asi:

1) La ensefia 0 nombre comercial y las marcas de productos y de servicios;

2) Los derechos del empresario sobre las invenciones o creaciones industriales o
artisticas que se utilicen en las actividades del establecimiento;

3) Las mercancias en almacén o en proceso de elaboracién, los créditos y los demas
valores similares;

4) El mobiliario y las instalaciones;

5) Los contratos de arrendamiento y, en caso de enajenacion, el derecho al
arrendamiento de los locales en que funciona si son de propiedad del empresario, y las
indemnizaciones que, conforme a la ley, tenga el arrendatario;

6) El derecho a impedir la desviacion de la clientela y a la proteccion de la fama
comercial, y

7) Los derechos y obligaciones mercantiles derivados de las actividades propias del
establecimiento, siempre que no provengan de contratos celebrados exclusivamente en
consideracién al titular de dicho establecimiento.

De esta forma damos por terminado el primer capitulo a partir del cual se ha realizado
la identificacion de los parametros tedricos y legales frente al contrato de arrendamiento, que

supone dos modalidades, uno de vivienda urbana y el otro se concibe para los locales
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comerciales. Ahora bien como es el objetivo principal de nuestra monografia hacer el estudio
del contrato de local comercial, procederemos en el siguiente capitulo a establecer los

parametros el mismo.
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Capitulo 2. Contrato de arrendamiento de local comercial en Colombia y
su contextualizacion frente al derecho de dominio y al derecho de libertad

de empresa

2.1 Nociones de contrato de arrendamiento del local comercial de acuerdo a las bases

legales en Colombia

Respecto al contrato de arrendamiento de local comercial, es preciso que hagamos un

recorrido en cuanto a su desarrollo doctrinal y juridico en el contexto colombiano.

Lo primero que debemos decir es que frente al contrato de arrendamiento como ya lo
hemos expuesto el Cédigo Civil introdujo dicha figura de manera amplia a partir del articulo
1973.

No obstante no se hizo mencion o claridad sobre el contrato de arrendamiento del local
comercial por ser este contrato materia de legislacion de la jurisdiccion comercial, en cuanto
se asume que el contrato de arrendamiento de local comercial atiende a las reglas del Cddigo

Civil pero también a las estipuladas en el Cédigo de Comercio.

Con base en este sustento juridico encontramos que el contrato de arrendamiento de
local comercial, posee unas caracteristicas que lo hacen diferente del de vivienda urbana,
pero que a su vez esta dotado de amplias garantias para las partes, estableciéndose un

régimen de proteccion especial para el derecho de crear empresa.

La doctrina, por su parte lo ha definido como el acuerdo, pacto, convenio que se realiza
entre las partes, uno denominado arrendador se compromete a entregar el local comercial
para el uso y goce, y el desarrollo de la actividad comercial del arrendatario, y este ultimo a

pagar por dicho derecho.
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Sin embargo, este mismo tiene una reglamentacién especial introducida juridicamente
mediante el Codigo de Comercio ubicadas en el capitulo lo., del titulo lo., del libro 30;

capitulo que se denomina "Establecimientos de Comercio y su Proteccion Legal".

Por su parte asegura Velasquez, (1990) que dicho contrato se configura a pesar de no
tener el arrendatario la calidad de comrcialnete mediante la inscripcion en el Registro
respectivo de la Camara de Comercio, no obstante es fundamental que ese contrato de
arrendamiento, forme parte de un establecimiento de comercio en donde se estructuren los
fines de la Empresa, entendiendo por esta "toda actividad econdémica organizada para la
produccion, transformacion, circulacion, administracion o custodia de bienes, o para la

prestacion de servicios".

Lo que nos permite con fundamento en la contextualizacion juridica y doctrinal, que le
contrato de arrendamiento de local comercial obedece a una figura preconcebida en el
derecho civil pero reglamentada bajo el derecho comercial, en el cual se cumplen unos
requisitos especificos para la configuracion del mismo, entre los cuales se determina la
necesidad de un local con fines de actividad comercial, sin que ello obligue al arrendatario a

estar inscrito o cumplir los requisito del régimen de comerciantes en Colombia.

2.2 Caracteristicas del contrato de arrendamiento de local comercial

Al igual que el contrato de arrendamiento de vivienda urbana, el arrendamiento del
local comercial también tiene unas caracteristicas propias que se buscan identificar para
llegar al punto critico del debate y establecer el derecho de primacia de acuerdo con la

normatividad colombiana en dicha materia.

El contrato de arrendamiento de local comercial, de acuerdo con los parametros del

Cadigo Civil, también se caracteriza por ser bilateral, oneroso, de tracto sucesivo, principal,
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consensual y conmutativo. Lo que permite evidenciar que la norma que rige dicha figura
sigue siendo el Cédigo Civil, por cuanto la reglamentacion general ya descrita para
caracterizar dichos contratos se encuentra enmarcada dentro de la regla general de la

jurisdiccion civil.

Ahora bien, frente a las caracteristicas mas especificas encontramos que los fines del
arrendamiento del local comercial son completamente diferentes a los de la vivienda urbana,

y gque ademas las condiciones y garantias también los diferencian de forma amplia.

2.3 Nociones juridicas del contrato de arrendamiento de local comercial

Como lo hemos manifestado ya antes el contrato de arrendamiento se encuentra
regulado bajo las normatividad del Cédigo Civil, no obstante este no hace claridad cuando se
trata del arrendamiento el local comercial, por lo cual se ha establecido como marco juridico
analogo las directrices del Caodigo de Comercio, en lo que encontramos que existen los

siguientes parametros legales:

El Articulo 516 del Cdédigo de Comercio establece los elementos que hacen parte de un

establecimiento de comercio, asi

1) La ensefia 0 nombre comercial y las marcas de productos y de servicios;

2) Los derechos del empresario sobre las invenciones o creaciones
industriales o artisticas que se utilicen en las actividades del establecimiento;

3) Las mercancias en almacén o en proceso de elaboracion, los créditos y los
demas valores similares;

4) El mobiliario y las instalaciones;

5) Los contratos de arrendamiento y, en caso de enajenacion, el derecho al
arrendamiento de los locales en que funciona si son de propiedad del empresario,
y las indemnizaciones que, conforme a la ley, tenga el arrendatario;

6) El derecho a impedir la desviacion de la clientela y a la proteccién de la
fama comercial, y

7) Los derechos y obligaciones mercantiles derivados de las actividades
propias del establecimiento, siempre que no provengan de contratos celebrados
exclusivamente en consideracion al titular de dicho establecimiento.
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El articulo 518 establece a favor del empresario que a titulo del arrendamiento haya
ocupado 0 no menos de dos afios consecutivos un inmueble con un mismo establecimiento de
comercio, el derecho de renovacion del contrato al vencimiento del mismo, salgo en los

siguientes casos:

1. Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato.

2. Cuando el propietario delo local necesito los inmuebles para su propia habitacion o
para un establecimiento suyo destinado a una empresa sustancialmente distinta de la
que tuviera el arrendatario.

3. Cuando el inmueble deba ser reconstruido o reparado con obras necesarios que no
pueden ejecutarse sin la entrega o desocupacion, o demolido por su estado de ruina,

0 para la construccion de una obra nueva.

El derecho de renovacion del contrato no es absoluto, por eso tiene estas excepciones

mencionadas.

El articulo 520 consagra la figura del desahucio como excepcién al derecho de
renovacion. En los casos previstos en los en los ordinales 2 y 3 del articulo 518, el propietario
desahuciara al arrendatario con menos de seis meses de anticipacion a la fecha de terminacién
del contrato, so pena de que se considere renovado o prorrogado en las mismas condiciones y

en el mismo tiempo del contrato inicial.

Puede suceder que e propietario o arrendador incumpla con los fundamentos de su

solicitud de desahucio y para ello el articulo 522 consagra:

Si el propietario no da a los locales el destino indicado 0 no da principio a las obras
dentro de los tres meses siguientes a la fecha de la entrega, debera indemnizar al arrendatario

los perjuicios causados, segun estimacion de peritos. Igual indemnizacion debera pagarle si
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en esos mismos casos arrienda los locales, o los utiliza para establecimientos de comercio en

que se desarrollen actividades similares a la que tenia el arrendatario.

En la estimacion de los perjuicios se incluiran, ademas del lucro cesante surgido por el
comerciante, los gastos indispensables para la nueva instalacion, las indemnizaciones de los
trabajos despedidos con ocasion de la clausura o traslado del establecimiento y el valor actual

de las mejoras necesarias y Utiles que hubiere hecho en los locales entregados. (Botero, 2012)

El inmueble respectivo quedara especialmente afecto al pago de la indemnizacion, y la
correspondiente demanda deberé ser inscrita como se previene para las que versan sobre el

dominio de inmuebles.

En materia mercantil, se puede subarrendar hasta una parte del local comercial, pero
debe avisarsele al arrendador. De igual manera es importante destacar que al ser el
establecimiento de comercio un bien mercantil, puede ser objeto de trafico juridico, ya sea
entregandolo en usufructo, en arrendamiento y a su vez ser objeto de enajenacién a un
tercero. Es este orden de ideas, la cesion del contrato de arrendamiento que hace parte
integral del establecimiento de comercio se encuentra implica dentro de las negociacion que
haga el propietario del establecimiento de comercio, sin que el arrendador pueda llegar a

oponerse. (Botero, 2012)

2.4 Obligaciones para las partes en el contrato de arrendamiento de local comercial

El contrato de arrendamiento de local comercial constituye ademas de unas
caracteristicas especificas de acuerdo con la norma juridica, también una reglamentacion en
cuanto a las obligaciones que le asisten a las partes obligadas en dicho pacto juridico, siendo
de gran interés este aparte para nuestra monografia pues constituye la genesis del debate

proximo a desarrollar.
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La figura del arrendamiento de locales comerciales obedece a la voluntad para
obligarse mutuamente por parte del arrendador a entregar el bien y por parte el arrendatario a
dar el pago por ese uso del bien, lo que ademas le supone nuevas obligaciones tratdndose de

local comercial.

A partir de las disposiciones del Codigo de Comercio encontramos el primer
planteamiento juridico en el cual sustentandose en la buena fe para la celebracién de los
contratos, las partes no se obligan Unica y exclusivamente a los que ellos pactan, sino a todo
lo que corresponda a la naturaleza de los mismos, segun la ley la costumbre o la equidad

natural.

Ademas de ello establece la normatividad mercantil, que teniendo en cuenta que este
contrato se rige bajo las reglas del Codigo de Comercio, el articulo 825 establece que los
negocios mercantiles cuando fueren varios deudores se presumira que se han obligado
solidariamente, es decir que las obligaciones pactaras en el contrato de arrendamiento para
local comercial se regira bajo esta norma, y por ende la figura de los codeudores son
responsables solidariamente ante el incumplimiento del deudor principal, buscando el
legislador que las partes involucradas pero principalmente el arrendador se suscriba bajo la
garantia de que existen fundamentos juridicos para no ocasionarle perdidas en razén de la
celebracion de dichos contratos, y a su vez se obliga al arrendatario a ser responsable en las

obligaciones que adquiere con ocasion del mismo.

Con base ahora en lo establecido por el Cadigo Civil, sera obligacion del arrendador
entregar el inmueble dado en arriendo, en la fecha estipulada con el arrendatario, siendo
especifica la norma en disponer dentro del bien de los servicio, cosas 0 unos conexos

convenidos en dicho acuerdo entre las partes.
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Conforme a dicha figura, también se ha establecido que es obligacion del arrendatario
hacer uso del local en los términos y condiciones pactadas dentro del acuerdo, ademas de
pagar los cdnones en el periodo establecido para dicho pago, realizar el pago de los servicios
publicos y las demas obligaciones derivada dela actividad mercantil que se desarrolla dentro
del bien inmueble, situacion que es similar al contrato de arrendamiento de vivienda urbana,

solo que la destinacion del bien es diferente al local comercial.

Finalmente, las obligaciones principales que se derivan de este contrato de
arrendamiento, es que el arrendador entregue el uso y el goce del inmueble y el arrendatario
como contraprestacion cancele de manera puntual los cAnones de arrendamiento fijados en el

contrato.

2.5 Mecanismos de proteccion juridica al arrendatario en materia de arrendamiento de

local comercial

Como lo hemos expuesto nuestra legislacion colombiana ha dispuesto juridicamente los
lineamientos para que el contrato de arrendamiento de local comercial se configure y se

pueda garantizar la libertad de empresa tal cual lo dispone la Constitucion Politica de 1991.

Con fundamento en dicho derecho, se han establecido una serie de mecanismos que le

permiten al arrendatario desarrollar su actividad econémica.

Encontramos asi que la legislacion colombiana ha incluido en su gama de garantias

para el arrendatario de local comercial, lo siguiente:



Tabla 1. Derechos del arrendatario

19

Derecho a la renovacion del contrato de
arrendamiento

Este derecho esta contemplado en el articulo
518 que dice: "EIl empresario que a titulo de
arrendamiento haya ocupado no menos de
dos (2) afios consecutivos un inmueble con
un mismo establecimiento de comercio
tendra derecho a la renovacion del contrato al
vencimiento del mismo, salvo en los
siguientes casos:

lo. Cuando el arrendatario hay incumplido el
contrato;

20. Cuando el propietario necesite los
inmuebles para su propia habitacion o para
un establecimiento suyo destinado a una
empresa sustancialmente distinta de la que
tuviere el arrendatario, y

30. Cuando el inmueble deba de ser
reconstruido, o reparado con obras
necesarias que no puedan ejecutarse sin la
entrega o desocupacion, o demolido por su
estado de ruina o para la construccion de una
obra nueva

Derecho al desahucio

El Desahucio es una noticia que un
contratante da al otro y consiste en el aviso
que legalmente debe dar el propietario del
local al arrendatario del local comercial,
cuando pretenda neutralizar el derecho de
renovacion que éste tiene del contrato y pos
causa de alguno de los eventos previstos en
los ordinales segundo (20.) y tercero (30.) del
articulo 518 del Cddigo de Comercio; es
decir, de la necesidad de ocupacién del
inmueble por parte del propietario para su
propia habitacion, o para un establecimiento
suyo destinado a una  empresa
sustancialmente diferente, y por reparacion o
demolicion del local y su desocupacion para
poderlo hacer.

El desahucio contemplado en el art. 520 del
Cadigo de Comercio, tiene que darse con no
menos de seis (6) meses de anticipacion a la
fecha de terminacion del contrato.

Derecho a una indemnizacion

Cuando el propietario se niega a renovar el
contrato por necesitar el inmueble para su
propia habitacion, o para un establecimiento
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suyo destinado a una  empresa
sustancialmente distinta de la que tuviere el
arrendatario, 0 para  reconstruccion,
reparacion, o construccion de obra nueva,
surge, a cargo del propietario, la obligacion
de darle a los locales el destino indicado, o a
principiar las obras dentro de los tres (3)
meses siguientes a la fecha de la entrega, so
pena de indemnizar al arrendatario los
perjuicios causados, segun lo preceptua el
articulo 522 del Cédigo de Comercio

Derecho al subarriendo y cesion del
contrato

Estos derechos estan consagrados en el
articulo 523 del C. de Co. Tratandose del
subarriendo, debe distinguirse si se trata de
subarriendo parcial, o total, del inmueble
arrendado. Con respecto al subarriendo de la
totalidad del bien, al arrendatario le esta
prohibido hacerlo si no media la autorizacién
expresa o tacita del arrendador, lo cual
constituye una verdadera innovacion con
respecto al articulo 2004 del Codigo Civil,
por cuanto alli se establece que tal
autorizacion debe ser expresa.

Nota fuente: (Velasquez, 1990)

Con fundamento en estos mecanismos, encontramos que se le ha establecido un amplio

camino de garantias para el arrendatario en cuanto a la renovacion del contrato, no obstante

siempre y cuando se cumplan los requerimientos de la norma, lo cual nos permite inferir que

no es un derecho absoluto, y tiene sus limitaciones en pro de la proteccion del derecho de

propiedad del arrendador.

Ahora bien en cuanto al desahucio teniendo en cuenta la proteccién de la empresa

conformada por el arrendatario y de las pérdidas que supone su reubicacion, se ha estipularon

unos términos bajo los cuales se debe dar cumplimiento conforme a no desbordar los

derechos del propietario del local comercial, y vulnerar los derechos del empresario, lo cual

establece el obligatorio cumplimiento de los requisitos alli descritos para proceder con este

mecanismo. A su vez asegura Velasquez, (1990) que cuando el desahucio tiene como

fundamento la instalacion en el local de un negocio sustancialmente diferente, creemos que
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no es necesario sefialar exactamente el tipo de negocio, puesto que si fuera asi se estaria
restringiendo el derecho del propietario y se crearian méas exigencias de las previstas en el
Ordenamiento Juridico Mercantil, basta con que el nuevo negocio sea sustancialmente

distinto.

Frente al derecho a ser indemnizados por los dafios ocasionados mediante la ubicacién
de una actividad comercial similar a la del arrendatario, la norma procura que el propietario
actué de buena fe y conforme a ello ha estipulado la estimacién de los perjuicios y que la
misma comprende:

a) Lucro cesante sufrido por el comerciante.

b) Los gastos indispensables para la nueva instalacion.

c) Las indemnizaciones de los trabajadores despedidos con ocasién de la
clausura o traslado del establecimiento.

d) El valor de las mejoras necesarias y Utiles que hubiere hecho en el local
entregado y del cual se le privé ilegalmente.

e) Todos los otros perjuicios que el arrendatario pudiere probar, ocasionados

por la desocupacion a que fue obligado. (Velasquez, 1990)

Conforme a lo dicho en este aparte de la monografia es importante entonces resaltar
que bajo la legislacion comercial el arrendatario se encuentra ampliamente cobijado en pro de
la proteccion de sus derecho a la libertad de empresa, y por ende en algunas circunstancias y
teniendo en cuenta la importancia de ambos derechos se han determinados garantias pero

también limitaciones, que permiten que cada quien en su defensa pueda materializar sus

derechos sin necesidad de lesionar o dafar los objetivos comerciales del otro.

2.6 ¢La ley colombiana se extralimita en garantias proteccionistas al arrendatario de
local comercial y como consecuencia limita el ejercicio del derecho al dominio del
arrendador, o es de mayor connotacién e interés del Estado la proteccion del ejercicio

comercial sobre la propiedad privada?
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Adentrandonos mas en la tematica de la monografia encontramos que el Cadigo de
Comercio podemos evidenciar con mayor profundidad todo lo referente al derecho de
renovacion que implica la génesis de nuestro debate, y a partir de alli, es posible identificar
que se ha incluido el derecho de renovacion del contrato de arrendamiento de local comercial
bajo la consagracion normativa del articulo 518, en el cual se establece un marco de garantias
para el derecho que tiene el arrendatario en dicha figura del arrendamiento, pero ademas se le
materializa la promulgacion constitucional a partir de la cual se respeta la libertad de empresa

en el territorio nacional.

Conforme a ello, se estipulan las reglas para el derecho de renovacion que tiene el
arrendatario como invocacion del derecho a la libertad de empresa y los demas derechos que

implican la materializacion de este mismo.

Nuestro interrogante se fundamenta en determinar para quienes existen mayores
criterios de proteccion en dicha figura de contrato de arrendamiento, para lo cual
encontramos inicialmente el fundamento legal a partir del articulo 518 que nos especifica la
claridad sobre el derecho pero las limitaciones cuando no se cumpla con lo que alli se ha

dispuesto.

Ahora bien, sobre este mismo parametro normativo, encontramos que la jurisprudencia

de la Corte Constitucional ha establecido conforme al derecho de renovacién que este:

“Dado que en materia de arrendamiento de locales comerciales por un
término inferior a dos afios existe un vacio normativo en la legislacion comercial
que ha admitido interpretaciones disimiles tanto de la jurisprudencia como de la
doctrina sobre las normas particularmente aplicables en tales circunstancias, la
actuacion de un arbitro acogiendo en particular una interpretacion y no otra, no
puede ser considerada en principio una via de hecho”. (Sentencia T — 443 de 2008)
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De esta forma, el derecho de renovacion a pesar de encontrarse regulado juridicamente
mediante el Codigo de Comercio, aun supone diversas interpretaciones teniendo como
fundamento la existencia de un vacio normativo o falta de claridad sobre los términos del
mismo, implicandose una problematica en materia de seguridad juridica para las partes, en

particular del arrendador.

Ahora antes de continuar nuestro analisis es importante que determinemos cuando nos
referimos a este derecho de libertad de empresa, con el animo de establecer mayor claridad
del problema juridico, para lo cual ya hemos dicho que la Constitucién Politica en el marco
de un Estado Social de Derecho establece la garantia de este derecho, no obstante la Corte
Constitucional ha establecido que este encuentra su fundamento en la Carta Politica y a su

vez es el fundamento de la promocion del bien coman y la funcién social.

Asi los explica la Corte Constitucional en Sentencia C-352 de 2009, al afirmar que la
libertad de empresa y la iniciativa privada, que encuentra fundamento en la promocion del
bien comun y en el desarrollo de la funcion social que el articulo 333 de la Constitucion
atribuye a la empresa, como base del desarrollo. No obstante, esos requisitos deben estar
establecidos por el legislador, en los términos en que quedo establecido en esta sentencia, a
efecto de cumplir con el mandato prohibitivo establecido en el mismo precepto superior,
segun el cual, para el ejercicio de la actividad econdémica y la iniciativa privada ‘nadie podra

exigir permisos previos ni requisitos, sin autorizacion de la ley’.

Lo que nos permite inferir entonces que la renovacion representa un mecanismo para el
derecho del arrendatario, pero tiene sus limitaciones lo cual lo aparte de ser un derecho
absoluto, y a su vez la Corte ha aclarado que existiendo vacios normativos sobre los términos
no se puede establecer una interpretacion errénea del mismo que termine lesionando los

derechos de las partes obligadas.



24

Ademas también es importante definir claridad sobre la asimilacién de este término en
igualdad de condiciones frente a la prorroga, puesto que ambas situaciones son complemente
diferentes. Para ello encontramos que la Corte Suprema de Justicia ha dicho que el derecho
de renovacion:

No supone de modo ineludible la prolongacién de las condiciones pactadas
inicialmente (...), la alteracion de algunas de las cldusulas antes aceptadas por las
partes, tales como las relativas al precio o a las circunstancias de utilizacion del
bien materia de arrendamiento. Se trata, en suma, de la potestad de seguir
sirviéndose del establecimiento en el mismo local, aunque, eventualmente, bajo
regulaciones convencionales diferentes”. ( Sentencia de 27 de abril de 2010)

No obstante, también se ha dicho que:

La renovacion como un mecanismo sobresaliente dentro del “sistema de
proteccion del derecho del arrendatario”, no implica la posibilidad de una prorroga
y que, por tanto, no es el “[...] primitivo contrato el que va a seguir rigiendo, sino
uno nuevo, que puede acordarse o celebrarse con sujecion a las circunstancias,
especialmente en cuanto a precio y condiciones de utilizacion de la cosa arrendada.
(Sentencia de 29 de noviembre de 1971)

Ahora bien, frente al desahucio contemplado en el articulo 520 del Cédigo de
Comercio; y que especifica que se le debe presentar al arrendatario con no menos de seis
meses de anticipacion, cuando quiera que se den los eventos consignados en el articulo 518
del mismo estatuto, numerales 2 y 3, y con esto evitar la “renovacion o prorroga en las
mismas condiciones y por el mismo término del contrato inicial. Lo cual constituye la norma

como una obligacién para el arrendador que le permite a su vez garantizar su derecho de

dominio.

Por lo anterior, la Corte Constitucional en Sentencia T-769/05 expresa:

[...] es necesario que el arrendador adelante los procedimientos necesarios
para indicarle a los arrendatarios que el contrato serd terminado o, contrario sensu
si no lleva a cabo el correspondiente acto de desahucio, el contrato se entiende
renovado, como medida de proteccion, a favor de los arrendatarios, es decir, para
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que éstos sigan adelante con su establecimiento de comercio una vez se haya

restaurado el inmueble.

Lo que nos conlleva a establecer bajo lo que hemos propuesto como interrogante que
puede existir una tension entre los derechos a la libertad privada y al derecho de dominio,
toda vez que existen en la normatividad del contrato de arrendamiento de local comercial
disposiciones que establecen unas limitaciones a estos derechos. No obstante no significa que
la propiedad privada y la libertad de empresa sean derechos absolutos, sin embargo, cuando
se trata de arrendamiento de locales comerciales podemos encontrar figuras como la
renovacion que bajo el cumplimiento de lo establecido en la norma obligan al arrendatario a
establecer la renovacién del contrato siempre y cuanto no cumpla con las obligaciones del

desahucio o su caso se encuentre dentro de las excepciones dispuestas por la misma norma.

Bajo estas disposiciones es posible establecer que se puede establecer una situacién de
riesgo en la proteccion del derecho a la propiedad privada en la cual se pueda sacrificar el
libre ejercicio del mismo, a partir de la proyeccién que merece el empresario que ha
conformado su empresa en el local comercial, y bajo el cual implicaria también la
desproteccién de su derecho de crear empresa y como consecuencia los demas derechos
consonantes con su dignidad humana, proyecto de vida y demas fundamentos juridicos de

proteccion en el contexto juridico colombiano.
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Conclusiones

La exposicion academica frente al contrato de arrendamiento del local comercial en
Colombia ha estado inmerso en el andlisis juridico desde diferentes contextos, sin
establecerse una delimitacion del tema frente a la primacia del derecho del arrendatario sobre
el arrendador, con fundamento en la Constitucion Politica, lo cual no llevo al estudio legal de
la figura del arrendamiento pudiéndose concluir que existe a partir del Cédigo Civil
colombiano la introduccion de la figura en la legislacion colombiana y a su vez de forma

especifica en las disposiciones del Codigo de Comercio.

La propiedad privada comprende el derecho de uso, goce, disfrute y disposicién de la
C0Sa, a Su vez con una caracteristica particular pues constituye un derecho absoluto, no
obstante representa unas limitaciones especificas cuando damos su aplicacion al derecho que
se invoca en los locales comerciales tomados en arriendo, constituyéndose un escenario de
excepciones en las cuales se amplia el ambito hacia la libertad de empresa, y la propiedad
privada se ve inmersa en limitantes que pueden en la préctica de la norma ocasionar una

vulneracion de derechos fundantes del Estado Social de Derecho como la propiedad privada.

Lo gue nos conlleva a establecer bajo o que hemos propuesto como interrogante que
puede existir una tensién entre los derechos a la libertad privada y al derecho de dominio,
toda vez que existen en la normatividad del contrato de arrendamiento de local comercial
disposiciones que establecen unas limitaciones a estos derechos. No obstante no significa que
la propiedad privada y la libertad de empresa sean derechos absolutos, sin embargo, cuando
se trata de arrendamiento de locales comerciales podemos encontrar figuras como la
renovacion que bajo el cumplimiento de lo establecido en la norma obligan al arrendatario a
establecer la renovacién del contrato siempre y cuanto no cumpla con las obligaciones del

desahucio o su caso se encuentre dentro de las excepciones dispuestas por la misma norma.
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Bajo estas disposiciones es posible establecer que se puede establecer una situacion de
riesgo en la proteccion del derecho a la propiedad privada en la cual se pueda sacrificar el
libre ejercicio del mismo, a partir de la proyeccion que merece el empresario que ha
conformado su empresa en el local comercial, y bajo el cual implicaria también la
desproteccidn de su derecho de crear empresa y como consecuencia los demas derechos
consonantes con su dignidad humana, proyecto de vida y deméas fundamentos juridicos de

proteccion en el contexto juridico colombiano.
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