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Resumen
El contrato de arrendamiento no surgio a la vida juridica rom
como una figura autbnoma e independiente, por cuantof§
confundia con el contrato de venta. No obstante lo anterior
desarrollo permitié, por el enorme intercambio mercantil e
los ciudadanos romanos y lperegrini (ius gentiun), que se
estructurara en tres figuras contractuales, las cualesdwmias
raiz y la fuente juridica de innumerables contratos en elante
de las actuales legislaciones. Es por ello por lo que conti
representando un fendmeno histérico y juridico de ¢
relevancia en el campo del estudio de las obligaciones y
contratos, no solo para el ambito del derecho civil y merca
colombiano, sino, ademés, para todos los ordenamie
juridicos de tradiciébn romanista o europea continental.
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Derecho romano, derecho contractual, contrato
arrendamiento, derecho colombiano, autonomia de la volunt

Abstract
The lease did not emerge as an independent figure in the Rg
law of contracts, given that it was often confused with t
contract of sale. Nevertheless, motivated by the thriving trg
between Roman citizens and peregrinias ¢entiun), the lease
grew into three types of contracts that have been the sourg
countless contracts in modern legal systems. This is why
lease continues to be a very significant historical and le
institution in the field of contracts and obligations, not only f
civil and commercial law in Colombia, but also for all of t
legal systems that belong to the civilian tradition of contine
Europe.
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the will of the parties.
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1. Introduccion

| interés para la elaboracion del presente articulo radica edaabo
algunas reflexiones en torno adaatio-conductioy el contrato de
arrendamiento y reside en interpretar cuéles son los elenjerithsos
del derecho romano que subsisten de manera positiva en la legislacion
colombiana vigente sobre el contrato de arrendamiento. Lo anterior en
razon de que el derecho romano sigue representando un instrumento
esencial para el conocimiento, las habilidades, la interpretacian y
aplicabilidad en las ciencias juridicas, a pesar de haber tradeamas
de dos mil afios desde su aparicion.

Lo anterior implica que su conocimiento sera fundamental en la
formacion del futuro abogado, en razon de su ordenamiento, validez y
evolucion, y en especial por la labor que ejerciaretior peregrinusen

la interpretacion de las relaciones negociables entre los ciudadanos
romanos y los extranjeros; es decir, estos ultimos, por cuanto no
ostentaban la ciudadania romana. Esto permitié la aparicion de la
jurisprudencia y la estructura sisteméatica de la normaiyasidomo el
principal legado universal.

A partir de un trabajo de derecho comparado, se propone interpretar
cuales son los elementos juridicos del derecho romano que subsisten en
la legislacion colombiana vigente sobre el contrato de arrendamient
Para ello, se toman como fuentes del derecho romano a jurispsidente
romanos y se establece una comparacién con los principales autores de
contrato de arrendamiento contemporaneo y su relacion con el contrato
de arrendamiento colombiano actual.

2. Desarrollo histérico y juridico del contrato de arrendamient
romano

Representa un enorme error el considerar que, por haber evolucionado

determinadas figuras juridicas, en materia contractual deldamgento
romano, se exprese que “las legislaciones modernas se han apartado
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definitivamente de los conceptos romanbstyando precisamente esta
legislacion fue la que proveyd las raices juridicas de todos estos
contratos; sin el aporte relevante y concluyente de las agejuwidicas
romanas, no habria sido posible el que hoy hubiese figuras contractuales
tan bien concebidas y estructuradas. Lo contario seria un total
desconocimiento del inmenso aporte a las legislaciones modernas por
parte del ordenamiento juridico que aun asombra a la humanidad por su
claridad conceptual y juridica.

Es la génesis y el fundamento legal del arrendamiento actuaimagie
adelante se convirti6 en una figura contractual independiente y
autbnoma, que en sus comienzos se confundia cemgdio venditio
(venta) y que posteriormente se desarrollo, logrando estructuresadive
modalidades contractuales que se desprendieron del arrendamiento
romano, como es el caso deddaatio rej, lalocatio operisy lalocatio

operis faciendi que permitieron crear unas estructuras juridicas
conceptuales y contractuales que a la postre permitieron delgigars
origenes el contrato de trabajo, el contrato de obra o emplesa, e
contrato de transporte, el contratoldasing el contrato de aparceria,

etc?

! Arturo Valencia Zea. Derecho civil, tomo 1V: Desloontratos. Pag. 292. Ed., Temis.
(1980).

? Se observa en el contrato atipico Easing la mezcla de diversas figuras
contractuales y, aunque los autores modernos qakdan olvidan hacer referencia
en su mayoria al arrendamiento romano, es indudpldesu génesis se encuentra en
este antiguo ordenamiento juridico. Uno de los mentos radica en que el contrato
deleasingse alimenta de dos de los contratos mas antigelodedecho romano —es
decir, de la venta y el arrendamiento—, ademas dersa de perfeccionarse a través
del simple acuerdo de las partes.

El legislador colombiano establece que, salvo latavede cosas inmuebles, la
constitucién de servidumbres y la venta de los dere hereditarios de la sucesioén,
mientras no se otorguen por documento publico —pE@aescritura publica— no se
perfecciona el contrato de compraventa; lo cuaissutible juridicamente, puesto que
los requisitos de solemnidddd solemnitatempara la validez y eficacia juridica del
contrato de compraventa frente a terceros, enidelaon las excepciones que la ley
colombiana estipula, constituyen un aspecto bideratite a la forma como todo
contrato de venta se debe perfeccionar, es deeiiamte la simple consensualidad de
las partes intervinientes. Confunde el legisladotombiano los requisitos de
solemnidad de un acto o negocio juridico deternun@ms requisitos enunciados) con
la forma propia del perfeccionamiento de la veMtael mismo emperador Justiniano
habia estipulado que, si las partes en la ventéahatecidido que el contrato se
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Por tanto, jamas se han desligado los mencionados contratos de los
aspectos conceptuales y juridicos del arrendamiento en Roma;
constituyen ellos la evolucion juridica de los mismos, las bases
permitieron que las legislaciones modernas hayan podido desarrollar
otras figuras contractuales. Es, en otros términos, un desconocimiento
absoluto del aporte y la importancia del derecho romano en el
arrendamiento actual; se traduciria en una total ignorancia, no solo
desde la perspectiva juridica, sino ademas, del antecedentecaistori
mas relevante de los ordenamientos legales en el hemisferio occidental.

Este acto juridico por excelencia representa ese acuerdo chséste
cuando las voluntades bilaterales, plurilaterales y multilatedsdeiden
crear ligamentos obligacionales, de conformidad con lo estipulado por
la ley para tales fines. En relacion con lo anterior, matafig®isset de
Espanés que:

elaborara por escrito, el incumplimiento de taluisiio haria que el contrato no se
reputara perfeccionado, lo cual no es juridicamentatado. Se trata, pues, y asi se
debe interpretar, de requisitos de solemnidad detrato, que bajo una adecuada
interpretacién de la legislacién justinianea presenté para una mayor seguridad
juridica de la compraventa de bienes inmuebles.

Sobre el contrato deasing(arrendamiento con opciéon de compra), expone Bodei
Azuero: “su significacién en América, dendtensedtesmentos de la compraventa, del
alquiler y de la opcién de compra, aunque para €bits se resuman a un
arrendamiento con opcién unilateral de compra’aditpor Luis Eduardo Montoya
Medina. El arrendamiento. Pag. 216. Ed., Edicighe&licas Radar. (1991).

Se refiere el autor del texto citado al tratadistimardo Cifuentes, quien discrepa del
entendimiento de que la naturaleza del contratdedsing sea un arrendamiento
financiero, por cuanto no toma en consideraciondesnentos accesorios de este
contrato, como la garantia prendaria dada por metearrendatario con opcién de
compra a favor de la entidad financieraleasing De otro lado, argumenta que los
instalamentos no obedecen al pago del canon, sia@anformacion del valor de la
cosa materia del contrato Basing lo que quiere decir que se trata realmente de una
venta, por la cual se paga un precio unitario deemsasucesiva. Expresa Eduardo
Cifuentes, citado en el texto de Montoya Medinais‘lcanones o rentas no son
contrapartidas del goce, sino que sumados intesirgorecio los costos, los gastos de
la sociedad y el margen de ganancia, para conodirse esta ante una figura
contractual atipica, por corresponder a las deavemqtiazo para el pago del precio con
reserva de dominio, con lo cual no puede sustraatsenperio del Codigo de
Comercio”.lbid.
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ello significa, adaptando esa definicion a las orientaciones
actuales, que la ley ha establecido como condicion para que
nazcan ciertas y determinadas obligaciones, que dos o mas
personas se pongan de acuerdo sobre una declaracién comun,
pero es la ley la que tiene que haber establecido esa
condicion’

En consonancia con lo que se ha planteado, el presente articulo
desarrolla la forma como se evidencia en el derecho civil colomksa
estructura del derecho romano y para ello se establece nidefique
expone el estatuto civil colombiano en materia del arrendamieo® y
correlativos derechos y obligaciones.

De manera sucinta, la voluntad de las partes es la herramiddiag
fundamental para el nacimiento del contrato de arrendamiento. No
obstante, sus diversas modalidades en el interior de la legislaci
romana permitieron la estructura juridica de disimiles tipos
contractuales de las legislaciones contemporaneas y en egaeaial
ordenamiento juridico colombiano.

La manera como se concibio el perfeccionamiento del contrato de
arrendamiento fue mediante la consensualidad, elemento eseamcial e
dicha forma contractual; no obstante, se podia estipular alguna
solemnidad especial, como la elaboracion del contrato de arremtamie

a través de un documento escrito. Ademas, se presentaron dos
elementos de la esencia para que este contrato se reputara
arrendamiento, como fueron la onerosidad (precio) y la cosa, igual
como acontece en el ambito del derecho civil y comercial ¢erinael
contrato de arrendamiento.

Finalmente, su enorme parecido con el contrato de compraventa hizo
gue se confundiera con la venta, en especial por los arrendamientos a
perpetuidad del Estado romano a los particulares, concediéndoles a
estos Ultimos un derecfio rem sobre la cosa

% Moisset de Espanés. Curso de obligaciones. Pagd7Advocatus. (1993).

* La razén estriba en el arrendamiento a perpetujuiadparte del Estado romano, de
fundos inexplotados por parte del mismo, y poster@mte cuando esta practica se
generalizd entre los particulares. Lo anterior pganun derechdn remsobre la cosa,
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En resumen, de las tres modalidades contractuales del derecho romano
enunciadas, la Gnica que se mantiene incélume en el interica de |
legislacion colombiana es lcatio rei (arrendamiento de bienes
muebles e inmuebles). A pesar de lo dicho, continla este ordenamiento
juridico, en materia del arrendamiento, siendo la fuente mas
desarrollada legalmente para la legislacion occidental ebctasp
obligacionales y contractuales e igualmente para la ley todom en el
orden civil y comercial, no obstante el enorme desarrollo legal y
jurisprudencial de modernas figuras contractuales, siendo mas evidente
lo expresado para el derecho mercantil actual. De esto se ealige
necesario estudio y andlisis respectivo.

Es, por tanto, el contrato de arrendamiento un verdadero hibrido
contractual y es la razon por la cual de él se desligaron un nmaie
contratos de una misma significancia en su naturaleza e ineluso
algunos en relacion con los elementos propios de su esencia. En ese

incluso pudiendo transmitir por el fendmenwrtis causasu derecho real a sus
herederos o causahabientes, mientras el arreraatampliera con la obligacién de
pagar lamercesal Estado romano o al particular. Su caracteraio gitalicio, sino
ademas perpetuo, hizo que se considerara mas coanfigura contractual de venta
que de arrendamiento. Ademas, se debe indicar etmen parecido entre el
arrendamiento y la venta; de hecho, existen algtesas juridicas en relacién con que
nada desvirtuaria legalmente que, al arrendar wsa ® un servicio personal
determinado, lo que esta haciendo quien entregasia o presta el servicio personal es
vender el goce de la cosa o su fuerza de trabeg,este calificado o no. En ese
contexto, la forma como han de pagarse los ins&léms o el canon obedece a un
elemento accidental del contrato que las partesapalibremente; lo Unico que
constituiria un elemento diferenciador es la suipadon o dependencia en materia
laboral, lo cual es discutible doctrinalmente earta a su rigurosidad legal.

Lo que aconteci6 fue que el Estado romano, antepariosa necesidad de explotar
fundos improductivos y consecuentemente percibivectigal o arrendamiento de
parte de los particulares, decidié arrendar a dstimsos el goce y disfrute de la cosa a
perpetuidad con la Unica obligacién de paganémcesal fisco romano. Incluso, se le
permitid al particular arrendar su derecho, enajenagravarlo, cederlo y ademas
transmitirlo por el fendmenmortis causa sus herederos o causahabientes, siempre y
cuando sus herederos o legatarios continuararacolligacion de cancelar ebctigal

al Estado romano. Posteriormente, esta figura acnal se extendié entre los
particulares. Alexandra Machado Rodriguez. La et del contrato de
arrendamiento del derecho romano en la legislacidiombiana. Tesis de grado.
Maestria en Derecho. Universidad Sergio Arbole2@l1). Pag. 2.
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sentido, existen contratos independientes y autonomos, como el contrato
laboral, el contrato de prestacion de servicios profesionalesnghbto

de transporte, el contrato de obra o de empresa, el contrato deripar

el contrato ddeasinginmobiliario y el contrato déeasing operativo,

que, al ser analizados minuciosamente, se descubre su nacingahto le

a partir del contrato de arrendamiento romano. Se conciben como un
solo vinculo juridico, motivo por el cual, no obstante el haberse
desarrollado cada uno de estos modelos obligacionales de manera
autbnoma, continlan representando en su concepcion pristina y su
inherente naturaleza un contrato de arrendamiento evolucionado,
conforme a las necesidades que demanda el mundo de los negocios
contractuales en la actualidad.

3. El contrato de arrendamiento al amparo de la legislacion
colombiana y su paralelo con el derecho romano

La definicién del estatuto civil colombiano establece la reciprocidad que
debe existir entre las partes contractuales al momento ééelaacion

del contrato de arrendamiento, y es precisamente alli dondeaesta |
consensualidad del mismo, como quiera que nace de ese acuerdo de
voluntades para producir una consecuencia o un efecto juridicos. Ahora
bien, este contrato se perfecciona con el simple acuerdo detks par

si las mismas han establecido una solemnidad determinada, debe
entenderse que obedece a un requisito para la validez y eficacia
contractual del arrendamiento; asi que hay que diferenciar uno de los
elementos para la existencia del contrato, como &nisensualidadde

la forma propia de su perfeccionamiento.

Los derechos y obligaciones reciprocas que surgen del arrendamiento
son los elementos propios de la naturaleza del contrato; es aqiexir,
cuando el Cdodigo Civil habla de “conceder el goce de una cosa o0 a
ejecutar una obra, o prestar un servicio”, dependiendo del tipo de
prestacion gue se pacte en el contrato, si los mismos no han sido
estipulados por las partes, la ley obra de forma supletoriareisrio,
mientras que si es absolutamente imprescindible la estipulacian de

® Cédigo Civil colombiano [CCC]. Ley 57 de 1887. d& abril de 1887 (Colombia).
Art. 1973.
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obligacion de una de las partes de pagar un precio determinado —en
este caso para el arrendatario—, por cuanto es un elemento propio de la
esencia del contrato de arrendamiento y por tanto lo diferencage
figuras contractuales.

Es un contrato consensuado, por cuanto el simple convenio de las partes
lo perfecciona y es precisamente en ese instante que surgen obligaciones
reciprocas para ambas partes contractuales. Es la raz6najyrdi la

cual se considera un contrato sinalagmatico perfecto o contratrddilat
como algunos autores lo establécen

En conclusion, el arrendamiento se enmarca en que una de laseartes
obliga a proporcionar el uso y goce del bien, por el cual debe pafarse
precio a quien concede dicho disfrute durante el término de vigencia
que las partes contratantes hayan establecido. También opesa en |
prestacion de servicios personales o en la ejecucion de un trabajo
determinado realizado en la confeccion de una obra, por cuanto quien
ejecuta estas dos Ultimas modalidades contractuales se hesdoaal

pago.

En palabras de Lucrecio Jaramillo Vélez, se establece que:

® Son los denominados contratos sinalagmaticos qiesfee imperfectos, lo que los
autores modernos en el campo de las obligaciofesgontratos denominarontratos
unilaterales y bilateralesLos primeros crean un vinculo obligacional desae
creacion del contrato, que es soportado por ursapnte contractugbujeto pasivo),
es decir, sobre esta recae la mayor carga de igaolin, y por ende existe wujeto
activoque tiene el poder legal de constrefiir el cumpglitto de la obligacion.

Acerca de los segundos, se habla de que desdeieli@ato del contrato surgen para
las partes contratantes obligaciones reciprocaslasnque ambas se obligan
correlativamente a cumplir con la satisfaccion lighmento juridico. Es el caso
especifico del contrato de arrendamiento, en dlauarendador se obliga a hacer la
entrega real y material de la cosa al arrendatademas de garantizarle el disfrute
pacifico de la misma, y de otro lado el arrendatsei obliga a recibir la cosa y a pagar
el canon conforme a la manera en que las partdsmfopactado; es decir, es un
modalidad contractuasinalagmatica perfectaAlexandra Machado Rodriguez. La
incidencia del contrato de arrendamiento del deremtmano en la legislaciéon
colombiana. Tesis de grado. Maestria en Derechavethidad Sergio Arboleda.
(2011).
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Los Romanistas, modernos (no asi los juristas romanos),
distinguen tres clases de arrendamientoLdéatio conductio

rei: Es un contrato consensual por medio del cual una parte,
llamada locator, convenia conceder a otra parte, llamada
conductor, el uso de una cosa (finca, casa, esclavo, animal u
otra cosa mueble cualquiera), prometiendo el conductor pagar
una compensaciéon. 2focatio conductio operarisEs un
contrato consensual en el cual una parte, llamada conductor,
prometia producir cierto efecto o resultado con su trapajo,
ejemplo, construir una casa, a cambio de una compensacion
gue debia ser pagada por la otra pdrtedtor). 32. Locatio
conductio operarumEs también un contrato consensual en el
cual una parteLcaton, promete servicios de cierta especie
(por ejemplo, trabajo doméstico), a cambio de una
remuneracién pagada por la otra pactn(luctoy.’

Los doctrinantes del derecho moderno en la actualidad han contemplado
una tricotomia contractugl por cuanto mediante el contrato de
arrendamiento se reglamenta la entrega de una cosa o de uroservici
de una obra, en cuanto a distinguir entogatio conductio rei
(arrendamiento de cosadpcatio conductio operigarrendamiento de
servicios) ylocatio conductio operarunfconfeccion de una obra o
trabajo). De esta tridivision han brotado los principales contratos que
hoy sirven de fuente legal y fundamento juridico a diversas modeida
contractuales en materia civil, comercial, administrativeébypria en el
derecho colombiano.

De otra parte, se ha manifestado que esta tricotomia contrdefual
arrendamiento romano, compuesta potoleatio operisu operarum,
obedece a una subclasificacién o “una especie que derivalat=ti@
conductio rel® y finalmente lalocatio operis faciendiEsta Gltima la
denomina el profesor Guzman Britlocatio conductio operis”y otros
autores, por la falta de unificacién de conceptos y criterios gogdie

los romanistas, la denominbotatio operis faciendimediante la cual el
locatario se compromete a realizar una obra determinada a fdvor de

" Lucrecio Jaramillo Vélez. Derecho romano. Sistefeaderecho privado romano.
Pag. 227. Ed., Sefial Editorial. (1986).

8 Alejando Guzman Brito. Derecho privado romano. ©din Pag. 155. Ed., Juridica
de Chile. (1996).
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locator sobre materia prima ajena y recibe de este ultimo como
contraprestacion un precio por el trabajo realizado.

Es interesante la apreciacion de Guzman Brito, con toda la validez
argumentacion legal para el caso contractual en mencion, al expresatr:

Esta tricotomia escoléstica no debe hacer perder delaista
esencial unidad del contrato clasico, para la cual es entfci

que haya la obligacion de prestar el aprovechamiento no
consuntivo de una cosa 0 una operacion (con o sin resultado
material) y la de contraprestar un precio. Por lo demagdes
tipos romanos anteriormente recordados ni siquiera agotan la
variedad de especies que admite el confrato.

El autor en mencion atribuye la creacién de los modelos de cordeatos
arrendamiento a los escolasticos, y ademas interpreta quevane
juridicamente es que exista ddligatio de conceder el beneficio del
goce de unaes (cosa)o, en su defecto, de una operacion, sin que sea
necesario que se produzcan un resultado material y la respectiva
contraprestacion de laercesa favor de quien presta el servicio
respectivo. Sin lugar a dudas, es apropiado establecer lo antat®rme
expresado, por cuanto los elementos que tipifican la esencialidedade
figura contractual son la prestacion del servicio, independientemente de
la forma en que se presente y el precio, lo cual demuestra ldesde
concepcion legal del arrendamiento que se trata de este cymi@ide

otro, como aconteceria al no estipular los dos elementos en mencion, lo
cual se traduciria en un contrato de comodato o mandato por sercaract
gratuito.

En lalocatio conductio operisse entrega en arrendamiento el trabajo o

la prestacion del servicio considerado por si mismo como el disarr

de una actividad especifica; a pesar de ello, si la re@dlizacejecucion

de la obra material implica el accionar por parte de un sujeto
determinado, o si el objeto materia del contrato de arrendamieniaes
obra determinada, desarrollando una actividad que recae sobre una cosa
se debe decir que se esta frente aplas faciendum locargoor cuanto

ya no se esta especificamente frente @kras locareNo obstante, la

® Ibid.
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mayoria de autores coinciden en hablar delocatio conductio operis
u operarum Como lo expresa Guzman Brito al citar Rilgesto de
Justiniano:

El opus locatum conductufb. 50.16.5.1) puede consistir en
un objeto fabricado (no, por tanto, en la fabricacion); en u
edificio construido (y no en la construccidn); en el efeletda
reparacion de un objeto (no en la accion de repararlod) en
transporte de cosas (y no en la transportacion); enabeafe
la educacion de un esclavo (no en la accion de edutarlo).

En concepto del profesor Guzman Brito, la diferenciacion contractual
entre el arrendamiento depusy lasoperae(es decir, la ejecucion de

una obra determinada) es de origen medieval; no obstante, considera él
mismo que las fuentes son romanas. Y, finalmente, hace una distinci
en laopus (obra) que representa una cosa operae los servicios
inmateriales.

En lo relativo a la clasificacion o mas bien subclasificaciola tiratio
conductio operarumlos estudiosos la denomindocatio conductio
operis irregularis y el profesor Guzman Brito la trae a colacion, siendo
uno de los pocos romanistas que la abdrdan

Consiste en que dbcator pone a disposicion del locatarinateria
prima fungible o consumible, que son materiales que por su propia
naturaleza son susceptibles de ser reemplazados por otros densu mis
género o se extinguen con el primer uso que de ellos se hacgupara
este Ultimo realice o confeccione determinada cosa, como centia
cantidad de uvas para la elaboraciéon de veinte toneles de vino. En dicha
modalidad, se produce la transferencia de la titularidad sobredaiana
por parte delocator al locatario, con la obligatoriedad por parte de este
altimo de cumplir con la entrega de la cosa u objeto acordado
previamente a favor débcator, asi la elaboracion de la cosa se haya
surtido con otra materia prima, siendo en cualquiera de las dos

19 Alejando Guzman Brito. Derecho privado romano. ©din Pag. 167. Ed., Juridica
de Chile. (1996).
1 Alejando Guzman Brito. Derecho privado romano. ©din Pag. 170. Ed., Juridica
de Chile. (1996).

48



Reflexiones en torno a lacatio-conductio..

posibilidades juridicas de propiedad del locatario, cdorminusque es

de la materia. El riesgo de la pérdida de la cosa (maténig)pcorre

por cuenta detonductor que, como ya se ha establecido, es el duefio de
la misma.

Es propio de otras figuras contractuales la irregularidad esrrizafde
perfeccionarse y cumplirse el contrato. No es exclusiva ni novesiasa e
figura en el interior del arrendamiento romano, pues en el depdsito
irregular y en la servidumbre personal denomingdasi-usufructus
modalidad esta ultima que se confundia con el contrato real de mutuo o
préstamo de consumo por cuanto un senadoconsulto del emperador
Augusto estipulé que este usufructo, celebrado sobre cosas que por su
propia naturaleza se consumen, otorgaba la plena propiedad sobre las
mismas al usufructuario, presentandose en ambas figuras en mencion las
mismas obligaciones ya citadas por parte de quien consume la cosa y
una clara ambigiedad e hibridez contractual del arrendamiergolare
propiamente dich@.

Se debe expresar la falta de unificacidbn conceptual por partesde
tratadistas del derecho romano, toda vez que no existe unanimidad en
cuanto a si la tricotomia contractual del arrendamiento romano es
producto de este ordenamiento juridico o de los autores modernos,
ubicados posiblemente entre los siglos XVII y XVIII; lo que si e
indiscutible es que su origen y fundamentacion legal fueron
proporcionadas por el derecho romano. Sobre el particular expresa
Alfredo di Pietro: “La divisibn que se suele hacer eneatio
conductio rei(locacién de cosaslpcatio conductio operarurflocacion

de servicios) ylocatio conductio operiglocacion de obra) no es
estrictamente romana, sino que corresponde a los autores modernos,
posiblemente a los del siglo XVIIf*

Este contrato consensuado tiene un término de duracion acorde con lo
gue las partes hayan pactado. No obstante, si las partes no establec

12 Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia deltreaa de arrendamiento del
derecho romano en la legislacion colombiana. Tasigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). Pags. 17, 18.

13 Alfredo di Pietroet al Manual de derecho romano. Pag. 296. Ed., Cooperatke
Derecho y Ciencias Sociales. (2005).
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plazo, pudo terminarse por la manifestacion unilateral y expeesaa

de las partes contractuales intervinientes. Ademas, se presé&tid
reconduccionsiempre que dbcator estuviera de acuerdo en permitir el
uso y goce de la cosa por parte del locatario, entendiéndose pidorroga
por el término inicialmente pactado o el ultimo plazo de vigendia de
mismo.

Este contrato dura aquello que hayan convenido las partes. De
no haberse convenido un plazo, puede darse por concluido por
decision unilateral de cualquiera de las partes en cualquier
momento. Se permite asi mismo que una vez concluido el
plazo, si ellocator permite que el locatario continie con el
uso de la cosdocada se entienda que el contrato ha sido
tacitamente prorrogadoefocatio tacitd.**

Interesante apreciacion del profesor Alfredo di Pietro eklaoual de
derecho romanoal establecer que, en lacatio operis faciendlila
confeccion de la obra debia producirse “con materiales del fim;ata
quien a la postre se quedara con la misma; de lo contrario eltoontra
serfa juzgado como compravertta’Como seria la diferencia entre
expresarle a un escultor: “Hazme con este lingote de oro de mi
propiedad una estatua”; o que le indique: “Confecciona con tu oro una
armadura militar”. La razén en la primera hipétesis consiatdae
obligacion de ejecutar una obra o un trabajo por parte de un locatar
con materia prima que no es de su propiedad, y por la cual
especificamente se recibe haerces por su trabajo realizado en
beneficio dellocator. En la segunda hipotesis, no existe arrendamiento
alguno, sino simplemente un contrato de véhta.

Otro caso propio de lacatio operis faciendiomana fue regulado en la
Lex Rhodia de iactuque se ocup6 de reglamentar lo atinente al
ejercicio de la actividad maritima del capitan de una naveamqte,los
riesgos propios del ejercicio de este clase de actividadesceetmba

% bid. Pag. 297.

13 bid. Pag. 298.

16 Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia deltreaa de arrendamiento del
derecho romano en la legislacion colombiana. Taésigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). Pag. 19.
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ante la imperiosa necesidad de aligerar la embarcacion, delpierto
parte de la carga para que la nave no naufragara.

La ley en referencia establecié que las perdidas sedamidas
proporcionalmente entre los duefios de las mismas. De tal manera que
las dos acciones propias deltecatio conductip como son laactio

locati, a favor del arrendador, y lactio conducti a favor del
arrendatario, operaban de la siguiente formaoeatinus(duefio)de un

navio podia impetrar lactio locati contra los propietarios de las
mercancias transportadas en su embarcacion para constrefislmsia a
proporcionalmente las pérdidas.

Esto opera en el entendido de que el duefio de la embarcacion es quien
arrienda su nave para el transporte de mercaderias, que impliaba
actividad riesgosa propia de la época. Es decir, que, ante dicha
eventualidad, le era propio incoar dicha accion contra quienes tomaban
en arrendamiento la nave, o sea, los arrendatarios o locataresesjui
debian asumir a prorrata las pérdidas sufridas.

En lo relativo alpericulum communépeligro comun), es decir, el que
produjese una afectacion en la nave y en las mercancias porcual

lo cual se lograba Isalva nave(salvamento de la nave), tanto las
pérdidas como las erogaciones (gastos) habrian de repartirse
proporcionalmente entre los beneficiados; se refiere a quieresidas

el interés de que se produjera ddnnum (dafio). LalLex Rodhia
(D.14.2.2.2) estipula al respecto: “Dispone la Lex Rodhia que si para
aligerar la nave se hubiesen echado al mar unas mercanciesarsea

con la contribucion de todos [los propietarios de las mercancias] el
dafio, que en beneficio de todos se causé. Paul.2'4ent.”

Se presentd una dicotomia juridica entre el contrato de venta y el
contrato de arrendamiento en la legislacion romana. Consistié en la
denominadanfiteusisinstitucion clasica que terminé por fusionarse en

la era justinianea con gls in agro vectigaliComo lo indica Di Pietro:

“De acuerdo con necesidades y practicas del mundo helénico-oriental, el
derecho real de enfiteusis fueplassessio del ager vectigalncedida

7 Alvaro d’Orset al El Digesto. P4ag. 271. Ed., Aranzadi. (1968).
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por el Estado o los municipios en forma permanente siempre que se
pagara el canon establecidd”

Lo anteriormente expresado, por cuanto para algunos jurisprudentes fue
considerado como el producto de una compraventa y para otros se trato
delocacion No obstante, consistié en un arrendamisnicgeneriscon
elementos esenciales y caracteristicas propias de la, y@rb, al no
conceder la titularidad sobre un fundo para su explotacion, no debe ser
catalogado como venta y el que ademas, por su caracteristica d
perpetuidad, se considerd que se trataba de una venta, cuando el pago de
la renta confirmaba juridicamenterdada traditiode parte del enfiteuta
sobre el predio, como quiera que continuaba con la obligacién, asi
aquella fuera transmitida a sus herederos de seguir pagandtala_ee

actio vectigalises unaactio in remsimilar a laactio reivindicatiq con

la diferencia de que esta uUltima accidn solo procedia parapéfario

de la cos¥. Reiterando las palabras de Di Pietiwerdadero derecho

real que constituye la propiedad provincial”

Ahora bien, en lo atinente a la division contractual ddotatio
conductiq Vincenzo Arangio-Ruiz retoma al jurisconsulto Gayo, cuyos
pronunciamientos al respecto son exiguos, lo que ha llevado a concluir a
algunos autores, junto con el andlisis Daestqg que no obedece este
fraccionamiento obligacional al derecho romano, sino que representa un
producto del derecho moderno; no obstante, dichos planteamientos no
han sido plenamente demostrados y mucho menos se ha llegado a
desvirtuar de manera rigurosa que la legislacibn romana no concibio

18 Alfredo di Pietroet al Manual de derecho romano. Pag. 245. Ed., Cooperatke
Derecho y Ciencias Sociales. (2005).

19 Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia deltreaa de arrendamiento del
derecho romano en la legislacién colombiana. Tésigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). Pags. 20, 21.

% Los fundos provinciales fueron susceptibles dergtamiento y venta, pero su
importancia juridica fue menor que la de los fundgsles, por cuanto los primeros
podian ser transferidos por cualquiera de los mscers establecidos por éérecho
de genteso por lasimple traditio (entrega de la cosa), por tratarse cdsas nec
mancipi A contrario sensulos segundos requerian derancipatiopara transferir la
propiedad o la posesion de la cosa. Alexandra MBcRodriguez. La incidencia del
contrato de arrendamiento del derecho romano &gislacion colombiana. Tesis de
grado. Maestria en Derecho. Universidad Sergio lad# (2011). Pag. 21.
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juridicamente esta tricotomia contractual; bastaria estabigme asi
como existen autores que niegan dicha creacién al ordenamiento
juridico romano, otros lo describen como producto del mismo.

Ademas, algunos autores aceptan tacitamente su desarrollo legal y
jurisprudencial en el interior de la legislacibn romana. No comstitu
suficiente argumento juridico que Gayo en Bwsitutaso el Corpus

luris Civilis de Justiniano no hayan hecho referencia expresa a la
mencionada tridivision del contrato de arrendamiento en el derecho
romang™.

Interesante apreciacion de Arangio-Ruiz al enunciar: “[...] Saimfe t

no establece ninguna diferencia entréolztio conductio rely operis
guienlocates siempre el propietario o poseedor de una cosa y objeto de
locacion es siempre la cosa misAfa”

Algunos de estos autores que niegan la autoria al derecho romano no
distinguen entre el arrendamiento propiamente de cosasiti@
conductio re) y el arrendamiento de servicios personales, simplemente
en ciertos eventos la cosa lesada (puesta en tenencia a favor del
arrendatario) para que la goce. En otros eventos, es entregada con el
objeto de que ekonductor realice un servicio determinado o, en
tratandose de lecatio operis faciendiconfeccione una obra especifica

a favor dellocator. Pero lo que representa un hecho innegable es que,
asi esto sea absolutamente cierto, en los tres tipos de comfuatos
evolucionaron en el interior del arrendamiento romano, siempre percibia
una remuneracioén quien permitia el goce de la cosa o prestaba un
servicio determinado a favor de quien arrendaba su fuerza de trabajo
(fisica o intelectual) o confeccionaba una obra con materiaafajena

a favor dellocator. EI que hubiese recaido en el objeto materia del
contrato, en la cosacada no necesariamente se traduce en que no se
hubiese establecido plenamente quamkrcesse debia por el goce

21 i

Ibid.
2 \incenzo Arangio-Ruiz. Instituciones de derechmano. P4g. 385. Ed., Depalma.
(1986).
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percibido en la cosa o en su defecto, por quien prestaba un servicio por
si mismé’.

Otra de las variables contractuales del arrendamiento coneistel
derecho real de superficie y ahi se debe hacer claridad dstgleseain
contrato de exclusiva creacion romana, es producto de estadiégisia
representa un contrato muy particular y poco semejante a otras
modalidades obligacionales, tanto en el antiguo derecho romano como
en las legislaciones actuales.

Este derechin rem se fundamenté en el postulado dedaesio cedit
principali (la cosa accesoria pasa a ser de propiedad del duefio de la
cosa principal) y, especificamente, en el concepperficies solo cedit

en el entendido de que cualquier edificacion en suelo ajeno accede a la
titularidad del terreno. Vincenzo Arangio-Ruiz, en relacion con esta
modalidad de arrendamiento publico por parte del Estado romano,
expresa:

También aqui la necesidad se hizo sentir primeramente por las
construcciones sobre el suelo publico. Solian, en efecto, los
magistrados conceder a los particulares permiso para construi
sobre el foro o sobre las callégbernae (tiendas), con la
inteligencia de que el suelo permaneciese publico pero se le
garantizase al constructor la disponibilidad de la tienda,
comp2r4endidas las facultades de destruirla y transferirla a
otros:

Este tipo de arrendamiento termind por generalizarse entre los
particulares a manera de contrato y por ende se diferencialzs de
superficies publicas y los demas arrendamientos que otorgaban derechos
reales a plenitud, a excepcion del de dominio, a los locatariosrtiad vi

de lo anterior, el poder edificar o construir por parte del supeidficia
—o0, en su defecto, de disfrutar de la construccion— arrojé una
verdaderdocatio conductiodel suelo, posiblemente con la facultad de

23 Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia deltreaa de arrendamiento del
derecho romano en la legislacion colombiana. Tasigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). Pags. 21, 22.

24 Vincenzo Arangio-Ruiz. Instituciones de derechmano. P4ag. 287. Ed., Depalma.
(1986).
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usar y gozar de la edificacion a manera de venta. El vinculticpur
ligaba a las dos partes contratantes (duefio del suelo y el ciapeii
pero sin el derecho de transmitirlo a los herederos de forrtiauter;
segun las palabras del autor en mencién: “Pero sin la posihiledgde
la relacion juridica continuase entre los sucesores a titulo pefSonal”
El profesor Mufioz Lopez establece al respecto la facultad riatita
este derecho real pretoriano por parte del arrend&tario

Por otro lado, los juristas del periodo clasico, o propio de la virilidad de
derecho romano, establecieron un solo tipo contractledat{o
conductig que encerraba las tres formas de contratos. A veces resulta
un tanto complejo diferenciar entreld&atio operis faciendy lalocatio
operarum siendo la primera una especie de subdivision de la segunda.
Podia darse la posibilidad de contratar el trabajo de un joyero y un
herrero por dos afos, a cambio de una suma de dinero, con el fin de
confeccionar el primero joyas precisas y el segundo con ladadtivi
propia de un herrero; o se arrendaban unos carpinteros para la
realizacion de un establo. ¢Cual de estos contratos es propiamente
locatio operaruno locatio operis faciend Al igual que algunos de los
autores mencionados, el profesor Schulz considera al respecto que “Tal
tricotomia no se halla en las fuentes romanas, ni fue implimitizEm
aceptada por los juristas clasicos. Estos solamente conocieron una
locatio conductioy en principio, aplicaron las mismas reglas, a las
variedades todas de este contr&to”

Expresa el autor en referencia que solo “conocieron lonatio
conductid; no obstante, dieron aplicabilidad a las diversas modalidades
gue se podian juridicamente desligar del contrato en mencion. ¢No es
acaso una forma tacita de creacion y posibilidad contractual de la
mismas? Indica textualmente el autor: “A las variedades tbelaste
contrato”. ¢ Esasvariedades o modos contractuales no son una
manifestacion clara e inequivoca de que los romanos interpretaron y

%5 |bid. Pag. 288.

% | éasederechos reales pretorianosn Luis Alfonso Mufioz Lépez. Derecho romano
comparado con el derecho colombiano. Pags. 1708d.1.Temis. (2007). De ahi la
falta de unificacion de criterios entre los diversmitores de derecho romano.

%" Fritz Schulz. Derecho romano clasico. P4g. 518, Edjel (1960).
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aplicaron sus diversas manifestaciones? No obstante lo anterior, lo
cierto es que quien prestaba un servicio determinado a favor de otro
podia ser denominado en el contraicator o locatario de acuerdo con
una necesidad especifica y de forma variable. Se considera que, mas que
ser “una cuestion absolutamente desprovista de importancia juridica”
fue un aspecto de caracter practico juridico; asi como tampoco los
juristas romanos clasicos se encargaron de elaborar una té@ttode
negocio juridico como la actual, propia de los siglos XVIII y XIX
como lo establece el profesor Arangio-REipor lo que hace relacién a

su criterio pragmatico en la confeccion de preceptos juridicos que
dirimieran los diferentes litigié&

Si alguien, en el interior de este contrato de arrendamientocétio
conductio operis facienji se encargaba de elaborar un objeto con
materia prima propia, se consideraba compraventa segun la doctrina
clasica; no obstante, Casio establece, segun Gayo, que, si sdgtaduc
fabricacion de una pieza de oro mediante la creacion propia dbferf
(orifice), se presenta venta de la materia prima y por otie r
arrendamiento propio del trabajo de este; una mezcla juridica de los
contratos a la vé2 Como lo establece Gayo al respecto:

“También se discute si hay compraventa o arrendamiento
cuando convengo con un orifice que me haga con oro suyo
unos anillos de cierto peso y cierta forma, y recibo dor el
por ejemplo, doscientos denarios. Casio dice que hay
compraventa de la materia y arrendamiento del trabajo (segun
la opinidn mas general, hay una compraventa); pero si le doy
una cantidad de oro, ademas del precio del trabajo, admite
Casio que hay arrendamierito.

% \/incenzo Arangio-Ruiz. Instituciones de derechmaoo. P4g. 180. Ed., Depalma.
(1986).

%9 Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia deltreto de arrendamiento del

derecho romano en la legislacién colombiana. Tésigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). Pags. 25, 26.

%0 Tipica ambivalencia contractual, por lo cual estipente establecer que las

modalidades contractuales no se producen de fardepéndiente unas de las otras,
por lo que es apropiado indicar que la naturalezbpsl contratos e incluso su esencia,
participan de un contenido ecléctico en la formadé los mismos.

%! Gayo, Institutas. P4g. 528 (§ 147). Ed., Abeledod?. (1997).
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De otra parte, se presenta la interesante apreciacion deloprSfedz,
quien expresa que se trata de una concepcidn producto del
“escolasticismo juridico continental que crea dificultades y esror
innecesarios, pues alude a diferencias juridicas en una mategizee
realmente éstas no existen. La cuestién de responsabilidasigp mo
estan condicionadas al hecho de si el contrattoesio conductio
operarumo locatio operig*?.

Completamente acertada la interpretacion del autor en referqui
cuanto indistintamente de que se produjera el respectivo servicio, es
decir, por parte ddbcator o locatario, lo relevante para la legislacion
romana fue que quien presta el servicio determinado es, a su vez, quien
se hace merecedor del pago por el mismo, tratase como @ skeldi

uno o del otro; simplemente, quien se beneficia pageetaesa quien

le reporta un incremento patrimonial, y los términos varian confarme
las circunstancias propias de cada caso, o sea, de cual esolaapgue

se encuentra frente a una contingencia determinada, y por endgeequi

y esta en capacidad de contratar los servicios de otra, yl&@sta a su

vez se encuentra en capacidad de suministrarlos y recibe como
retribucion un valor determinado. Ademas, como concluye el autor
citado, es irrelevante, al fijar la responsabilidad y el riesgo la
pérdida de la cosa, el que el negocio juridico se deba supeditar
juridicamente a si el contrato se ha denomiriadatio conductio operis

u operarumo locatio conductio operis facierti

Establece el profesor Shulz que no se produce la aplicaciéon de la
obligacion de saneamiento propia del contrato de compraventa al
arrendamiento, es decir, o concerniente a la eviccién y a lassvic
redhibitorios, la denominadeccion de saneamienten el entendido de

gue tanto la entrega de la cosa por partdadator al conductory la
obligatoriedad de su reparacion se consideraron como suficieintes, s
necesidad de recurrir a la complejidad legal de las normas ppias
saneamiento de la cosa, de total aplicabilidad en la venta; “see@ns

%2 Fritz Schulz. Derecho romano clésico. Pégs. 529, Bd., Urgel (1960).

3 Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia deltreaa de arrendamiento del
derecho romano en la legislacion colombiana. Taésigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). Pag. 27.
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suficiente esta regla y las normas tan complicadas, referente
eviccion y a los vicios cualitativos de la compraventa, no se aplicdr
arrendamiento™; y ademas expresa que “no pudo darse la eviccién en
el arrendamiento, porque el conductor no era pos&edorpor
consiguiente no procedia contra édavindicatid’*°.

Una vez mas, la falta de unificacion de criterios juridicos pde i

los estudiosos de la legislacién romana —por ejemplo, en lo relativo a
la no aplicacion del fendmeno juridico de la eviccion por parte de Frit
Schulz— se opone a la de otros tratadistas; asi lo expresa Mufiaz Lépe
en su libroDerecho romano comparado con el derecho colombiaho
enunciar lo siguiente: “responder al locatario o conductor por la
eviccién y los vicios ocultos de la cosa arrenddllaf Arangio-Ruiz
expresa al respecttsin embargo, subsiste la obligacion del locador de
asegurar el goce de la cdajue se trasforma en obligacién de resarcir
el dafio sobrevenido al locatario por la oposicion del nuevo
propietario™.

No se protege al locatario en el dominio y posesion de la cosasipero
en cuanto se refiere al goce pacifico de la misma; seézenfabd a titulo

de posesion, por lo cual el derecho romano no le permitio interponer los
llamadosinterdictos posesorigse trata, pues, de la simple tenencia de
la cosa, cuya unica excepcion fueron los denominddoechos reales

de creacion pretoriana, que otorgaron un derathemfrente al bien y

% Fritz Schulz. Derecho romano clasico. Pag. 523, Edjel (1960).

% Debe aclararse que, conforme a la legislacién namia accién reivindicatoria solo
la podia impetrar el verdadero titular del deredeodominio cuando hubiera sido
desposeido de forma ilegitima de un bien muebterméble, pudiendo incoarla contra
toda persona que ostentara la detentacion de k& cos el Unico objeto de su
restitucion.

% Fritz Schulz. Derecho romano clasico. Pag. 523. Eidjel (1960).

37 Luis Alfonso Mufioz Lépez. Derecho romano comparactin el derecho
colombiano. Pag. 254. Ed., Temis. (2007).

% Implicitamente, el maestro Vincenzo Arangio-Ruistde dando cabida y
aplicabilidad a la accion de saneamiento de la,doda vez que subsiste la obligacion
del arrendador de garantizar e indemnizar todagutasas situaciones que puedan
perturbar el goce del bien por parte del locatéaicendatario), en el evento de que un
tercero alegue un mejor derecho sobra la cosa imaeialocacion (arrendamiento).

% Vincenzo Arangio-Ruiz. Instituciones de derechmano. P4g. 388. Ed., Depalma.
(1986).
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en los cuales el arrendatario detentaba un derecho perpetuo sobre la
cosa, muy semejante a la propiedad, incluso permitiéndole disponer de
su derecho por actmter vivosy por el fendmenomortis causa
Entiéndase por eviccibn no solo proteger la titularidad del bien
transferido y su posesion, sino, ademas, garantizar el goce trapquilo
completo de la cosa, cuando se presenta un tercero que alega tener un
mejor derecho sobre la misma, y en ese sentido perturba o lo pamero

lo segundo al comprador o arrendatario; por esto, se debe considerar
extensiva la figura en mencidbn al arrendamiento romano Yy
colombiang®

En el derecho colombiano y el derecho continental europeo, ambos
regimenes de tradicion romano-germanica, se identifican en un mismo
elemento de la esencia del contrato de arrendamiadtsupstantiam
actus est como lo es el precio o canon, ademas de la cosa, materia del
contrato celebrado.

De lo cual se hace una inferencia, como bien lo anota César Gomez
Estrada:

de la definicion del contrato de arrendamiento, que puede
extraerse del art. 1973 del C.C., resulta evidenciado que, a
mas de los elementos esenciales a todo contrato exigidos por
la ley, como por ejemplo, el consentimiento, en el
arrendamiento de cosas, son esenciales también otrosndos, e
torno a los cuales giran respectivamente las obligacioes de
arrendador 'y del arrendatario, y que constituyen
correlativamente el objeto y la causa de las prestacianes
cargo de cada uno. Esos dos elementos esenciales son: a) la
cosa arrendada, y b) el precio o refita.

Es importante la ubicacion temporal y espacial en lo atinents a |

condiciones socioeconomicas de la antigua Roma con la
contemporaneidad. Por ejemplo, los negocios juridicos celebrados con
los trabajadores libres no se suscitaron con gran ocurrencia; todo lo

40| éase los articulos 1990, 1991 y 1992 del CCC.
4l César Goémez Estrada. De los principales contmitdes. Pag. 187. Ed., Temis.
(1999).
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contrario, fueron de aplicacion exigua, por cuanto la mano de obra
esclava supli6 esta deficientiaEn ese ambito social, los trabajadores

de los entes productivos (fabricas) usualmente eran esclavos, ks cual
estaban sujetos a la potestad dominical déosninus y como la clase
pudiente poseia numeros considerables de esclavos a su servicio, tanto
para la produccion de bienes y servicios como para cubrir las
necesidades domeésticas de cada una deolasis romangsel aspecto
inherente al derecho laboral no se concibié como en la actudlidad.
Como lo expone Zimmermann en relacion con la falta de
reconocimiento por parte de la legislacién romana al respecto:

So much for Roman labour law, or perhaps rather: so little.
Again we pose the question why this area of the law received
so little attention from the Roman lawyers and why we do not
find any attempt to mitigate the lack of equilibrium inherent in
the relationship of employment. Particularly striking is the
lack of any protection against socially unjustified dismiséa

the employee. As we have seen, the institution of giving
notice to terminate the relationship was unknown in Roman
law, and that meant that the contract of locatio conductio
operarum came to an end either on the expiration of the time
for which it had been entered into—this was what normally
happened—or, if no time had been fixed, the contract could be
terminated at any time by either of the partfes.

Es indiscutible, desde la perspectiva histérica y juridica, qoenglato

de arrendamiento, en sus fuentes, fundamentos juridicos y modalidades
contractuales, sigue aun incélume en las legislaciones modeilnas. E

contrato laboral fue desconocido por la legislacion romana, debido al

modo de produccion esclavista, propio de las antiguas civilizaciones y

42 |a locatio conductio operiscontemplé una fraccién de los servicios que se
ofertaban. Dentro de ese contexto,dominus(duefio) podia celebrar esta clase de
contrato con un locatario, colocando al serviciesdi ultimo la labor de su esclavo y
percibiendo a favor del mismo Imercespor el servicio prestado. Esa oferta de
servicios por lo general era proporcionada poclases menos privilegiadas.

43 Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia deltrata de arrendamiento del
derecho romano en la legislacion colombiana. Tasigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). Pag. 32.

4 Reinhard Zimmermann. The Law of Obligations: Ronfasundations of the
Civilian Tradition. Pag. 387. Ed., Oxford UniversRress. (1996).
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que imponia la esclavitud como derecho de propiedad o dominio sobre
el esclavo. En ese ambito, la relacion entre esclavo y esalavist
establece las connotaciones juridicas de un contrato de arrendamiento,
por cuanto al esclavo no se le reconocia como fuerza de trabajo
arrendada. No obstante, por la evolucion propia de los pueblos, la
esclavitud esta proscrita. Sin embargo, las raices jurididasgge hoy

se denomina contrato laboral nacieron y evolucionaron en el intekior de
derecho romano.

De acuerdo con Iglesias:

Ni Gayo, en las escasas letras dedicadas d.oeati
Conductio ni Ulpiano y Paulo, en sus comentarios
sistematicos a la materia, tratan separadamente los gas

los intérpretes modernos agrupan en tres categorias. Las idea
romanas, elLocator, de un lado, el arrendador de la cosa
—Locatio conductio re~ y el que presta los servicios
—Locatio conductio operarum, y de otro lado, el que
encarga la obra tecatio conducticperis—, ya que este es
quien suministraba los materiales con que se ejecapuef®

En ese sentido, no existe unanimidad en los autores del derecho romano
al concluir si se presentdé o no la separacion conceptual del
arrendamiento en esta legislacion; lo indiscutible es quacéron y
evolucionaron juridicamente las tres modalidades contractuales del
contrato de arrendamiento, es decirloleatio conductio reila locatio
operarumy la locatio operis faciendi sin establecer con absoluta
certeza si la legislacion romana abordo las tres figuragsactumdles

como una sola.

Segun las ideas romanaslLexator de un lado, el arrendador
de la cosal.ocatio conductio rei el que presta los servicios
—Locatio conductio operarum, y de otro, el que encargaba
la obra —Locatio conductio operis-, ya que éste es quien
suministraba los materiales con se ejecutpas*®

5 Juan Iglesias. Derecho romano. Historia e instings. Pags. 441-442. Ed., Ariel
Derecho. (2010).
*® Ibid.
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Cabalmente, tratdndose deocatio conductio operjs el
contrato versa sobre los materiales queoglat una persona
da para que otra realice con ellos una obra determinapias—
faciendum locaré’

En sentido contrario, actualmente se catalogdoehtor como el
ejecutor debpus por cuanto acomete una prestacion y por ella percibe
un pago o merced. Se infiere de lo anterior que, en el intercambio de
obligaciones contractuales, en qudogiator —quien tradicionalmente
soporta la obligacion juridica arrendando su propia mano de obra o
dando una prestacion personal de su servicio— no es quien soporta el
cumplimiento de la obligaciém contrario sensues elconductorquien

debe realizarla en beneficio dektator, por cuanto en esta modalidad
del contrato romanoldcatio operis faciendiles ellocator quien le
entrega la cosa abnductorpara la ejecucion del trabajo y paga a este
altimo la mercespor la confeccion de la obra, que debe ser ejecutada
con materia prima ajena.

4. Andlisis comparativo del contrato de arrendamiento en el
derecho romano, el Cddigo Civil colombiano y el Cddigo de
Comercio colombiano

La legislacion romana determind como tal una fuente de las
obligaciones nacida de un modelo contractual que presentd una fusion y
ambigledad entre la venta y el arrendamiento, en el cualyreimdé
generales, una de las partes contratantes se obliga a pelmdce de

una cosa, a confeccionar una obra o a la prestacion personal de un
servicio determinado a favor de la otra parte contratante, en $adas
modalidades a cambio de una suma de difraevces)determinada.

El articulo 1973 del Cddigo Civil colombiano conceptia que “el
arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, o arajeaut
obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce,oobra
servicio un precio determinado”.

“"|bid. Pag. 442.
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Es claro el enorme influjo conceptual y juridico del derecho monea

la definicion que trae el articulo 1973 del Cddigo Civil; se refi

goce de una cosa por parte de uno de los contratantes, e impht&ame
se colige que se trata del arrendatario, pero bien puededratardel
disfrute de una cosa, sino del arrendamiento para la ejecucion de una
obra o un servicio determinado por parte del arrendador, el denominado
contrato laboral y algunas formas contractuales que se derivln de
prestacion del servicio a favor de la otra parte, como seri@ohdatos

de prestacion de servicios personales, el contrato de obra o engpresa,
contrato de transporte, etc. Es la legislacion romana, cdocatio
conductioy sus variables obligacionales, el fundamento juridico de
diversos contratos en el interior de la legislacion colombiana, sin
haberse mencionado el arrendamiento de servicios inmateriales que
reglamenta el articulo 2063 del Cdédigo Civil colombiano (propiedad
intelectual) o los contratos para la confeccion de una obra material
estipulados en el articulo 2053 del Codigo Civil colombiano. El articulo
2053 al respecto reza: “Si el artifice suministra la meatpara la
confeccion de una obra material, el contrato es venta”; siguéantor

los mismos lineamientos del derecho romano en relacién dooato
conductio operis faciendconfeccion o ejecuciéon de una obra), cuando
quien proporciona los materiales (materia prima) es el lagataso en

el cual se reputaba como vefita

El maestro Joan Miquel, en relacion con la diversidad de los contratos
que se “engloban” en el arrendamiento romano, establece:

bajo el nombre déocatio conductip englobaban los romanos
una porcién de situaciones, que responden a las finalidades
econdmico-sociales mas diversas. Este enfoque vicioso ha
pasado a los ordenamientos juridicos modernos que agrupan
bajo el denominador comun de arrendamiento, situaciones tan
diversas como puede ser el arrendamiento de una casa o el
contrato de trabaj®.

8 Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia deltrata de arrendamiento del
derecho romano en la legislacion colombiana. Taésigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). Pag. 41.

49 Joan Miquel. Derecho privado romano. Pag. 326. Ediciones Juridicas. (1992).
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No explica el autor en mencion a qué se refiere al expresdiegige
enfoque vicioso ha pasado a los ordenamientos juridicos modernos”; al
parecer, el profesor Joan Miquel analiza e interpreta la incomesie
legal de que los romanos no hubiesen establecido una separacion o
escision de sus formas posibles, por cuanto la exprdsigatio
conductioencierra las mismas y esa ausencia de claridad y precisi
juridica paso intacta a las normas actuales. Es otra inequiveraiae

del derecho romano a los regimenes juridicos, especialmente de
tradicion europea continental.

Desde luego que quien percibe el beneficio, en cualesquiera de las
formas expuestas, en el interior tanto de la legislacion rontama de

la colombiana, paga un precio (faercesromanao el vectiga) por

dicho disfrute, trabajo o servicio.

El estatuto mercantil colombiano solo mencionareéndamiento de
las navesy no da por tanto una definicién globalizada del contrato de
arrendamiento en sus diversas formas contractuales; utilizaisosos
términos obligacionales extraidos de los romanos al estipularugae “
de las partes se obliga a entregar a la otra a cambio deaio, @ uso

y goce de una nave”, cambia el térmiomsa por nave debido a su
caracter eminentemente comercial.

En lo concerniente a las caracteristicas del contrato de arriemta,

son las mismas del derecho romano, tanto para el derecho civil como
para el derecho comercial, al estipular la consensualidad, pe@a d
perfeccionamiento, y la bilateralidad: se trata de un sinalgriacto
(negocio juridico bilateral), conmutativo y de buena fe, siendo esta
Gltima caracteristica una presunciéon legalmente implicitadan forma
contractual. Al respecto, es interesante la apreciacion deMigael:

“la locatio conductioes un contrato consensual, ya que se perfecciona
por el mero consentimiento de las partes, es un contrato bilateral
perfecto, ya que necesariamente surgen de él obligacionesoadearg
ambas partes”; y finalmente expresa: “es un contrato de baegwya

que %gté protegido por acciones que contienen la claesulfide
bond~".

*0bid. Pag. 327.
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El Cddigo de Comercio, en el titulo preliminar, articulos 1y 2, aatori

la remision expresa a las normas que por analogia regulactasspe
similares, asi como la aplicacion de preceptos juridicos delraecadl
colombiano. El fundamento juridico radica en que esta legislacion en
referencia se desprendid de la rama madre del defachaivile) e
igualmente sucedié en el interior de la legislacibn romana, pues no
diferencié entre el derecho mercantil propiamente establecidas y |
demas ramas del derecho que se desprendieron del mismo.

En el interior del derecho romano,léx mercatorun{ley mercantil) no
existié independientemente del derecho civil romano, por cuanto la
primera fue implementada y desarrollada por el segundo, el cual
constituia el derecho aplicable solo a quienes posekitatas civitatis
(ciudadania romana), sin reglamentar las relaciones propidsréeho
pretoriano operegrinus en las relaciones entre los extranjeros y los
ciudadanos romanos, por medio deé gentium en sus relaciones
mercantiles. Es la razon por la cual Gerardo Ravassa Moreno expresa:

se ha sostenido la opinion de que en Roma no hubo Derecho
Mercantil sino s6lo Derecho Civil y que el comercio, sos
relaciones juridicas, fueron objeto de regulacidén Gnicamente a
través delpraetor peregrinusy dentro del campo ddlus
gentium Dicha afirmacién no es exacta en un doble sentido.
Es que muchas veces se olvida que “derecho civil” en Roma
significa sencillamente: derecho de los ciudadanos romanos
(frente alius gentiumcomo derecho de los extranjeros o de las
relaciones entre los ciudadanos y extranjeros) y, en este
sentido, se aplicaba a toda la vida de los ciudadanos y a todas
sus relaciones juridicas privadas, ya fueran estas detoere
Civil (en su acepcion actual) o de Derecho Mercantilchvas
instituciones juridicas mercantiles fueron, como veremos,
reguladas asi, junto con otras propiamente civiles. Ea,siom

gue hay en Roma es, por tanto, un derecho privado unificado,
muy semejante al que hoy encontramos en los paises
angloamericanos; una coexistencia de materia civil y maater
mercantil>*

*! Gerardo Ravassa Moreno. Historia del comerciolyddeecho mercantil. Pags. 80,
81. Ed., Universidad Santo Tomas. (1998).
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El principio de la buena feen los contratos fue el fundamento del
derecho pretoriano, y ello facilito el contenido y la generacion de
ligamentos obligacionales que se fijaban por medio de férmulas
ritualistas propias de su celebracidorma dat esse reipe modo que

su interpretacion no podia ser otra que su literalidad, por lo que exigia
tan solo la voluntad real del agente, a pesar de que el cumptindient
aquellos resultara inequitativo o diferente de lo que ciertameeita fa
intencién de las part&s

2 La permanente dicotomia juridica entre la legiékcquiritaria y el derecho
pretoriano fue acentuandose paulatinamente corgsribllo del derecho de gentes
(ius gentiun), que tom6é como fundamento legal de los aspeditigazionales los
denominados en la actualidad “principios generd@sderecho”, a saber, la equidad,
la igualdad y la justicia. Labor esta ultima que Bncomendada a los jurisprudentes
romanos para la solucion de las controversias basal la equidad en la celebracion
de los contratos, en los cuales se presenté usarmién legalja buena fede los
contratantes al momento de la celebracion deljadidico respectivo.

Finalmente, debe establecerse la extincion delcHereivil o quiritario propio de los
ciudadanos romanos para dar paso al derecho @retodstructurado en kquitas
romana(equidad).

Sobre el particular, manifiesta el historiador GgoaRavassa: “Tal vez conozca el
lector la division inglesa del material juridico eammon law(derecho comuan) y
equity (equidad, justicia). En la primitiva Roma exigtiza divisién bastante parecida.
Habia un derecho arcaico y formalistas(civile, ius quiritiun, el cual, de todos
modos, a diferencia debmmon lawnglés, no se aplicaba mas que a los litigiosode |
ciudadanosduirites) los cuales no constituian, hasta el 212 D.C. simep parte de la
poblacion libre del Imperio. EI Derecho Civil sesdeollé por ‘interpretacion’
mediante la actividad de una colegio de sacerdgtestifices) asi como la de un
dignatario especial encargado de la administrag@justicia praetor urbanus Este
material juridico adicional tiene cierto pareciddaav of equity(derecho de equidad)
inglés. Pero el grueso de lo que en cierta medidpuede identificar con laquity
inglesa procede de otra fuente, a saber, de lasioaks comerciales o no, entre no-
ciudadanos gderegrin), o entre ciudadanos y no ciudadanos. El cuerpoatmas
juridicas aplicadas a esas relaciones se llam@entium Obsérvese que, tal como se
usaba en tiempos romanos, este término nada tiemerer con la significacion que
empez06 a tomar a partir del siglo XVIII, a sabardél derecho internacional o de las
naciones droit de gensVolkerrecht derecho de gentes)Gerardo Ravassa Moreno.
Historia del comercio y del derecho mercantil. Rg.Ed., Universidad Santo Tomas.
(1998).

Plausible diferenciacion del profesor Gerardo Rsaassobre las dos clases de
ordenamientos juridicos en el interior de la legigln romana. Pero lo mas acertado
es la forma como concibe juridicamente el aporteldeecho romano al denominado
common lawtoda vez que existe un usual desconocimientoadafluencia de la
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En el interior del derecho romano se presenté una dicotomia juridica
entre el derecho civil quiritario y @ls gentiumo derecho de gentes, en
razon a que el primero correspondia a preceptos juridicos infleyibles

el segundo a los que hoy se denominan principios generales del derecho,
como son la justicia, la igualdad y la equidad.

No solamente se ocupd de elaborar un derecho civil en Roma. Ademas
reglamentd ramas del derecho absolutamente autdbnomas, como el
derecho penal, el derecho tributario, el derecho de familia y
ramificaciones del derecho que en las legislaciones modernas
pertenecen al derecho publico, etc. Vertientes que se dan en todo
ordenamiento juridico y que pertenecen en la actualidad a |legm&ac
enmarcadas dentro del ambito del derecho publico y el derecho privado.

Los elementos de la esencia del arrendamiento romano son los mismos
que se presentan en el interior del derecho civil y el derechzantié
colombianos; al respecto, establece el articulo 1975 del Cddigo Civil
colombiano sobre el precio y la renta: “el precio puede consastmny
dinero; ya en frutos naturales de la cosa arrendada, y engeselce
caso puede fijarse una cantidad determinada o una cuota de losiérutos
cada cosecha®

jurisprudencia romana al derecho inglés, que estdaimentado en la equidad y cuya
fuente principal es la costumbre. Si la legislagidmana evolucion6 por la labor de
los jurisconsultos romanos, en especial en la etisca o de virilidad del derecho
romano, por la encomiable labor de la magistradi@rsominadda preturay el trabajo
de los primeros; es innegable que los regimenedatetho anglosajon tomaron uno
de los aspectos legales mas desarrollados del hdereemano, es decir, la
jurisprudentia No debe olvidarse que el Imperio britinico repné$ una de las
provincias conquistadas por el Imperio romaBaténia), y en ese sentido el influjo
de la antigua civilizacion romana es considerablexandra Machado Rodriguez. La
incidencia del contrato de arrendamiento del dereddmano en la legislacién
colombiana. Tesis de grado. Maestria en Derechavetsidad Sergio Arboleda.
(2011). Pag. 134.

*3 Compérese con lkeolonia parciaria o partiariadel derecho romano, que revestia la
misma modalidad contractual del actual contratamieceria que contemplan la Ley 6
de 1975, articulo 1.y el Decreto 2815 de 1975, articuld’; teniéndose como
distincion esencial entre el contrato en mencidosydemas de uso comun para el
arrendamiento de bienes inmuebles la no preserciand cuantia fija de arriendo,
puesto que esta modalidad guarda cierta similitwded contrato de venta de cosecha
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Los articulos 2045 a 2052 tratan lo referente al “arrendamiento de
criados domésticos”. Estos no tienen aplicabilidad, por cuanto quedaron
subrogados por los articulos 22 a 28 del Cédigo Sustantivo del Trabajo,
los cuales reglamentan todo lo relacionado con dicha actividad laboral.

En lo atinente a los articulos anteriores, tanto en el arrendancigitt
como en el comercial, se circunscriben dentro didatio operisy
operarumromanas, con idénticas caracteristicas, salvo las conquistas
laborales que preceptia el estatuto laboral y el Cédigo Prabelsa
Trabajo, propias de nuestra época.

El contrato de arrendamiento de transporte, como lo clasificact@

Civil colombiano, hoy se considera un tipo contractual eminentemente
mercantil, como lo contemplan el articulo 20, numeral 11, y el articul
981 del Cédigo de Comercio sobre “las empresas de transporte de
personas o de cosas, a titulo oneroso, cualesquiera que fueren & via
medio utilizados” y el articulo 21 del mismo estatuto dispone que se
reputaran como comerciales todas las operaciones emanadas de los
comerciantes que tengan relacion “con actividades o empresas de
comercio” y que sean “ejecutados por cualquier persona para asegurar el
cumplimiento de obligaciones comerciales”. Por lo tanto, el asticul
2070 del Codigo Civil ha perdido relevancia legal, a pesar de la
onerosidad y el abordar sus basicas modalidades contractuaearal r

“es un contrato en que una parte se compromete, mediante cierto fle
precio, a transportar o0 a una persona o cosa de un paraje a otro”; es
decir, ha perdido su caracter civilista, enraizado en el arreadami
romano (conductio operarum)como una clase de actividad propia
(operae)de una persona a favor de otra.

El contrato de prestacién de servicios es el arrendamiento desbien
destinados al comercio y contemplados en el codigo mercantil
colombiano, articulos 518 a 524; consiste en un arrendamiento de cosas,
cuya Unica distincion es la dedicacion exclusiva a la actividad mercantil;

futura, pero es arrendamiento, que no por ello diarevestir un grado de
aleatoriedad. Alexandra Machado Rodriguez. La emwith del contrato de
arrendamiento del derecho romano en la legislacidiombiana. Tesis de grado.
Maestria en Derecho. Universidad Sergio Arbole2@11). Pag. 43.
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no obstante, corresponde a la midotatio conductio reromana, que

se utilizé tanto para bienes muebles como para inmuebles y que puede
catalogarse como un arrendamiento rural o urbano, mediante é<ual
romanos permitieron que el goce de la cosa fuese Unicamente para
satisfacer la necesidad de vivienda o bien podria tratarse del
arrendamiento de un almacén, una nave o un fundo para su explotacion
economica.

De igual forma, el Codigo de Comercio estipula el arrendamiento de
naves y aeronaves, articulos 1678 a 1687, al que los romanos
enmarcaron de la siguiente forma:

a. Si se trata de un vinculo juridico (relacion obligacional) erttre e
dominusde la mercancia y el capitan de la nawedister
navig, se reputd como urlacatio conductio operigpor cuanto
se tomo en locacion el servicio de transporte; si la mercaderia
perecia o se perdia, podian estos ejercitaactio conducti
contra quien comanda la nave, es decir, la accion propia del
arrendatario para el resarcimiento de los dafios por el
incumplimiento del contrato en cuestion, en el caso particular,
por no haber llegado sana y salva la mercancia por la que
pagaron un valor para su transporte, y asi obtendgaagitum
proporcional a la pérdida.

b. Si, a contrario sensulo que se arrendo fue la nave, es una
locatio conductio rei(arrendamiento de cosa) y en este caso
debia impetrarse lactio conducticontra el mismo armador de
la nave y este a su vez repetiria coratdio locati (accion
propia del arrendador) contra los demas responsables de armar
la carga de la embarcacién y con el mismo propésito. Gozaba
del derecho de retencionrmehgister navisobre las mercancias
salvadas hasta obtener el reembolso proporcional de los demas
cargadores. En ese sentido, se trata de un arrendamiento que, al
igual que los anteriores, ostenta una clara modalidad mercantil,
no civilista, pero que de igual forma tomo sus raices juridicas
del nauticum commerciummang®.

c. Enlo atinente al contrato de aparceria, del cual se hacéamenc
en la Ley 6 de 1975, y la locacion de inmuebles destinados a la

* |bid. Pag. 45.
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vivienda que se regulan por medio de la Ley 820 de 2003, con
una reglamentacién especial para el no abuso del incremento de
los canones por tratarse de la cobertura de unas necesidades
basicas de la poblacion.

d. El Decreto 2678 de 1946 contempla la regulacion del valor de
los arrendamientos de bienes urbanos en todas las ciudades
capitales de departamento cuya poblacién sea superior a los
50,000 habitantes.

e. El Decreto 2770 de 1976, promulgado con fundamento en la
Ley 4 de 1943, congel6 los canones de bienes inmuebles
urbanos; la Ley 820 de 2003, en vigencia, determina que el
valor del arrendamiento se acordara de forma consensual entre
las partes contratantes, sin que por ello pueda superar el uno por
ciento (1 %) del valor comercial del predio —o en su defecto de
la parte del mismo que se otorgue en arrendamiento— del cual
se concede el disfrute y bajo ninguna circunstancia el avallo
comercial del bien, como base del incremento del
arrendamiento, sera superior al doble del avalio catastral
respectivo y vigente.

El déficit de vivienda actual en la poblacién colombiana no es éxalus
de la misma. En la Roma antigua, se presentd e incluso de maaera
dramética, a finales del consulado (Republica) y en los primegios si

del transcurso del Imperio, cuyo inicio se consolida con el advenmnie
del sobrino e hijo adoptivo del gran Cayo Julio César, que adopté el
nombreAugustugOctaviano) como lo comenta Fritz Schulz:

la insuficiencia de viviendas en Roma al final de la republica y
durante los primeros siglos del principado, fue sencillamente
pavorosa; el espacio edificable destinado a viviendas se
hallaba cada dia mas mermado, debido a la abundancia de
edificios publicos y de palacios y jardines de los grandes
capitalistas®

A propoésito de la enorme actividad edificadora en la antigua Roma, es
célebre la frase que al respecto expreso el emperador Augesibi ‘a
Roma de piedra y la entrego de marmol”. Su principado duré cuarenta

%5 Fritz Schulz. Derecho romano clasico. Pag. 520, Edjel (1960).
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afos y fue una época de gran prosperidad y de depuracién de la moral
publica fnores maiorum).

Los derechos y reciprocas obligaciones que nacen del contrato de
arrendamiento romano son, en términos generales, los mismos, salvo
algunas modificaciones propias de la evolucién del Estado colombiano,
tanto en el interior de la legislacion civil colombiana como, por
aplicacion analdgica, en el derecho comercial, siendo esteoultim
ordenamiento legal el que presenta los mayores adelantos normativos
por el caracter de su propia actividad mercantil, el inconmensurable
desarrollo de la tecnologia en los sistemas de transporte, thiesme
teleméticos y la constante transformacién de la industria en saos
rubros.

El articulo 1982 del Cdédigo Civil establece las obligaciones del
arrendador en sus numerales 1, 2 y 3, que consisten en la entrega de la
cosa materia del contrato de arrendamiento por parte del arrentlador a
arrendatario, su conservacion propia del estado en que fue entregada por
el mismo para cumplir con el adecuado uso para el cual fue arrgndada
proteger al arrendatario de toda perturbacion en el disfrutequadéila

cosa. El articulo 1982 estipula: “el arrendador es obligado: 1. Agamtr

al arrendatario la cosa arrendada; 2. A mantenerla en estatwvie

para el fin a que ha sido arrendada; 3. A librar al arrendatartoda
turbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada”.

La Ley 820 de 2003, en su articulo 7, contempla la figusalidum(la
solidaridad), en lo concerniente a los correlativos derechos vy
obligaciones nacidos en el contrato de arrendamiento, tanto para los
arrendadores como para los arrendatarios; el articulo 8 de Itagaec

ley hace una extension interpretativa y analogica de lagacines
esenciales ddbcator en sus cinco numerales, que en nada se apartan de
las obligaciones que preceptua el articulo 1982 del Codigo Civil para e
arrendador, sino que hacen mas extensivas estas obligaciones.

Los articulos subsiguientes al articulo 1982 del estatuto meycantil
articulos 1983 al 1991 y el 1995, prescriben de forma extensiva,
especifica y pormenorizada las obligaciones del arrendador &ente
arrendatario, que de igual manera en nada se distancian de las
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contempladas por el articulo 1982, sino que, por el contario, se derivan
del articulo en mencién. Es relevante citar el articulo 1992, que
establece la facultad de la renuncia expresa por parte dirloca la
accion de saneamiento, ademas de su aceptacion tacita en eldsvent
conocer previamente el vicio y no obstante haber contratado o por suma
falta de diligencia (grave negligencia) al no haberse pidezade tal
situacion; lo que constata una vez mas la aplicacion de la accion de
saneamiento por eviccion y por vicios redhibitorios en el contrato de
arrendamiento, como ha sido expresado en el respectivo articulo en
referencia.

Al respecto, el contrato de arrendamiento romano en relacion con las
obligaciones ddbcator estipuld lo siguiente
a. garantizar el uso y goce al locatario
b. hacer la entrega de la cosaahductor
c. responder frente al locatario por la eviccién de la cosa y los
vicios ocultos o redhibitorios que la misma presente
d. resarcir los dafos y perjuicios que se produzcan,ec&ior
vende la cosa materia del arrendamiento o realiza cualquier
otro acto juridico que obstaculice el disfrute de la cosa al
arrendatario
e. responder por toda conducta dolosa y responder hasta por
culpalevis in abstracto

Los articulos 1678 a 1687 del estatuto mercantil reglamentan aricel ti
Xl lo pertinente al arrendamiento de las naves, y a su veulesel
articulo 1678 la obligacién de hacer la entrega de la cosa (have) a
de las partes contratantes, por la otra parte contractual, sifomeme-
como lo contempl6 el derecho romano y lo describe el Cédigo Civil
colombiano— los términos juridicdscator (arrendador) y locatario
(arrendatario).

Determina que se probard por escrito el contrato, a excepciors de la

“embarcaciones menores”. Justiniano estipulé que, si las partdgadec
gue el contrato fuese por escrito, se trataba entonces de unaidatém
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que, de no cumplirse, no produciria el perfeccionamiento del cgntrato
se aplicé de igual forma paradenptio venditio®

El articulo 1679 del Cdédigo de Comercio colombiano prohibe
subarrendar o ceder el contrato, salvo autorizacion expresa del
arrendador; de igual forma lo establece el articulo 2004 del Cédigo
Civil colombiano, al afirmar: “el arrendatario no tiene la ftadilde
ceder el arriendo ni de subarrendar, a menos que se le haya
expresamente concedido”. En lo relacionado con el arrendamiento
romano, la enfiteusis y dls in agro vectigali(arrendamientos a
perpetuidad) se podian ceder; como en ciertas ocasiones un predio se
arrendaba a un sujeto que se ubicaba conpragurator, para asi estar
facultado de subarrendar parcelas del fundo y controlar a los
subarrendatarios.

El articulo 1680 del Cdédigo de Comercio colombiano reitera la
obligacion del arrendador de hacer entrega de la cosartjcaela1681

del mismo estatuto consagra la responsabilidad del mismo por los dafios
derivados de defectos de navegabilidad (vicios redhibitorios).

El articulo 1683 del Codigo de Comercio colombiano expresa el
adecuado uso de la cosa de conformidad con sus caracteristicas
especiales y técnicas. De la misma forma lo estipuladdigB Civil
colombiano, en cuanto a la destinacion debida de la cosa, y el derecho

% El que Justiniano determinara que, si las pargtiputaban que el contrato se
celebrara por escrito, entonces obedece a un iteqad solemnitatem(para la
solemnidad del acto juridico), que es diferent@eafeccionamiento propio de toda
figura contractual. Para el caso que se expone,pregluce con el simple
consentimiento de las partes contratantes, p@rs&tl arrendamiento de un contrato
consensual tanto en el interior del derecho roncanao del derecho civil colombiano.
Por lo tanto, se debe considerar que es un et@pietativo, desde la adecuada 6ptica
juridica, el continuar considerandose que un réquisle solemnidad de un
determinado negocio juridico (contrato) es un r&itpipara su perfeccionamiento. Se
trata, pues, de un requisito para la validez yaef& de un negocio juridico
determinado.

Dentro de ese contexto, la equivocacion interpvetaio solo se presento en el interior
de la legislacion romana, sino, ademéas, se sigeseptando en la legislacion
colombiana, lo que se debe considerar extensigordatato de compraven(® emptio
venditio romana)en el derecho colombiano.
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romano expresa al respecto la obligacion de usar la cosa de aomerdo
lo pactado en el contrato.

El articulo 1685 del Cédigo de Comercio colombiano si se diferencia e
que los romanos permitieron la renovacion del contrato de
arrendamiento por el consentimiento tacito belator y que en la
actualidad se conoce como “tacita reconduccion”; lo mismo estakl
articulo 2014 del Cddigo Civil colombiano, pero Unicamente para
bienes inmuebles, tanto urbanos como rurales. Lo anterior, por cuanto el
precepto legal del estatuto mercantil Unicamente lo faculta @on |
aquiescencia expresa del armador del contrato, la cual, raé, da
producira la prérroga del mismo; es decir, no operaba la gedrro
cuando tacitamente el arrendador ha ejecutado actos de los smiales
infiere su aceptacion tacita, como ocurre cuando el arrendatarielaanc
rentas una vez vencido el contrato yoeltor no le exige la restitucion
inmediata del bien. No obstante, el articulo 1686 del Coddigo de
Comercio contempla una excepcion a la exigencia de “expreso
consentimiento del armador”. si el arrendamiento de la nea® (
mobiles) expira encontrandose la nave en viaje, se prorrogara bajo
idénticas condiciones acordadas hasta que el viaje en cuestion apncluy
salvo cuando el hecho obedezca “a la culpa del arrendatario”, &ituaci
en la que se da aplicacion a lo preceptuado en el articulo precedente.

La legislacion romana para taconductio tacitaconcedio un afio si se
trataba de un fundo; para las edificaciones, la renovacion del casgrato
presento por término indefinido.

En lo referente a las obligaciones del locatéaroendatario), los
romanos estipularon:
a. pagar lanercesen el lugar y en las condiciones que se pactaron
b. el debido uso de la cosa que se desprende de lo pactado en el
contrato
c. larestitucién del bien al vencimiento del plazo acordado
d. su responsabilidad hasta poulpa levis in abstracto con
exoneracion por caso fortuito y fuerza mayor, si estas
sobrevenian sin estar incurso en culpa o0 mora
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El articulo 1996 del Cdédigo Civil colombiano y el articulo 1683 del
Caddigo de Comercio contemplan la misma obligacién en relacion con el
debido uso de la cosa romana para las figuras contractualesadterc

civil y mercantil. Los dos articulos en mencién confieren talfad

legal al arrendador de dar por terminado el contrato, asi como lexigi
indemnizacion de perjuicios al arrendatario, si hay lugar a ello.

El articulo 2000 del Cédigo Civil establece la obligatoriedad darpga

renta o precio acordado; como se ha expresado, se trata de un@lement
esencial del arrendamiento romano y lo es también para el ordenamiento
juridico civil y comercial colombiano; no obstante, la manera como se
ha cumplir con esta obligacion por parte del arrendatario obedate a
elemento que libremente las partes pactan (elemento accidehtal de
contrato), y si no lo hacen es supletoria la ley colombiana en ese
sentido. El articulo 1678 del Codigo de Comercio simplemente hace
alusion a la obligacion detonductor (arrendatario) de pagar un
determinadauantum(precio).

El Digestode Justiniano, en el titulo 2, 19.2, expresa: “asi como la
compraventa se contrae si hay acuerdo sobre el precio, también la
locacién y conduccién se considera contraida si se conviene en la
merced. (1) De tal modo, pues, parecen tener alguna familidadad
compra venta y la locacion y la conduccion que, en ciertos casos, suele
preguntarse si se trata de compra venta o arrendamiento”

El articulo 2005 del Cdadigo Civil colombiano contempla la obligacion
del conductorde restituir la cosa materia deldaatio conductio rey el
articulo 1685 del Codigo de Comercio establece que esta “ademas
obligado a conservar debidamente la cosa sin que por ello cese su
obligacion de restituir” y el articulo 1678 del Codigo de Comercio
indica: “por tiempo determinado”. Se refiere a la restitucion pdepa

del locatario de la nave.

" El término contraida se debe interpretar en el interior deigesto como el
perfeccionamiento del contrato de arrendamientbpago del precio romano por su
caracter oneroso. Alexandra Machado Rodriguez. ricidéncia del contrato de
arrendamiento del derecho romano en la legislacidiombiana. Tesis de grado.
Maestria en Derecho. Universidad Sergio Arbole2@11). Pag. 51.
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El derecho romano estipulé que el locatario no solo se obliga alpagar
merces acordada y al debido uso de la cosa, sino, ademas, a su
restitucion alocator una vez vencido el contrato.

El articulo 2028 del Codigo Civil colombiano determina la obligacion
de acometer por parte del locatario las reparaciones |laatidamas,
establece que no se hace responsable “de los deterioros que pnovenga
del tiempo y uso legitimos, o de fuerza mayor o caso fortuito”. No e
obligado a las reparaciones necesarias que son de cafgoadet

El articulo 1680 del Cddigo de Comercio obliga al arrendador “a
proveer oportunamente a todas las reparaciones debidas a la fuerza
mayor o deterioro por el uso normal de la nave, segun el empleo
convenido”, en el entendido de que este modalidad contractual reviste
peculiaridades especificas (riesgos propios de la actividadimear
mercantil), contemplando la fuerza mayor; pero ha de obsergaese
estas deben producirse dentro de las condiciones normales y osdinaria
del funcionamiento de las operaciones maritimas.

La legislacion romana abordé la exoneracion de responsabilidad por el
caso fortuito y la fuerza mayor, siempre que no hubiese culpa del
locatarioo estuviese en mora de restituir la cosa.

En relacién con la responsabilidad por el cuidado de la cosa, dice Di
Pietro, refiriendose a Gayo: “Ademas, debe aplicar al cuidadasde
cosas ¢ustodig, el cuidado que el mas diligente ‘paterfamilias’
(diligentissimus paterfamiligshubiera puesto en las suyas; si pese a
ello, la cosa se pierde por algun accidente, no esta obligado a su
restitucion (cf. Inst. 3.2, 4.5 Ahi radica la responsabilidad por culpa
leve en abstracto de la legislacion romana, extensiva de igual forma para
el derecho colombiano en materia de obligaciones y contratos (el buen
cuidado que un diligente padre de familia emplea en sus propios
negocios)”.

%8 Alfredo di Pietroet al Manual de derecho romano. Pag. 524. Ed., Coopexaik
Derecho y Ciencias Sociales. (2005).

% Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia deltreaa de arrendamiento del
derecho romano en la legislacion colombiana. Taésigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). Pag. 52.
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El articulo 2017 del Cddigo Civil colombiano contempla la posibilidad
legal de que las partes contratantes pacten el arrendamigeto, a
cumplimiento de una condicion resolutoria (elemento accidental del
contrato) y que una vez la misma se verifique no habra derecho a
indemnizacion por parte ddbcator a favor delconductor por la
terminacion del contrato. Por ejemplo, la del derecho temporaleque |
asiste al usufructuario o propietario fiduciario que se extinguevema

se verifica el cumplimiento de la condicion.

El Digestode Justiniano establece que tanto la venta como la locacion
se pueden celebrar “bajo condicidén”; se observa que ambas formas que
condicionan el contrato (condicion suspensiva o resolutoria) fueron de
total aplicacion en el interior del derecho romano y son de total
aplicabilidad en el derecho colombiaifo.

El articulo 2008 del Codigo Civil colombiano estipula las causales de
terminacién del contrato de arrendamiento, junto con la Ley 820 de
2003 en sus articulos 21 a 25; en las precitadas normas se estksece
mismas formas de extincién del arrendamiento romano:

a. Por vencimiento del término pactado, como lo establecen de
igual forma el numeral 8 de la Ley 820 de 2003 y el mismo
articulo 2008 del Cdédigo Civil colombiano.

b. Por mutuo acuerdo de las partes; de igual forma lo
contempla el articulo 21 de la Ley 820 de 2003.

c. Por el no uso acordado entre las partes contratantes; de igual
forma lo establece el numeral 3 de la Ley 820 de 2003.

d. Por el no pago de la rentar@rces durante dos afios para el
derecho romano; igualmente acontece en el numeral 1 de la
Ley 820 de 2003, pero la unica diferencia con la legislacion
romana fue el término de duracion del incumplimiento.

e. Cuando ellocator requeria la cosa para destinarla a un
mismo uso; de igual forma lo contempla el numeral 8 de la
Ley 820 de 2003,

% Alvaro d'Orset al. El Digesto. Pag. 718. Ed., Aranzadi. (1968).

®1 Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia deltreaa de arrendamiento del
derecho romano en la legislacion colombiana. Taésigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). Pag. 53.
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5. La importancia de la autonomia de la voluntad de las partes en el
contrato de arrendamiento y en la formacion del negocio juridico

El principio de la autonomia de la voluntad privada es el instrumento
que posibilita crear vinculos juridicos y en ese sentido obliga a las
partes a cumplir lo pactado, con el Unico propdsito de satisfacer
intereses de los particulafés

%2 E| postulado de la autonomia de la voluntad pevas la posibilidad que los
diferentes regimenes juridicos otorgan a los pdaties para que decidan darse su
propia ley en materia contractual. Es dentro deceaaepcidn un reconocimiento a la
libertad y dignidad del ser humano, que se distaneidicalmente del Estado
totalitarista y dictatorial. El desarrollo de estanotado principio ha sido muy largo a
través de los siglos, su reconocimiento obedecen aespiritu liberal enraizado
fundamentalmente en la Revolucién francesa y snsemmentes repercusiones para el
mundo occidental. No obstante, los fildsofos de Ravolucion francesa le
reconocieron demasiada importancia a la autonoreidadvoluntad privada del
hombre, hasta llegar a considerarla como el ejacede mediante la cual el sujeto
propiciaba el nacimiento del derecho.

La autonomia de la voluntad esta intimamente ligalds atributos de la personalidad,
inherentes a todo sujeto de derecho, en especitd esfera patrimonial que esta
representada por una universalidad de bienes quetittryen el peculio propio de cada
sujeto (bienes materiales e inmateriales), y gbejamente, en la mayoria de los
casos se adquiere mediante el ejercicio de lagidaidies propias del comercio, en las
cuales la libertad contractual del sujeto es inginekble.

En algunos ordenamientos juridicos en los cualeshamhbre no se le otorga
plenamente libertad de contratacion, sino, pooatrario, se le limita su accionar con
relacion al principio de la autonomia de la voldngivada, concediéndosele esa
potestad al Estado omnipotente, soberano y supericuando acontece que dicha
superioridad se le otorga a un ser de naturalezaadiejemplo de ello lo que sucedié
en el interior de la legislacion romana por el agpesacramental y ritualista que les
imprimieron a las formulas, que debian ser bendsqidr los dioses, hasta el punto de
llegar a hablarse de un derecho de concepcidnadijia divini iuris), y como ocurre
en regimenes absolutistas (acional socialismo alem$inque restringen la libertad
de mercado de los particulares; el menoscabo dattmomia de la voluntad privada
puede llegar a ser absoluto o delimitado considemante. No obstante, los romanos
siempre profesaron un relativo respeto a la lilbtedeterminacion de los particulares,
en especial cuando su derecho pristino empezé mcammar con los modelos
contractuales que requerian de la consensualidadspaperfeccionamiento, como en
el caso del arrendamiento, la venta, el mandata gotiedad. Alexandra Machado
Rodriguez. La incidencia del contrato de arrendatoiglel derecho romano en la
legislacion colombiana. Tesis de grado. MaestriaDerecho. Universidad Sergio
Arboleda. (2011). Pags. 127, 128.
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En materia de obligaciones y contratos, es vital manejarraipo de

la autonomia de la voluntad privada, como quiera que representa el libre
accionar de los sujetos de derecho, encontrandose los mismos en la
capacidad juridica de adquirir derechos y contraer obligacione® dentr
de la esfera del derecho. De otro lado, cuando los sujetos de derecho
celebran vinculos obligacionales, se habla d&bculo juridico
(vinculum jurig o ligamento juridico por cuanto estos dos términos en
derecho implican el compromiso que adquieren las partes contractuale
cuando de forma libre y voluntaria deciden crear una obligacion, y el
Estado protege y garantiza ese proposito de los particulanepreig
cuando esté ajustado el acto o negocio juridico a la ley, obligando o
constrifiendo a las partes del contrato celebrado a cumplir tadpac
(pacta sunt servandaguando por el incumplimiento de las mismas en

lo estipulado no cumplen lo acord&toSobre el particular, expresa
Alberto Tamayo Lombana: “el sometimiento se traduce en la

8 E| carécter juridico de los vinculos obligaciosakencierra inexorablemente la
obligacién de cumplir lo pactado, cuando libremetds partes deciden darles
creacion. El ligamento juridico obedece a una atatkgal, por cuanto se regula por
normas de derecho, y en razén de lo cuafleditor se encuentra juridicamente
constrefiido en el evento de no cumplir; es deicitg paga(solutio) al creditor, puede
este coaccionarle para el pago de lo debido, yagio daso hacerse este Ultimo a la
indemnizacion respectiva por los dafios moraleesshubiere, y materiales por el no
cumplimiento de laobligatio. Los autores suelen diferenciar la obligacionlcies
decir, la que de manera concreta crean las partew ejpmplo, en un determinado
contrato—, de la relacion juridica en general, o, 4ea denominados “deberes
juridicos”, es decir, los que estan relacionadgsladamilia, los que se derivan de los
atributos de la personalidad, los de orden socdtalabstenerse de conductas que
perjudiquen a los demas sujetos de derecho y egrajdons que estipulan la ley y el
ordenamiento juridico. Alexandra Machado Rodriguezincidencia del contrato de
arrendamiento del derecho romano en la legislacdiombiana. Tesis de grado.
Maestria en Derecho. Universidad Sergio Arbole?@l{). Pag. 128.

Al respecto, manifiesta el profesor de obligacioRagnundo Emiliani Roman: “no es
una simple relacion juridica la que puede constitoa obligacion juridico-civil, pues
es algo més: es una relacion que constituye uruldines decir, una relacion concreta
que liga o ata el deudor al acreedor para que [B&gestablece asi una diferencia muy
clara entre obligacion civil y la relacion juridi@n general”. Raimundo Emiliani
Roman. Conferencias de obligaciones, fuentes valiast de las obligaciones. Pag. 17.
Ed., Temis. (1980).
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posibilidad, aptitud o facultad concedida por el derecho para que una
persona pueda exigir a otra una determinada condficta”

Son diversos los actos juridicos que establecen las figuras d&l suje
activo y el sujeto pasivo de la relacion contractual. El segundoies,

en términos generales, soporta la mayor carga obligacionake y
entiende por el sujeto activo el que tiene la facultad de ejeveecion
sobre el segundo, para obligarle a satisfacer a cabalidad la obligacion.

De esa liberalidad brota el principio de la autonomia de la voluntad
privada, produciéndose cuando los sujetos de derecho deciden crear
vinculos obligacionales. Es precisamente lo que faculta o posibilita
juridicamente a quien ha sido objeto del incumplimiento de una de las
partes contratantes a poder constrefirla para que cumpla lo acordado,
el derecho en ese sentido le da las herramientas legalepipdnapetre

las acciones en defensa de los derechos que el contrato le otol@a. Es
razon por la cual el derecho establece, de forma clara y axpores el
contrato es ley para las partes, siempre que haya sido celebrado s
trasgresion del ordenamiento juridico y no se presenten vicios en su
formacion o ejecucion. Es el denominado sometimiento, que, en otras
palabras, no es mas que el ligamento juridico o vinculo juridico que las
partes crean voluntariamente y que obliga o somete a las mémas
cumplir lo acordadd.

% Alberto Tamayo Lombana, citado por Rodrigo Bec@wen. Teoria general del acto
juridico. Pag. 18. Ed., Sello Editorial Javeria(®006).

% Todo lo descrito con anterioridad se deriva dautmnomia de la voluntad privada
de los particulares, cuya verdadera intencionali@atkriorizacion de la voluntad) se
plasma en las diferentes figuras contractuales cprap el arrendamiento, surgen de
la consensualidad de las partes en el momento deaacion.

Lo que en la actualidad los doctrinantes en matdeiaobligaciones y contratos
denominan ligamento juridico o vinculo juridico kafrido todo un proceso de
evolucién para llegarse a concebir de la maneraahcEn el derecho romano la
génesis conceptual de tzbligatio utilizé6 primigeniamente una figura llamada el
nexum que implicaba la atadura personal de deudor, anggllamanus iniectioque
otorgaba el pretor al acreedor para apoderarseiaiatente de la persona del deudor,
por lo cual sufria este urapitis deminutio maximajue implicaba la pérdida de todos
los derechos inherentes a la ciudadania. Alexadd@hado Rodriguez. La incidencia
del contrato de arrendamiento del derecho romara kmuislacion colombiana. Tesis
de grado. Maestria en Derecho. Universidad Sergiolada. (2011). Pags. 129, 130.
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De esa voluntad de las partes surge el contrato de arrendaemela
legislacion romana, por la necesidad de incrementar las @iibéisas

del Estado romano, arrendando tierras improductivas a perpetuidad a los
particulares para su explotacién, a cambio de una renta vftalidia
respecto, Iglesias afirma: “Del arrendamiento no nace un deregho re
sino un derecho de crédito, ejercitable frente a la persona codeteta
arrendadotecator. El arrendatario es simple detentador v,
consiguientemente, no goza de la proteccion interdictal acordada en
beneficio depossessdr”.

Al remitirse a la evolucion del contrato de arrendamiento elerelcho
romano, hay que recordar que esta figura contractual —que
posteriormente adquirié independencia y autonomia, especialmente para
el periodo justinianeo— en sus comienzos se confundia con la
compraventa, por los arrendamientos a perpetuidad, coerditausis

el ius in agro vectigaliy la superficie, que le otorgaban derechos al
arrendatario sobre la coda, rem (derechos reales), o sea que recaian
sobre la misma, y, en ese sentido, el arrendatario ostentaba sccione
legales para perseguir la restitucion del Higetio in re vectigali) de
creacion pretoriana, ademas de los interdictos posesorios pararagcup

y retener la posesion e impedir la perturbacion del derecho pordegarte
un tercero e incluso contra el mismo duefio de la ¢wgardicta
recuperandae possessionisterdicta retinendae possessioffis)

Al respecto, expresa el profesor Juan Iglesias: sitaacion denexi en que se
encontraban numerosos individuos llevé a un esfedagitacion social, y tal se cuenta
como uno de los capitulos de la lucha entre pastigi plebeyos. Unéex Poetelia
Papiria —236 a. de C.— abolié elexum sustituyendo la atadura o vinculacion de la
persona del deudor por la de sus propios bigreesiniae creditae bona debitoris, non
corpus ob noxium es$etluan Iglesias. Derecho romano. Historia e insthes. Pag.
332. Ed., Ariel Derecho. (2010).

% Son los denominados derechos reales pretoriano® tueron la enfiteusis, @ls

in agro vectigaliy la superficie, los cuales concedian un dereghorem al
arrendatario, siempre y cuando cumpliera con lggabién de pagar la renta al duefio
de la cosa.

®7 Juan Iglesias. Derecho romano. Historia e instings. Ed., Ariel Derecho. (2010).
Péag. 442.

% Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia deltreaa de arrendamiento del
derecho romano en la legislacion colombiana. Taésigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). Pag. 130.
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6. Jurisprudencia sobre el contrato de arrendamiento
6.1. Sentencia T-537 de 2009 (MP Humberto Antonio Sierra Porto)

La sentencia contempla un amparo de raigambre constitucional en
relacion con la accion de tutela que interpone el accionante contra
sentencias judiciales proferidas, por el rompimiento del equilibrio
contractual derivado de obligaciones provenientes de un contrato de
arrendamiento de un inmueble destinado al comercio.

En primera instancia, se profiere una providencia a favor del
demandado y estipula el operador judicial que obr6 de mala fe la
sociedad que demanda al sefior Augusto Rodriguez Yepes, por cuanto
este nada tenia que ver con el contrato de arrendamiento celebrado
desde mayo de 2004.

La segunda instancia revoca la sentencia proferida en prins¢éaacia

y ordena continuar con el proceso ejecutivo contra el demandado y lo
condena a pagar los arrendamientos causados desde el afio 2004, la
clausula penal y las costas del proceso.

El ejecutado impetra accion de tutela por error de via de hecho y
desconocimiento del acervo probatorio.

La Corte Constitucional, en su respectiva sala de revisién, degermi
gue existe un desconocimiento de las pruebas y de situacionesde hec
por apreciaciones subjetivas que no corresponden a la realidadaproces
y al orden legal vigente.

El postulado, en concepto de la sala de revision de la Corte
Constitucional, consiste en que se quebranta la buena fe, que debe
imperar de manera implicita en toda relacion contracioalagmatica,

y reitera que se trata de un “elemento connatural al sistanmaic”,
contemplado por la carta magna en el articulo 83. Al respectosaxpre
“aporta un contenido de naturaleza ética y de rango constitucicasl a |
relaciones entre los particulares entre si”. Dentro de esextmnia

Corte Constitucional, en su sala de revision, menciobana fidesde
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creacion romana y de aplicacion en laatio conductio por el
desarrollo jurisprudencial que le imprimieron los pretores (urbanos y
peregrinos) con fundamento en la justicia y equidad que debia reinar en
los contratos.

En consecuencia, reitera la sala de la Corte que las obligadioee
emanan de las figuras contractuales no solo obligan a lo quertes pa
contratantes hayan estipulado, sino ademas a todo lo que obedezca a los
elementos de la naturaleza de las mismas, de conformidad con “la ley, la
costumbre y la equidad natural”.

Finalmente, determina la sala de revision que se trasgreden@pjari

de la buena fe de la relacion contractual sinalagmatica y conmutativa, en
cuanto hace relacién a los derechos y correlativas obligacionles de
partes contractuales. Ademas, que el postutadoadimpleti contractus

es la herramienta jurisprudencial mas idonea para el restalgetn

del equilibrio contractual en los aspectos obligacionales recipracos d
las partes intervinientes, en el ambito del derecho civil wamét. Por

lo cual resuelve que se vulneré el derecho al debido proceso del
peticionario, dado que la segunda instancia se abstuvo de valorar
adecuadamente el acervo probatorio y en consecuencia declara probada
la excepcion de contrato no cumplido a favor del accionante.

6.2. Sentencia T-038 de 2010 (MP Jorge Ivan Palacio Palacio)

Se trata de una accién de tutela que se instaura por el cobro de
facturacién emitida por una empresa de servicios publicos domiciliarios,
en la cual expone la accionante que acordd con el arrendatario que el
pago de los servicios publicos domiciliarios estarian a su cangug

quiera que esto se desprende de las obligaciones correspondientes al
locatario por el goce de la cosa materia del contrato de amesrda.

El numeral 3 del articulo 9 de la Ley 820 de 2003 estipula: “pagar a
tiempo los servicios, cosas 0 usos conexos Yy adicionales, asi como las
expensas comunes en los casos en que hay lugar, de conformidad con lo
establecido en el contrato”. De otra parte, que se rompe la figura
obligacional de la solidaridaih solidum)que contempla la Ley 142 de
1994, sobre servicios publicos domiciliarios de esta indole.
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Considera la Corte Constitucional lo que establece el articulo 86 sobr
la accién de tutela como herramienta judicial de protecciéon de los
derechos fundamentales de forma inmediata si el afectado no coenta
otros instrumentos legales, o como “mecanismo transitorio para evita
un perjuicio irremediable”. Expresa la corporacién que la sentencia T
296 de 2007 indica que, si las empresas de servicios publicos
demandadas, por el hecho de reclamar la cancelacion de lasdactur
propias de su servicio que no han sido canceladas por los arrendatarios,
que excedan al pago minimo autorizado por el articulo 140 de la Ley
142 de 1994, cuando hay rompimiento de solidaridad, acarrea con su
actuacion la transgresion de derechos fundamentales, como son el
debido proceso y la igualdad, en cuyos casos las solicitudes deoampar
de forma reiterada han sido denegadas por improcedentes.

Por lo tanto, usualmente no procede el agotamiento de la via
gubernativa ni se demuestra un “perjuicio irremediable”.

La sala de revision de la Corte Constitucional resuelve que, nantebsta
haberse agotado la via gubernativa, la peticionaria no allega prueba
alguna de su alegato ante la jurisdiccion de lo contencioso
administrativo mediante el correspondiente recurso, como por qué el
respectivo agotamiento es el mecanismo idoneo para la proteccion de
los derechos fundamentales que manifiesta su vulneracion respectivo al
debido proceso y ademas no sustenta “en qué consiste el perjuicio
irremediable” que alega haber sido causado.

Por tanto, la tutela, en criterio de la sala de revision, es iegheate y

la corporacion confirma el fallo del Tribunal Superior del Distrito
Judicial de Barranquilla, que decretd improcedente la tutela glara
amparo invocado por la peticionaria.

Es preciso establecer que el goce del bien acarrea la obbgat, por
quien disfruta del mismo, del pago de los servicios publicos
domiciliarios, ademas por cuanto es quien esta usufructuando el
beneficio personal o comercial que le reporta el mismo. No obstast
partes contratantes son libres de pactar que la cancelacidos de
servicios publicos estardn a cargo del arrendador y que sgérancl
dentro del valor de los canones del arrendamiento respectivo, y es
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precisamente por estas posibilidades contractuales del arrent@ami
(elementos accidentales del contrato) por las que la Ley 142 de 1994
establece la solidaridad entrdadator y el conductoren relacion con el
deber de cancelacién de los servicios publicos domiciliarios.

El derecho romano justinianeo estipul6 el debecdetuctorde cuidar

de la cosa, y alli se abordé que encierra este cuidado el deber de
preservacion del bien, en relacibn con conductas u omisiones que
ocasionen un deterioro fisico o patrimoniadaminuso possessodel

predio que ha entregado en tenencia al arrend&tario

6.3. Sentencia T-898 de 2008 (Humberto Antonio Sierra Porto)

Consiste en una accion de tutela interpuesta contra providencias
judiciales proferidas por la Sala Civil y la Sala Laboral aleCbrte
Suprema de Justicia, con las cuales se declaré la improcedehcia de
amparo solicitado.

Expresa el accionante ser duefio del inmueble mediante escritura
publica de septiembre de 2001, mediante un contrato de compraventa de
derechos de posesion celebrado con su hermana, quien ha poseido la
cosa por un lapso superior a 25 afos, una vez fue abandonada por su
conyuge de manera absoluta y por el mismo periodo de tiempo
desconociendo su calidad de propietario. Adelanté el accionante
proceso de declaratoria de pertenencia por prescripcion adquisitiva de
dominio y en la actualidad el proceso cursa en el Juzgado 21d€ivil
Circuito de Bogota contra Carmen Caicedo de Piedrahita y personas
indeterminadas. La vendedora fallecié el 3 de noviembre de 2003,
motivo por el cual el sefior Gabriel Piedrahita, luego de un abandono de
mas de 25 afios, dio apertura procesal a la sucesion de su conylige en e
Juzgado 13 de Familia de Bogotd, y que finalmente el mismo despac
judicial orden6 medida cautelar de embargo y secuestro del irererebl
cuestién, diligencia que fue atendida por su arrendatario, “siendo su
arrendador el mismo actor de la demanda en referencia”.

%9 | éase el numeral 2 del articulo 22 y el numerakBatticulo 9 de la Ley 820 de
2003, los articulos 2003 y 2005 del CCC.
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Instaurd incidente de desembargo y levantamiento del secuestro,
adjuntando al proceso prueba documental y “frustrandose el
interrogatorio de parte al demandante José Gabriel PiedrahituilJpe

por causa de su fallecimiento”. De otra parte, solicit6 un amparo de
pobreza al Juzgado 13 de Familia, el cual prosperé. Posteriormente, el
mismo juzgado de familia “declaré infundada y no probada la posesion,
y en consecuencia nego el levantamiento de la medida cautelar” y
condend en las costas del proceso al accionante, por cuanto “no probo
adecuadamente el hecho de la posesion por haber aportado so6lo pruebas
documentales, argumentando la juez apoyada en citas de jurisprudencia,
que la posesion se prueba de manera exclusiva y excluyente por medi
de testigos”.

Finalmente, la Sala de la Corte Constitucional concluye guereeato
probatorio testimonial no representa la Unica prueba “admisible para
probar el hecho de la posesién”; no obstante, considera la corporacion
que si es la mas usual, y por tanto es procedente que el actor hubiese
aportado otras pruebas documentales. En el estudio que efectia la Corte,
se analiza el acervo de pruebas aportadaditss]alel cual no se infiere

de forma absoluta y contundente que el demandante hubiera preferido
ostentar la calidad de poseedor por la de causahabiente, para que el
incidente que interpuso hubiera sido declarado procedente, por cuanto
es indiscutible que, al haber pedido que se le reconociera ladcdéda
heredero de su hermana (causante), estd admitiendo con su proceder la
calidad de duefia y poseedora de la misma. Ademas, consideeada sal
revision que la sentencia proferida por el tribunal se fundamenta “sobre
una valoracién racional e integral del acervo probatorio”, razén por lo
cual no se contempla “la existencia de una causal de procedenaia de
accion de tutela contra sentencias judiciales”.

Es claro que, al haberse presentado el accionante ante el jumgado d
familia respectivo, por el llamamiento que hace la ley a losdeeos
(delacion de la herencia) para expresar la adicion o repudiacitan de
herencia, conduce inequivocamente a lo planteado por la Corte, y, de
otra parte, la expresion que dio en el interrogatorio de parte, en que
manifestd que si reconocia los derechos de esta sobre el biengsadem
solicitdé su reconocimiento en el proceso sucesoral como heredero de los
bienes relictos de la sucesion, constituye un hecho indiscutible de que
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con tal accionar estd reconociendo los derechos de familia sobre el
inmueble en disputa y desconociendo sus propios intereses como
poseedor del bien.

Por tanto, resuelve la sala de la Corte Constitucional confirmar los fallos
de tutela proferidos por la Sala Civil y la Sala Laboral, résf@euente,

de la Corte Suprema de Justicia, a través de los cuales nigggpario
solicitado por el accionante.

Al respecto, debe indicarse la calidad de simple tenedor delrioata
y, por tanto, nada impidio legalmente en el interior de la |egisia

0 Sin lugar a dudas, quien garantiza el uso y disfde la cosa es el arrendador. En
ese sentido, es aceptable la tesis de los autamesetes al predicar que el derecho es
de crédito, y por tanto no se configura juridicateesn derecho real, o sea que el
cumplimiento de la obligacion, partiendo de esaisasolo recae en el titular del
derecho de dominio, pero de todas maneras, a peséy anterior, el derecho de
usufructuar la cosa existe, lo cual indica indéfdemente un derecho real de
usufructo. Este derecho real de usufructo no saitanse da cuando se ejerce un
derechoin rem directamente en la cosa por parte de la titularntismo, sino que
ademas puede ser creado a través de otra figidlcpugue para el caso concreto es el
contrato de arrendamiento, que da origen al miseneatho sobre la cosa por el mutuo
acuerdo de dos o mas voluntades con unas carficexisbligacionales distintas.
Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia del m@iat de arrendamiento del
derecho romano en la legislacién colombiana. Tésigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). P4ag. 161.

Se han realizado profundas discusiones en lo aéreeasta ambigiedad juridica de la
titularidad legal que ostenta el arrendatario.eSpecto Valencia Zea manifiesta: “Asi
mismo, en la doctrina alemana se ha discutido satexente este problema de la
realidad o personalidad del arrendatario. Al restaet el Codigo Aleman de 1900, sus
autores estuvieron influidos por dos concepciotesdel derecho comin o viejo
derecho romano, segun la cual el arrendatarioitetartde un derecho personal, y la
consagrada en éndrechatprusiano, que daba al arrendatario, desde el ntonaen
serle entregada la cosa, un derecho real que, ¢aimgodria oponer también al
sucesor del arrendador. Como consecuencia de Usateta real del arrendamiento,
regia el principio la compraventa no rompe el ataenientokaufbrichtnichtMiete.

En el primer proyecto se acogio la concepcién detcho comuin pero en razén de las
criticas hechas a esa concepcion, se acordd erowqgio definitivo una solucion
distinta, consiste en que en materia de arrendamii inmuebles si el arrendador
enajenaba su propiedad, el adquirente tenia qpeteg<l derecho del arrendatario. Al
respecto, algunos autores sostienen que, no obstaie efecto, el arrendatario es
titular apenas de un derecho personal y el addeitds la propiedad se subroga en el
derecho del arrendador. Otros autores, en camldbendlen la tesis de que el
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arrendatario de inmuebles es titular de un verdaderecho real. No faltan autores
que pretendan explicar la situacién de que se hpbliendo de la existencia de una
obligaciénpropter rem esto es, una obligacién ligada a la propiedakh diaca. Pero
una obligacién de caracter real u obligagiopter remes casi equivalente a la tesis
de la realidad del derecho”. Arturo Valencia Zeaerdgho civil, tomo I
Obligaciones. Pags. 303-304. Ed., Temis. (1996).

Incluso, ciertos doctrinantes han llegado a establgue se presentan los dos tipos de
derechos, es decir, el derecho persamaln personamy el derecho reaus in rem

En ese sentido, expresa Valencia Zea: “Finalmerdefalta quienes afirmen que en
ciertos casos la mencionada relacion es un dergetsonal, y en otros un derecho
real”.

En este mismo sentido, Valencia Zea cita a Karlehar quien advierte que “la
posicion juridica del arrendatario poseedor adguéectivamente un cierto derecho
real; y agrega que el tercer adquirente debe @sfzesituacion del arrendatario en la
misma forma que si se tratase de un derecho reed cosa”lbid. Pags. 218, 219.

En palabras sencillas, el derecho del arrendad&fiva de un derecho personal; y ello
no quiere decir que la relacion que este tienetdrania cosa sea exclusivamente un
derecho de la misma naturaleza; a pesar de habieloral derecho por el acuerdo de
voluntades que encierra la consensualidad de kasspal dar surgimiento al negocio
juridico, salvo que los contratantes hayan pactsolemnidades especiales en su
creacion.

El derecho no es propiamente real ni personakase tle un usufructo, que no retne
las caracteristicas propias de este derecho read d¢al, pero que indudablemente
permite el uso y goce de la cosa, por parte dehdatario que paga un precio por ese
disfrute; tampoco se trata de un derecho persstnato sensupues el arrendatario
ostenta ese derecho de usufructo sobre la cossgphre la persona del arrendador.
Aspecto diferente es el que pueda en su calidadardendatario constrefiir al
arrendador para que garantice y proteja el usocg dgel bien; ahi radica el equivoco
en catalogarlo inicamente como un derecho perspnad, Io es de forma absoluta,
por cuanto el derecho de usufructo lo realiza sebbén, no sobre la persona. Incluso
si el arrendador fallece, transmite por el fendmeadadelacion de la herenciasa
obligatoriedad a sus causahabientes, participanolo I@ tanto de una de las
caracteristicas propias de los derechos de crgdécson por definicion transmisibles
por el fendmeno adquisitivo del dominio denominadasa mortis.

Ademas, el arrendatario esta facultado por ley pgaer acciones que garanticen y
protejan ese disfrute de la cosa frente a tercasmsnplo de ello cuando existe
perturbacién del goce tranquilo y pacifico de laacen el mismo, incluso contra el
mismo arrendador en el caso especifico que esteedaactos perturbadores contra el
disfrute del bien. Alexandra Machado Rodriguez. iheidencia del contrato de
arrendamiento del derecho romano en la legislacidiombiana. Tesis de grado.
Maestria en Derecho. Universidad Sergio Arbole2@11). Pag. 163.

Motivo por el cual, y con suficiente argumentacianidica del caso, el tratadista
Valencia Zea expresa: “la doctrina actual sostgue la relacion de mera tenencia o
posesion en nombre ajeno de los arrendatarios sefigrio efectivo, y como tal, un
bien juridicamente protegido, aunque no del mismadg que la propiedad. En
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romana que el arrendatario fuese una especie de represeeante
poseedor o titular del derecho de dominio; es asi que, para el siglo Ill, se
permitié que siempre y cuando prevalecieraremusen elpossessqr

este podia ejercerla a través de un tercero, y no era necgsario
estuviesen sometidos a patestasdel mismo(alieni iuris, mujeresin

many potestad dominical, etc.), sino de igual forma por aquellos sujetos
no sometidos a la patria potestad, es decir, que se posibilitaba
legalmente la aplicacion del fendmeno juridico de la represéntaci
siempre y cuando se produjera el consentimiento de la persona que
mediante la usucapidqueria llegar a ganar la cosa por el fendbmeno de
la praescriptio longi tempori® la praescriptio triginta annorunt}.

Debe destacarse que el arrendador del bien materia deidm ate
tutela, y “supuesto duefio del mismo”, no logré establecer plenataente
posesion que alegaba y por tanto perdié la posibilidad de ganar el bien a
través del fendmeno juridico de la prescripcion adquisitiva de dominio
gue le hubiese permitido continuar percibiendo los frutos civiles del
arrendamiento del predio, para, segun sus palabras, poder continuar
sufragando sus necesidades basicas. De ahi que solicita el ataparo
pobreza, el que inicialmente fue decretado por el Juzgado 13 de Familia,
el mismo despacho judicial que posteriormente declaré no probada la
posesion y por ello procedié a decretar medida cautelar de embargo
secuestro

resumen, la situacion o relacion material con lsacarrendada, en ningiin caso es un
derecho personal”. Arturo Valencia Zea. Derechal,ctemo IV: De los contratos.
Pag. 299. Ed., Temis. (1980).

"L En la era justinianea, la usucapion ytaescriptio longi temporise unificaron, y

el término prescriptivo para ganar el dominio decdsa por el paso del tiempo se
ubicé en tres afios para l&s mobilesy en diez o veinte afios para fas inmobiles

en este Ultimo término, segun si las partes estatementes o ausentes. Corresponde a
la modalidad prescriptiva enunciada a Usucapio ordinaria, por cuanto la
extraordinaria fue la de treinta afios, sin impoeghijusto titulo y labona fides.
Alexandra Machado Rodriguez. La incidencia del radat de arrendamiento del
derecho romano en la legislacion colombiana. Taésigrado. Maestria en Derecho.
Universidad Sergio Arboleda. (2011). Pags. 186, 187
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6.4. Sentencia C-670 de 20@MP Clara Inés Vargas Hernandez)

Se trata de una demanda por inconstitucionalidad que incoa un
ciudadano en relacion con la inexequibilidad de los articulos 10, 12, 35,
43 (parciales) y 38 y 39 de la Ley 820 de 2003.

El caso especifico a analizar es el relativo al derecholagley les
concede a los locatarios de realizar los pagos por consignaciong cuand
exista clara renuencia de parte lkdekator de recibir el cumplimiento de

la cancelacion de los mismos, como quiera que se trata de ura de la
obligaciones del arrendatario por el disfrute de la cosa imatet
contrato de arrendamiento.

Expone el accionante que se vulneran el preambulo y los articulos 13 y
51 de la Constitucion Politica por cuanto, si la norma hace alusaén a |
contratos de vivienda, el precepto acusado establece un trato
discriminatorio en lo atinente al pago por consignacion extrajudicial
entre estos arrendatarios y los de “establecimientos conesrgiatie
oficinas de profesionales”, reglamentados por el Decreto 63 de 1997, en
cuanto indica que estos ultimos, si el arrendador se rehlsa a etcibir
canon respectivo por primera vez, pueden seguir depositando
consecutivamente, sin solucién de continuidad, en la entidad bancaria,
dentro de los cinco dias siguientes al plazo estipulado en el codtrato
pesar de lo descrito, los locatarios (arrendatarios) de viviendaaunioa
gozan de esa facultad y por tanto deben efectuar los paglms de
respectivos canones segun el término estipulado en el contrato.

Dentro de las consideraciones de la Corte Constitucional, se quiica

el articulo 10 de la Ley 820 de 2003 contempla el pago por
consignacion extrajudicial en el evento de quéehtor “se rehuse a
recibirlo en las condiciones y lugar acordados”. En lo concernante
término en el cual se debe acometer la respectiva consignacicel ¢
objeto de dar cumplimiento el arrendatario a su obligacién, el nutneral
del articulo en mencion ha dispuesto que debe hacerlo “dentro de los
cinco dias habiles siguientes al vencimiento del plazo o periothdpac

en el contrato de arrendamiento” y el numeral 7 de la misma ley dispone
para los pagos posteriores que “las consignaciones subsiguientes
deberan ser efectuadas dentro del plazo estipulado, mediante la
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consignacion de que trata este articulo o directamente al arrendado
eleccion del arrendatario”.

Contempla la Corte que, en cuanto al pago del canon por medio del
procedimiento de consignacion bancaria, el Decreto 2813 de 1978
subrog6 el articulo 19 del Decreto 63 de 1977, por cuanto se elaboré
una reglamentacion sobre el particular “mas completa y digllbo

cual, “por tratarse de una norma posterior e integral prevalecsu
aplicacion sobre la normatividad anterior”, y el Decreto 2813 de 1978
estipuld expresamente en su articulo 10 la derogacion de todas las
normas que le fuesen incompatibles o contrarias, lo que sin lugar a
dudas deja claro el propésito del legislador colombiano de no dar
aplicacion alguna a la normatividad anterior, y el Decreto 2813 de

fue derogado expresamente por la Ley 820 de 2003, en su articulo 43,
inciso 2.

A juicio de la Corte Constitucional, la presunta trasgresion del derecho a

la igualdad no reviste sustento alguno, por cuanto no se da un “extremo
de comparacion”; ademas, por no haber realizado el legislador en la

norma acusada trato discriminatorio alguno para los locatarios que

suscriben un contrato destinado a vivienda urbana. Por tanto, decreta la
exequibilidad del articulo 7 de la Ley 820 de 2003, por considerar que

no es violatoria del articulo 13 constitucional.

El pago por consignacion es de creacion romana y se estruotom ¢
una de las causales de extincién de las obligaciones derivadas de
solutio o pago (cumplimiento de la obligacién) si el acreedor rehusaba
recibir la oferta de pago hecha pordebitor, que, para el caso de la
anterior sentencia, es de total aplicabilidad al caso del ameedto
urbano y en el cual la legislacion romana posibilité a cualquiee part
contractual que hubiese celebrado un contrato consensual extinguir por
tanto su obligacibn o no ser constituido ewra debitoris por su
incumplimientd?

2 | as ofertas de pago por consignacién en la legiéslaromana se realizaban en
presencia de testigos, y si el acreedor —o en scttefa persona a favor de quien
estuviese pendiente el cumplimiento de diligatio— rehusaba recibir el pago
correspondiente, se procedia a depositar la cadajeantumdeterminado, como lo

establecia la costumbre en un templo. El pago posignacion tenia las siguientes
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6.5. Sentencia C-102 de 2011 (MP Mauricio Gonzalez Cuervo)

Se incoa demanda de inconstitucionalidad por la vulneracion del
principio de igualdad contra los articulos 33 y 34 (parcial) deyz8R8
de 2003.

La Corte procede a enunciar las funciones de las entidadésriedas

que estan contempladas en el articulo 33 y las sanciones ritidba

34 de la Ley 820 de 2003, siendo el caso especifico motivo de la
demanda los numerales 3 del articulo 33 y los numerales 2 y 6 del
articulo 34 de la ley precitada.

Manifiesta el accionante “que el otorgamiento a las alcaldias
municipales de municipios del pais (incluyendo la alcaldia de Bygot
atribuciones de “inspeccion, control y vigilancia en materia de
arrendamientos” y la atribucion de “controlar el ejercicio dectavidad
inmobiliaria de vivienda urbana, especialmente en lo referente al
contrato de administracion”, trasgrede el postulado de unidad de
materia, al encargarse de un aspecto que no corresponde a la ley.

El contenido en general de la ley en mencion, en criterio de la, Cest

el de expedir el régimen de arrendamiento de vivienda urbana, en
desarrollo de los derechos de los colombianos a una vivienda dignay a
la propiedad con funcién social”. Dentro de ese contexto, el accionante
manifiesta que concederles a determinadas entidades teegolaal
funcion de inspeccionar y controlar al sector inmobiliario de vivienda
urbana en lo atinente al contrato de administracion, suscrito por una
persona natural o juridica y el propietario del predio, con el odgeto
servir la entidad privada para la administracion del inmuebleg y |

consecuencias legales: a) cesaba el pago de edas temporalmente o de forma
definitiva; b) no se responsabilizabadalbitor en caso de pérdida de la cosa por caso
fortuito o fuerza mayor, siempre y cuando la misraahubiese sobrevenido por culpa
grave deldebitor, c) se producia la extincion de las garantiaseseaccesorias
(hipotecas, prendas); y d) purgaba la moraddbltor. Alexandra Machado Rodriguez.
La incidencia del contrato de arrendamiento debd®s romano en la legislacion
colombiana. Tesis de grado. Maestria en Derechavethidad Sergio Arboleda.
(2011). P4g. 184.
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intermediacion entre lo®catoresy locatarios, representa una funcion
gue es a todas luces distinta y ajena al contrato de arrestdanibe
igual forma, el numeral 2 del articulo 34 de la Ley 820 de 2003
trasgrede “el principio de unidad de materia”, puesto que al proeeer
herramientas sancionatorias a determinadas autoridades ta®06n

el evento de que los sujetos cuya actividad profesional es la
administracion de finca raiz urbana incumplan cualquiera de las
obligaciones estipuladas en el contrato de administracién inherénte a
actividad inmobiliaria y cuyo ejercicio no corresponda “al objeto
principal de la ley”, como “es el contrato de arrendamiento dendsie
urbana”, representa por tanto una falta de conexidad entre el asunto que
aborda el precepto acusado y el sentido general de la ley itwmsin

claro desconocimiento de la Constitucion nacional.

De otro lado, el citado articulo 3, numeral 3 del literal b, y tétwdo

34, numeral 6, de la misma Ley 820 de 2003, violan la “clausula general
de competencia” del Congreso de la Republica y, ademas de las
atribuciones que se ejecutan mediante la ley, de conformidad con la
Constitucion Politica nacional en su articulo 150.

La Ley 820 de 2003 no reglamenta el llamado “contrato de
administracion”, de manera que, al dar cumplimiento las “autosdade
administrativas de las funciones de control sobre el ejercicita de
actividad inmobiliaria de vivienda urbana, especialmente en lo rederent
al contrato de administracion”, estda regulando una modalidad
contractual de la cual no existe reglamentacion normativa gond se
fundamente y de la cual parta para sus atribuciones. Por consiguiente
cualquier pronunciamiento que se decida con relacién al enunciado
contrato estara viciado de ilegalidad, por cuanto no se producen “los
supuestos de hecho ni de derecho que deben guiar la actuacion
administrativa”. Por lo tanto, debe declararse la inexequibilidad del
precepto acusado, porque no “cumple ninguna funcién dentro de
ordenamiento, al no tener como objeto de legislacion alguna de las
materias consagradas en el articulo 150 de la Constitucién Nacional.

Es pertinente establecer la postura que sobre el particularsaxpre

Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz (Fedelonjas). En
su concepto, la vulneracion de orden constitucional consiste en proveer
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de atribuciones reglamentarias a las entidades territogialesmanera
especifica en relacién con el contrato de mandato mercantéupoto

esa competencia entregada a las autoridades administrativavadall
modificacion de los codigos civil y mercantil, aspecto que en &riori
esta prohibido por la Constitucion Politica nacional.

Acerca de las consideraciones de la Corte, se debe anexglitacion

gue presenta sobre “el llamado contrato de administracion” enyla Le
820 de 2003, que constituye el punto algido de la demanda en cuestion;
establece la misma que la Ley 820 de 2003 tiene como funcion principal
la de reglamentar el “contrato de arrendamiento de vivienda urtbana”
Ademas, el contemplar la normatividad reguladora de quienes se
dedican profesionalmente a la actividad inmobiliaria, “de su propiedad o
de terceros, o labores de intermediacion comercial entre los
arrendadores y arrendatarios”, de tal manera que en la normaeubya
sin que se conceptualice, el denominado “contrato de administracion”.
Manifiesta la Corte, aparte de las normas demandadas, quera ley
menciona el contrato de administracion, salvo el articulo 29, enlel cua
se estipula como uno de los requisitos para obtener la llamada
“matricula de arrendadores, que el interesado presente el modelo o
modelos de los contratos de administracion que utilizara en désarrol
de su actividad”. Por lo tanto, existe una clara atribucién de funciones
las entidades territoriales en lo concerniente al controlrgieje de sus
operaciones inmobiliarias de finca raiz urbana; ademas, en lo que
respecta al contrato en mencion, se faculta a las mismaxiarsa a

los que profesionalmente tienen esta actividad, ante el incumplimiento
de las obligaciones contractuales establecidas en dicho contrato.

Dentro de este ambito, resuelve la Corte Constitucional declarar
exequible el numeral 3 del literal b) del articulo 33 de la 8§ de
2003, e igualmente el numeral 2 del articulo 34 de la Ley 820 dé°2003

3 El contrato de mandato es una figura contractjmhaaal arrendamiento; no
obstante, la Ley 820 de 2003, dentro de sus 48ulp$, conceptualiza todo lo
concerniente al arrendamiento de vivienda urbaaael, mencionada limita el valor
de los canones de arrendamiento en lo atinente @esip inicial y el valor de las
prérrogas sucesivas, con el objeto de no pernhiibeso por parte de los arrendadores
con la parte contractualmente débil, como lo esamkndatario. Aborda las
obligaciones de los contratantes y prohibe la exige de garantias reales o
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