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RESUMEN

El presente trabajo se escribe con dos finalidades basicas; la primera, aportar a las discusiones
actuales en torno a la conmemoracion de los 40 afios del Codigo de Comercio de Colombia
desde la perspectiva de las protecciones legales propias del estatus de comerciante y la segunda,
abordar las cuestiones relativas a las garantias para el comerciante en calidad de arrendatario de
un local comercial desde la teoria de los derechos reales. La metodologia a seguir se concreta
en dos estrategias: el analisis historico de normas y el comentario jurisprudencial.

Palabras clave: Establecimiento de comercio, funcion social de la propiedad, arrendamiento
de local comercial, derecho a la renovacion del contrato de arrendamiento.

RIGHTS OF LESSEES OF COMMERCIAL VENUE AND PRIVATE PROPERTY.
AN ANALYSIS OF THE PROTECTION TO THE BUSINESSMAN
SINCE COMMERCIAL CODE OF 1971

ABSTRACT

This work has two objectives; first, contributes to the actual discussions around of commemoration
of 40 years old of Colombia's Commercial Code since a perspective of the legal protections of
businessman, and the second, tackles the questions relatives to the guarantees for the businessman
how lessee of commercial venue since the theory of real rights. The methodology in this will
be history of laws and jurisprudential commentary.

Keywords: Commercial establishment, social function of property, lessee of commercial venue,
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DERECHOS DEL ARRENDATARIO DE LOCAL COMERCIAL
Y PROPIEDAD PRIVADA. UN ANALISIS DE LA PROTECCION
AL EMPRESARIO DESDE EL CODIGO DE COMERCIO DE 1971

1. Un Codigo de Comercio que cumple 40 afios

Los antecedentes normativos del Codigo de Comercio de 1971 se remontan al
siglo XVII y tienen su principal fuente en el derecho espafiol. La doctrina identifica
tres periodos historicos importantes previos a la conformacion del codigo. El perio-
do espaiiol, el derecho nacional y la codificacion que coincide con el movimiento
politico conocido como la regeneracion.

En el periodo espafiol se reconcen las Siete Partidas’, la Recopilacion de los
Reinos de las Indias’, las Ordenanzas de Bilbao’ y la Novisima Recopilacion?.
De estos cuerpos normativos se destacan la Ordenanzas, tanto como que los mas
importantes comentaristas de principios del siglo XX destacan su contribucion a
la conformacion de la legislacion comercial.

Ellas «se refiere a las ordenanzas de Bilbao» sometieron a (sic) reglas fijas la
marcha de las limitadas operaciones mercantiles a (sic) que estaba reducido el
trafico colonial, dieron solidas garantias a la buena fe y al crédito, imponiendo a los
comerciantes la obligacion de llevar una contabilidad regular; sirvieron de norma
4 los tribunales consulares para decidir justa y equitativamente las cuestiones entre
comerciantes, y, en suma; sacaron el comercio del caos de la Recopilacion Indiana,
lo cual explica como, no obstante la proclamacion de la Republica, estuvieron
en vigor, en casi toda la América, mas de treinta afios después. (Uribe, 1907: 11)

No obstante esta importante legislacion sobre el comercio y asuntos relativos
ninguna de estas normas vigentes en el periodo espariol incluia una institucioén
equivalente o semejante siquiera al establecimiento o fundo de comercio.

1 Expedidas en 1625, comenzaron a regir en 1648, la quinta partida se refiere al comercio.
2 Rigieron desde 1680 y se enfocaban en regular el comercio de las colonias con la metropoli.

3 Estuvieron vigentes entre 1737 y 1829 su principal finalidad consistia en establecer un cuerpo normativo
que lograra separar las normas de derecho mercantil de las de derecho comun.

4 Vigentes desde 1805. En el libro 9 se incluian las normas sobre comercio, moneda y minas, y en el libro 10
las correspondientes a contratos, obligaciones, testamentos y herencias,
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El segundo periodo, derecho nacional, se caracteriza por la inclusion del articulo
18 en la primera Constitucion colombiana de 1821, el cual admitia la vigencia de
las leyes de la metrépoli hasta la expedicion de los codigos propios.

La codificacion (tercer periodo) hizo palpable la dificultad en las colonias y e inclu-
so en Espafia de continuar con el caos normativo en materia mercantil existente a
principios del siglo XIX. Espafia expidid, en 1829, su primer Codigo de Comercio,
en parte copia del francés de 1807. La tarea de la codificacion llevaria muchos afios
de esfuerzos, tanto en Europa como en los paises hispanoamericanos, hasta el punto
que nuestro sistema de leyes mercantiles se dividié en varios codigos.

El primero de ellos es el Codigo Nacional, sancionado el 1 de junio de 1853 para
la Nueva Granada, casi una reproduccion del Coédigo espaiiol, pero sin incluir el
libro 5 sobre jurisdiccion comercial y procedimientos, reglamentado por la Ley de
16 de junio de 1853. El Codigo consta de 1.110 articulos, distribuidos en 4 libros,
con titulos y secciones. El libro segundo trata sobre los contratos del comercio en
general, las formas y efectos de éstos, las compafiias mercantiles, las obligaciones
derivadas de los contratos, las compras, ventas, permutas, préstamos, depositos,
fianzas, seguros de transporte terrestre y prescripciones mercantiles, entre otros. El
articulo 1110 consagra una derogatoria expresa de Las ordenanzas de Bilbao'y de todas
las disposiciones sustantivas sobre comercio vigentes en la Republica hasta la fecha.

La Constitucion de 1858, que instaur6 el federalismo, autorizo a los estados sobe-
ranos para legislar en los variados y amplios campos del derecho privado, pero en
el articulo 15 reservod para el Gobierno nacional: “Todo lo concerniente 4 (sic) la
legislacion maritima y & (sic) la del comercio exterior y costanero”. Entonces, de 1858
en adelante, del Cédigo Nacional de 1853, s6lo quedo con caracter nacional vigente
el libro tercero sobre comercio maritimo. Algunos estados adoptaron el Codigo de
Comercio de 1853, otros adoptaron el expedido en 1859 para el Estado de Cun-
dinamarca. En Panama, Santander y Cauca se expidieron, en 1869, 1870 y 1871,
respectivamente, codigos de comercio terrestre, tomados del chileno de 1867, el
primero, y los dos ultimos del Cédigo de Cundinamarca, con muy pocas variantes.

En 1886, la Constitucion restablecio la Republica Unitaria y decreto la unificacion
de la legislacion civil y penal del pais. La Ley 57 de 15 de abril de 1887, sobre
adopcion de codigos y unificacion de la legislacion nacional, dispuso en su articulo 1:

Regiran en la Republica, noventa dias después de la publicacion de esta ley, con
las adiciones y reformas que ella trata, los codigos siguientes. [...] El de Comer-
cio del extinguido Estado de Panama, sancionado el 12 de octubre de 1869, y el
Nacional sobre la misma materia, edicion 1874, que versa Gnicamente sobre
el comercio maritimo.
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El articulo 3 de la citada ley, a su vez, indico:

En el Codigo de Comercio de Panama se entendera Republica donde se habla
del Estado de Panama, y las referencias que en dicho coédigo se hacen a las
leyes del mismo Estado, se entenderan hechas 4 (sic) las correspondientes
disposiciones de los Codigos Nacionales.’

El Codigo de Comercio del 12 de octubre de 1869, adoptado por la Ley 57 de 1887, en
el titulo séptimo regula las libertades politicas de los individuos en sus relaciones
con el Estado.

Desde los primeros afios del siglo XX se inici6 un proceso de reforma a la legis-
lacion comercial mediante la Ley 27 de 1907, en la que se autorizaba al Gobierno
Nacional para contratar la elaboracion de un proyecto que mediante un codigo la
unificara y actualizara. Luego de continuos intentos infructuosos en 1958 el Minis-
terio de Justicia recibio de la comision revisora del Codigo de Comercio, integrada
por Victor Cock, José Gabino Pinzon, Alvaro Pérez Vives, Efrén Ossa, Emilio
Robledo Uribe y Guillermo Barreto Ferro el “Proyecto de Codigo de Comercio”
en dos tomos, que contenian el proyecto y la exposicion de motivos.

El proyecto se presento al Senado y se publico en dos volimenes de escasa difusion,
el primero contenia el articulado y el otro la exposicion de motivos. Se comenzo
a discutir desde la legislatura ordinaria de 1958. Por Ley 16 de 1968 se otorgaron
facultades extraordinarias al presidente de la Republica para que:

Previa una revision final hecha por una comision de expertos en la materia,
expida y ponga en vigencia el proyecto de ley sobre Codigo de Comercio que
se halla a la consideracion del Congreso Nacional®

El proyecto final se adoptd como Codigo de Comercio por medio del decreto ex-
traordinario 410 de 1971. Luego de extensas discusiones el 27 de marzo de 1971 se
promulgd el Decreto 410 que contiene el Codigo de Comercio y que esta vigente
hasta la fecha.”’Este Codigo introduce y configura la nocion de establecimiento de
comercio como bien mercantil en Colombia.

5  Este Codigo fue modificado por la Ley 27 de 21 de febrero de 1888, Ley 62 de 1888 y Ley 24 de 1888,
todas sobre las sociedades anonimas. Decreto Ley 2 de 19 de enero de 1906, sobre sociedades o compaiias
domiciliadas en el extranjero, y Ley 40 de 1907, sobre representacion de sociedades extranjeras.

6 Numeral 15, articulo 20 Ley 16 de 1968

7  Elarticulo 2033 el decreto dispone: Este codigo regula integramente las materias contempladas en ¢l. Con-
siguientemente, quedan derogados el Codigo de Comercio Terrestre y el Codigo de Comercio Maritimo
adoptados por la Ley 57 de 1887, con todas las leyes y decretos complementarios o que versen sobre las
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2. La proteccion al arrendatario de local comercial en Colombia

1.1 En el proyecto de Cédigo de Comercio de 1958

El proyecto de Codigo de Comercio de 1958 presentado por la Comision Redactora
incluye por primera vez en Colombia el concepto de establecimiento de comercio
y lo define como:

... el conjunto de bienes destinados al desarrollo de una actividad comercial
organizada para la produccion, transformacion, circulacion, administracion
o custodia de bienes y para la prestacion de servicios.

Una misma persona podra tener varios establecimientos de comercio y, a su
vez, un solo establecimiento podra pertenecer a varias personas, o destinarse
al desarrollo de diversas actividades comerciales. (Proyecto de Codigo de
Comercio de 1958, articulo 30, pagina 7)

Esta nocion, segtn la exposicion de motivos esta inspirada en las ideas llevadas al
Codigo de Comercio italiano de 1942 y enfatiza en la naturaleza del establecimiento
como unidad econdmica, constituida por los bienes materiales e inmateriales que uti-
liza una persona para el desarrollo de una actividad econdmica, organizada y estable.

Apartir de esta definicion y siguiendo la orientacion de la ley argentina 11867 se expresa
en el articulo 31 cudles son los elementos o bienes que normalmente se destinan por el
empresario al desarrollo de su actividad. Es entonces una universalidad formada
por elementos corporales e incorporales que se requiere determinar indicando sus
componentes, de manera que se facilite la comprension del alcance de los derechos
que pueden constituirse sobre el establecimiento conforme a las practicas comerciales.

En los articulos 30 a 42 contenidos en el libro I: De los comerciantes y de las cuestiones
de comercio, en general; Titulo l1I: De los establecimientos de Comercio; Capitulo I:
Del establecimiento de comercio y de su proteccion legal, 1a comision redactora propone
un esquema de reconocimiento y proteccion que siguiendo la orientacion y técnica del
derecho francés puede caracterizarse mediante los siguientes elementos:

a. Consagra el derecho a la renovacion del contrato cuando este ha tenido una
duracion no inferior a dos afos®. Tiempo que se considera suficiente para

mismas materias, exceptuados solamente los que determinan el régimen de la Superintendencia Bancaria y
de las sociedades sometidas a su control permanente, y el capitulo VI del decreto 2521 de 1950.

8 Articulo 33.” El empresario que a titulo de arrendamiento haya ocupado por no menos de dos afios conse-
cutivos un local o inmueble con un mismo establecimiento de comercio, tendra derecho a la renovacion del
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agotar las etapas preliminares de organizacion de una empresa y para que se
dé a conocer y se acredite el establecimiento del empresario. Ademas es un lapso
adecuado para que el inquilino dé a conocer sus buenas condiciones: cumpli-
miento adecuado del contrato con pago oportuno del canon, buen uso y buena
conservacion del local. No se trata del derecho a una prorroga del contrato
sino de una renovacion. Regira entre las partes un nuevo contrato que puede
acordarse o celebrarse entre ellas seglin las circunstancias de precio y condiciones
de utilizacion de la cosa arrendada. Ello permite restablecer un justo equilibrio de
sus mutuos intereses.

El arrendador puede negarse a la renovacion del contrato en todos los casos,
pero con la obligacion de pagar los perjuicios que ocasione al arrendatario si no
hay un motivo que justifique su conducta, para lo que se fijan precisamente las
causas justas para no acceder a la renovacion del contrato en el articulo 33°. Incluir
una anotacion al respecto. Es importante aclarar que la norma que finalmente
hace parte del Codigo de Comercio de 1971 se distancia de esta postura del
proyecto, como se vera mas adelante en el acapite 2.2 de este articulo. Las
causas justas para no renovar sin que se active la obligacion de indemnizar
por parte del arrendador estan contenidas hoy en los articulos 518 y 522 del
Cddigo de Comercio vigente.

El articulo 35 enfatiza en la idea de que no se trata de una prérroga al consagrar
que “tanto el arrendador como el arrendatario tendran derecho a modificar el
contrato...” silas circunstancias asi lo imponen, para facilitar las mencionadas
modificaciones prevé la intervencion de arbitros designados por las partes con
el fin de obtener una solucion pronta o ajustada a las realidades economicas
y comerciales del momento. Esto segun la Comision es mucho mas util que

contrato de arrendamiento al vencimiento del mismo ...”
Articulo 33. ...

1. Cuando haya habido por parte del arrendatario incumplimiento del contrato, mal uso o mala conservacion
de los locales o inmuebles arrendados, subarrendamiento de los mismos, en todo o en parte, sin la aceptacion
expresa o tacita del arrendador

2. Cuando el arrendador necesite los locales o inmuebles para habitacion suya, de sus padres, hijos o hermanos
o para un establecimiento de comercio suyo ya existente en otros locales de que sea privado por destruccion
o por las causas previstas en este Capitulo, o para la apertura o ampliacion de un establecimiento del pro-
pietario del inmueble, destinado a una empresa sustancialmente distinta de la que tuviere el arrendatario.

3. Cuando los locales o inmuebles deban ser reconstruidos u objeto de reparaciones u obras necesarias que
no puedan ejecutarse sin la entrega o desocupacion de los mismos.

4. Cuando la edificacion vaya a ser demolida para la ejecucion de alguna obra publica, o por su estado de
ruina o para la construccion de una nueva.
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las intervenciones del Gobierno mediante el mecanismo de control de precios,
pues impide los reajustes oportunos y equitativos.

d. Para evitar el fraude a la ley en los eventos de las causales segunda, tercera y
cuarta del articulo 35, si no se inicia la obra o no se da el destino a los loca-
les para el cual se reclamaron, habra lugar a la indemnizacion de perjuicios.
Se prevé ademas que las estipulaciones de las partes con las que se pretenda
esquivar o burlar las garantias indicadas seran ineficaces, no producen efecto
alguno, deben tenerse por no escritas, sin necesidad de declaracion judicial
segun el articulo 303'° del proyecto. Es decir, reviste de caracter imperativo la
norma que se comenta.

e. Paraqueno seentienda que el derecho a la renovacion del contrato puede afectar
las relaciones creadas entre las partes, se advierte que las garantias anteriores
no pueden impedir que el arrendador pida la restitucion por: incumplimiento
del arrendatario a las clausulas del contrato relacionadas con el pago de la
renta, la destinacion y la conservacion. Se trata de regular la situacion en la
que queda, al terminar el contrato, en relacion con las ventajas inmateriales
que haya creado en desarrollo de su empresa, no de hacer salvedades a favor
del inquilino mientras esté ejecutandose el contrato.

Para la Comision redactora:

Aspecto muy importante — y este si controvertido, como no lo han sido los
anteriores, por quienes han conocido el proyecto- es el relativo a la regulacion
de los arrendamientos de locales comerciales. La Comision considera que el
concepto romano de la propiedad ha evolucionado considerablemente y ha
perdido parte de su rigidez individualista, para recibir también el benéfico
choque de las realidades sociales, que han humanizado el derecho moderno
y que ha dado una fecunda virtualidad a los principios del enriquecimiento
sin causa y del abuso de los derechos. Porque estos saludables principios
— que son indudablemente incompatibles con la concepcion del derecho
que todavia imperaba en la era de Napoledn — son, como anotan Escarra y
Rault (Cours de Droit Commercial, p.216) los que han inspirado las leyes de
1926 y 1946, que, completadas con el decreto 1953, han regulado la materia
en Francia. (Proyecto de Codigo de Comercio de 1958, exposicion de moti-
vos, paginas 36 — 37)

Por tanto el grupo de expertos integrantes de la Comision, propone un sistema
de normas con la finalidad de regular las relaciones entre los propietarios y los

10 Este articulo prevé la ineficacia como sancion al negocio juridico, como una vicisitud que opera solo en los
eventos expresamente consagrados por el legislador.
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arrendatarios de locales ocupados con establecimientos de comercio. Las razones
de estas prerrogativas, en gran parte protectoras de los derechos de los empresarios
que ocupan a titulo de arrendatarios locales comerciales, se fundamentan en dos
fuentes. La primera: es indudable que quien ha acreditado un establecimiento de
comercio y ha creado en torno a él una clientela que se orienta en sus preferencias
y decisiones en el mercado mas por el local ocupado que por cualquier otra cir-
cunstancia, se ha constituido en otro de los elementos inmateriales que contribuyen
a incrementar la productividad de la actividad econdmica organizada tendiente a
la transformacion, comercializacion o distribucion de bienes o servicios que se
desarrolla a través del establecimiento de comercio. Este elemento puede adquirir
tal preponderancia, que constituye la base del cobro de cuantiosas primas por la
cesion de los locales, y en nada es fruto de la actividad del propietario arrendador,
sino del arrendatario. Por lo que emerge el deber de proteccion del Estado en su
favor y no para que se beneficie el propietario del local comercial, lo que generaria
situaciones de abuso del derecho y en muchos casos ha sido fuente de maniobras de
competencia desleal en las que el propietario se sirve del esfuerzo del empresario
para posicionarse en el mercado de forma competitiva. Ese elemento inmaterial,
segun el proyecto: “... es un verdadero objeto de propiedad privada, distinto del
objeto de la propiedad del arrendador, que debe protegerse en su propietario contra
cualquier abuso del derecho del arrendador, y para evitar que éste se enriquezca
sin causa, aprovechando la labor de un inquilino a quien se priva de un derecho
creado por é1” (Proyecto de Codigo de Comercio de 1958, exposicion de motivos,
paginas 39)

La segunda idea genitora en que se fundamenta el proyecto es la de la proteccion
del interés general que estd implicito en la permanencia de toda empresa comercial,
porque el trabajo estable y organizado contribuye en mayor medida a la estabili-
zacion de las variables macroeconémicas de un pais que el trabajo esporadico o
intermitente. Menciona la Comision como la nociéon de empresa y su proteccion se
ubican como piedras angulares del sistema del Codigo de Comercio italiano de 1942,
e inspiran legislaciones sobre quiebras como las de México y Brasil que prefieren
la enajenacion del establecimiento de comercio en bloque para no desintegrarlo.

....es bueno observar que, como lo anota Savatier, el derecho civil moderno
ha sufrido importantes metamorfosis sociales y econémicas, para cumplir una
funcion que no fue prevista en los primitivos codigos, precisamente porque la
vida econdmica de entonces era menos desarrollada y menos compleja. Y asi
es como el derecho del propietario no puede menos de ser armoénico con el del
empresario, para que el interés privado del arrendador no absorba ese interés
general que representa la subsistencia normal de la empresa o de las formas
organizadas de actividad econdémica. Porque la continuidad de la empresa
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no puede asegurarse de manera completa si el que organiza un negocio y lo
desarrolla hasta colocarlo en un grado de buena productividad puede verse,
de un dia para otro, privado de esa concrecion material de sus esfuerzos que
representa la clientela, el prestigio adquirido por un establecimiento y el mismo
aviamiento, que es un tanto mas valioso cuanto mas se funda en elementos
objetivos. Proyecto de Codigo de Comercio de 1958, exposicion de motivos,
paginas 40 y siguientes)

1.2 En el Cédigo de Comercio de 1971
1.2.1 La empresa y el establecimiento de comercio.

Un importante elemento que destaca la materializacion de la pretendida unificacion
normativa en la materia mercantil en el Codigo de Comercio de 1971, es la adopcion
por parte del legislador del concepto juridico de empresa. Se aleja por completo de
la simple ejemplificacién que de la misma hacia el Cédigo de Comercio Terrestre
del Estado de Panama vigente hasta entonces, el cual no definia la empresa, ni sus
elementos integrantes, asi como tampoco determinaba, como es apenas obvio hoy,
una relacion de medio a fin entre ésta y el establecimiento de comercio.

En efecto, el articulo 25 del Codigo de Comercio — Decreto 410/1971-, al describir la
empresa toma nota de la realidad econdmicay social en la cual esta inserta y la entiende
como: “[...] toda actividad econoémica organizada para la produccion, transformacion,
circulacion, administracion o custodia de bienes, o para la prestacion de servicios.”

Y termina senalando la disposicion referida, la relacion material e inescindible que
se ha de predicar de la empresa en relacion con el establecimiento de comercio,
pues afirma que, “[...] Dicha actividad (la empresarial), se realizara a través de
uno o mas establecimientos de comercio.”

De igual manera en esta relacion de medio a fin que establece el legislador del 71, entre
la empresa y el establecimiento de comercio, cabe destacar igualmente la prepon-
derancia que atribuye a este tltimo en relacion con la propiedad, en la medida en
que la legislacion opta por la prevalencia de los derechos del empresario (libertad
de empresa, iniciativa privada y libre competencia), sobre los derechos a la propie-
dad inmobiliaria, cuando es posible atribuir al empresario, por la permanencia en
el tiempo en el ejercicio de su actividad empresarial en un mismo inmueble, unos
derechos que devienen especiales y que constituyen, de no observarse las previ-
siones de la ley, que de manera taxativa determina las causales de la restitucion de
los inmuebles destinados al funcionamiento de los establecimientos de comercio,
una especie de gravamen que afecta la propiedad inmobiliaria, la cual, cuando no
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se observan tales previsiones, constituye, para el empresario, la garantia del pago
de los perjuicios que con una indebida restitucion se le pudieren ocasionar.

Esta preferencia tiene ademas su razon de ser en lo que la doctrina, a partir de la
definicion de la empresa y del establecimiento de comercio, ha estructurado en
torno a este tltimo, que en tanto lo define como “/...Jel conjunto de bienes orga-
nizado por el empresario para realizar los fines de la empresa...”; constituye en
todo caso un bien de naturaleza mercantil, el cual por su destinacion se encuentra
revestido de especialisimas caracteristicas a saber: es una unidad técnica; es un
bien incorporal; es un medio instrumental y es una unidad econémica. Dispuesto
asi para el logro de los fines de la empresa.

2.2.2. El establecimiento de comercio Vs. La propiedad.

Asi las cosas, la tension entre los derechos a la propiedad y los derivados del
establecimiento de comercio, los soluciona el legislador tomando partido por los
derechos del empresario a la ocupacion del inmueble, por radicar en ¢l el derecho
a la renovacion del contrato cuando se verifica la ocupacion por un periodo no
inferior a dos afios. Y tiene sustento en la drastica regulacion que de la materia
hace el legislador, cuya finalidad es proteger no solo al empresario sino ademas la
unidad econdmica en tanto fuente de empleo y generadora de riqueza para el pais.

Es por ello que el legislador al momento de determinar las reglas que operan entre
las partes para la restitucion del inmueble ocupado por el empresario en ejercicio
de su actividad, de manera radical dispone:

El empresario que a titulo de arrendamiento haya ocupado no
menos de dos afios consecutivos un inmueble con un mismo estable-
cimiento de comercio, tendra derecho a la renovacion del contrato al
vencimiento del mismo, salvo en los siguientes casos:

1. Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato;

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

3. Cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras necesarias
que no puedan ejecutarse sin la entrega o desocupacion, o demolido por su
estado de ruina o para la construccion de una obra nueva.” (Articulo 518
Codigo de Comercio)

Disposiciones estas respecto de las cuales, agrega el articulo 524. Ibidem, no
producira efecto ninguna estipulacion en contrario de las partes. Es decir que se
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trata de normas de orden publico, de obligatorio acatamiento y que constituyen una
limitacion al ejercicio de la denominada autonomia de la voluntad.

Frente a lo sefialado en el ordinal 1° de la norma en cita, ninguna discusion hay al
respecto, pues simplemente se entiende que estamos, cuando la restitucion ocurre
por incumplimiento, dando aplicacion a una regla de derecho, la de la condicion
resolutoria tacita, senalada por el legislador civil como una regla contractual de
caracter general.

Cosa esta que no ocurre en los supuestos de los ordinales 2° y 3° ejusdem, los cuales,
de un lado, condicionan al propietario del inmueble en el evento de solicitar la
restitucion por causa distinta a las enunciadas por el legislador (por ejemplo porque
considere para si inmoral la actividad econdmica desplegada por el empresario o
no comparte sus politicas empresariales o bien, tampoco comparte los medios por
éste utilizados para publicitar su actividad, etc.), y, de otro, legitiman al arrendador
para disponer, salvo los supuestos enunciados, como a bien tenga de la propiedad en
beneficio de su empresa, hasta el punto de encontrar en las disposiciones contenidas
en los articulos 521 y 522 del Codigo de Comercio que ante la solicitud de restitucion
bien sea para habitar el inmueble, para destinarlo al funcionamiento de una empresa
distinta a la que alli desarrolla el arrendatario y/o para repararlo o reconstruirlo, el
propietario, en cualquiera de estos casos, tendra la carga de ejecutar lo anunciado, y
garantizar, en el evento de reconstruccion, el derecho de preferencia al empresario
que ocupaba el inmueble antes de la misma.

Ahora, si el propietario no destina el inmueble para lo indicado con la solicitud de
la restitucion, o no inicia los trabajos en el caso de reparacion o reconstruccion en
un término de tres meses contados a partir de la entrega por parte del empresario,
el legislador establece por este hecho un gravoso régimen de responsabilidad que
supone la indemnizacion al arrendatario por los perjuicios causados, que pueden
comprender a juicio del legislador: el lucro cesante; los gastos indispensables para la
nueva instalacion; las indemnizaciones de los trabajadores despedidos con ocasion
de la clausura asi como el valor de las mejoras efectuadas en el inmueble entregado.

Reglas estas que relativizan el concepto de propiedad sefnalado en el articulo 669
del Codigo Civil colombiano, el cual expresa: “El dominio (que se llama también
propiedad) es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella,
no siendo contra ley o contra derecho ajeno...”, Y aun cuando pudiera parecer
radical el concepto de la relativizacion de la propiedad, basta para entenderlo la
simple lectura del inciso final del articulo 522 del Codigo de Comercio que se ocupa
del régimen de la responsabilidad del propietario que desatiende las reglas que el
legislador establece para la restitucion, pues sefiala: “[...] El inmueble respectivo
quedara especialmente afecto al pago de la indemnizacidn, y la correspondiente



NORMA CECILIA NIETO NIETO, MAURICIO ANDRES PARRA CRUZ 319

demanda debera ser inscrita como se previene para las que versan sobre el dominio
de inmuebles”.

En estos casos lo que se discute no es el derecho a la propiedad, son los derechos
del empresario arrendatario, quien por la permanencia en el ejercicio de su actividad
como arrendatario de un inmueble, termina constituyendo a su favor, gracias a los
derechos que el legislador le reconoce, un gravamen al inmueble y de contera una
limitacion al ejercicio del derecho a la propiedad.

3. Altas cortes y el estado de la cuestion

Como lo anotaba la Comision Redactora del Proyecto de Codigo de Comercio
de 1958 las normas relativas al contrato de arrendamiento de locales comerciales
y la especial proteccion que consagran a favor del empresario propietario del
establecimiento de comercio, o del mismo establecimiento como opinan algunos
doctrinantes, no fue en sus inicios, como tampoco lo es hoy, poco controvertida.
Algunas discrepancias referidas a esta cuestion han sido conocidas y definidas
por la jurisdiccion colombiana en las providencias que brevemente se referiran a
continuacion.

3.1. La Corte Suprema de Justicia

3.2.En sentencia del 29 de noviembre de 1971, la Sala Plena de la Corte Suprema
de Justicia! se pronuncid sobre la exequibilidad de los articulos 518 a 524 del
Decreto 410 de 1971, Cédigo de Comercio de Colombia. Los preceptos sefialados
fueron estudiados por la Corte a fin de evaluar su correspondencia con los articu-
los 30 y 32 de la Constitucion Politica de 1886,'>que consagraban el derecho a la
propiedad privada, la libre empresa y el principio de prevalencia del interés publico

11 Magistrado Ponente: Guillermo Gonzélez Charry. Gaceta judicial CXXXVIII

12 ARTICULO 30. Se garantizan la propiedad privada y los demas derechos adquiridos con justo titulo, con
arreglo a las leyes civiles, por personas naturales o juridicas, los cuales no pueden ser desconocidos ni vul-
nerados por leyes posteriores. Cuando de la aplicacion de una ley expedida por motivos de utilidad publica o
interés social, resultaren en conflicto los derechos de particulares con la necesidad reconocida por la misma
ley, el interés privado debera ceder al interés publico o social.

La propiedad es una funcion social que implica obligaciones.

Por motivos de utilidad publica o de interés social definidos por el legislador, podra haber expropiacion,
mediante sentencia judicial e indemnizacion previa.

Con todo, el legislador, por razones de equidad, podra determinar los casos en que no haya lugar a indem-
nizacion, mediante el voto favorable de la mayoria absoluta de los miembros de una y otra Camara.
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o social sobre el particular. Para la Corte Suprema esta aparente contradiccion se
desvirtua al considerar que los valores inmersos en el juego de la competencia y las
necesidades del comercio tanto ptblicas como privadas han sido tenidas en cuenta
por el Codigo al abandonar el criterio ya anacronico de la absoluta libertad de los
contratantes y de la prevalencia exclusiva de sus intereses econémicos y toma en
cuenta situaciones y entidades respecto de las cuales predomina el interés social.

Al respecto la Corte explica:

Es cierto, como con razoén lo afirma la demanda, que una congelacion
de canones de arrendamiento para comerciantes no parece idénea para
garantizar el interés publico, ya que las de comercio son actividades
esencialmente especulativas y de muy dificil control de parte de la
administracion. Pero como se ha visto, no se trata de tal congelacion,
salvo en caso y a modo de sancidn, sino de una regulacion diferente
y especial del contrato de arrendamiento, que contempla todas la si-
tuaciones y modalidades que le son propias para defender, unas veces
la subsistencia de una fuente de riqueza, para proteger, y en otras,
el nucleo humano de trabajo, y para mantener en las restantes, una
situacion de equilibrio econémico razonable entre los contratantes
que limita el tradicional predominio, en estas materias, del interés
individual. Y todo ello es precisamente una expresion valedera del
principio constitucional que se viene comentando. Es ciertamente,
ademas, un acto de intervencion estatal. Hecha por medios idoneos,
permitidos por el articulo 32 de la Carta y que no son extrafios al
contenido y finalidades de un Cddigo de Comercio, cuyas materias
por su naturaleza y la necesidad de los tiempos, se relacionan con
actividades que por afectar grave y permanentemente la vida social,
pueden y deben ser objeto de reglamentacion por el Estado (Sentencia
de 29 de noviembre de 1971, Sala Plena Corte Suprema de Justicia. Pagina 22)

En esta providencia la Corte utiliza argumentos tomados de la exposicion de
motivos del proyecto de Cédigo de Comercio de 1958 y constituye una sentencia
fundadora de una linea jurisprudencial en la que /la ratio decidendi se reiter6 en
casos posteriores.'?

Articulo 32. Se garantizan la libertad de empresa y la iniciativa privada dentro de los limites del bien comun,
pero la direccion general de la economia estard a cargo del Estado. Este intervendra, por mandato de la ley,
en la produccion, distribucion, utilizacion y consumo de los bienes y en los servicios publicos y privados,
pararacionalizar y planificar la economia a fin de lograr el desarrollo integral. Intervendra también el Estado,
por mandato de la ley, para dar pleno empleo a los recursos humanos y naturales, dentro de una politica de
ingresos y salarios, conforme a la cual el desarrollo econdomico tenga como objetivo principal la justicia
social y el mejoramiento armoénico e integrado de la comunidad, y de las clases proletarias en particular.

13 Algunas otras providencias referidas al tema del establecimiento de comercio pero no cercenidas al interés
concreto de este trabajo son: sentencia de 24 de septiembre de 1985, Magistrado ponente: Hernando Tapias
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En un pronunciamiento mas reciente, esta vez en jurisdiccion ordinaria, la Sala
de Casacion Civil y Agraria de la Corte Suprema de Justicia en sentencia del 24
de septiembre de 2001, resolvié un recurso extraordinario de casacion contra
una providencia que intervino una controversia surgida del incumplimiento del
arrendador de los deberes contenidos en el articulo 522 del Cédigo de Comercio.

La sentencia recurrida fue proferida por el Tribunal Superior del Distrito Judicial de
Valledupar, dentro de un proceso ordinario promovido por el sefior Pedro Muvdi Aran-
guena en contra de Juan de Dios Mejia Sampedro, mediante demanda interpuesta el 9
de diciembre de 1992 para que previo el tramite de un proceso ordinario se le declarara
civilmente responsable por el incumplimiento de los referidos deberes y en consecuen-
cia se le condenara a indemnizar los perjuicios causados. Los hechos fundamento de
la pretension pueden sintetizarse asi: entre el demandante y el demandado existio un
contrato de arrendamiento sobre un local comercial. El demandado negd el derecho a
la renovacion al desahuciar al demandante, aduciendo que sobre el lote de terreno en
que estaba construido el local comercial se iba a continuar con una obra comenzada
en el predio adyacente, que también era de su propiedad. Para construir esta obra
nueva se requeria la demolicion para posibilitar la terminacion del edificio. Vencido
en juicio Muvdi Aranguena cumplio la sentencia, haciendo entrega formal del local
el 3 de septiembre de 1992. A la fecha de presentacion de la demanda el sefior Mejia
Sampedro no habia comenzado las obras de demolicion. La primera instancia se fallo
el 18 de abril de 1995 acogiendo las pretensiones del actor y mediante sentencia del 12
de septiembre del mismo afio se resolvi6 la apelacion confirmando la sentencia del a
quo. Los cargos para la casacion, que interesan a los fines de este trabajo, apuntan
a demostrar que el derecho de preferencia a favor del arrendatario, contenido en el
articulo 522 del Codigo de Comercio, depende, para su eficacia, de que la entrega del
inmueble haya sido voluntaria, y no en cumplimiento de orden judicial, como sucedi6
en el caso a estudio.

La Corte desecha el cargo y enfatiza en que las normas comentadas tienen como
finalidad proteger el establecimiento de comercio como bien, pero también los
valores humanos y sociales intrinsecos que lo constituyen. Este derecho, el de la
renovacion, segun el tribunal, como la generalidad de los derechos subjetivos, no
es absoluto, pues su escenario de aplicacion eficaz esta sujeto a unas condiciones
establecidas en las normas: 1. Que a titulo de arrendamiento se haya ocupado un

Rocha, de 29 septiembre de 1978, Magistrado ponente: José¢ Maria Esguerra Sdmper, de 8 de octubre de
1997, Magistrado Ponente: Pedro Lafont Pianetta, de 14 de diciembre de 1971 Magistrado Ponente: Guillermo
Gonzalez Charry, de 03 de febrero de 2004, Magistrado ponente: José Fernando Ramirez Gomez.

14 Magistrado Ponente: José Fernando Ramirez Gomez, expediente: 5876
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inmueble para la explotacion de un establecimiento de comercio. 2. Que la tenen-
cia derivada de este vinculo contractual haya permanecido por al menos dos afios
consecutivos. 3. Que durante este lapso siempre se haya explotado un mismo esta-
blecimiento, 4. Que haya vencido el término del contrato, y 5. Que no se presente
alguna de las excepciones a que alude el articulo 522.

Respecto a la naturaleza de esta proteccion la Corte afirmo:

El derecho de renovacion que asiste al empresario — arrendatario, garantiza
el statu quo de la tenencia, puesto que ese es su haber dentro del marco de la
relacion sustancial, porque, como se anoto, pero se repite, dicho derecho pro-
tege la estabilidad del negocio, como salvaguardia de la propiedad comercial,
conformada, entre otros intangibles, por la clientela y la fama acumuladas en
el lugar donde desde antafio se cumple la actividad mercantil.

Al lado del anterior derecho, como otro elemento mas de proteccion del
establecimiento de comercio, el articulo 520 del Cédigo de Comercio, consagra
el llamado derecho al desahucio, que no es otra cosa que el derecho que tiene
el empresario — arrendatario, para que se le anuncie por parte del propietario
del inmueble, el enervamiento del derecho de renovacion, por darse alguna de
las circunstancias previstas por los ordinales 2° y 3° del articulo 518 ibidem,
con el fin de aminorar los perjuicios que puede ocasionarle la restitucion de
la tenencia. De tal modo que éste es un aviso que se le da al arrendatario para
que en el razonable término que la norma fija, se ubique en otro lugar con
posibilidades de continuar la explotacion econdmica del establecimiento con
la misma fama, clientela y nombres adquiridos, porque en dicho plazo puede
adoptar todas las medidas de publicidad y traslado que resulten convenientes.
(Sentencia de 24 de septiembre de 1991, Sala Civil Corte Suprema de Justicia,
expediente: 5876, pagina 25)

Para la Corte el reproche que merece el arrendador, demandado, en el asunto de la
referencia, se origina en el incumplimiento mismo del contrato de arrendamiento,
porque la renovacion, o el desahucio bajo las causales legales, constituyen presta-
ciones derivadas del contrato a favor del arrendatario. Lo que se le imputa es
la terminacion sin causa legal del contrato de arrendamiento, y en consecuencia la
vulneracion del derecho de renovacion que asistia al arrendatario del local destinado
a la explotacion del establecimiento de comercio.

3.2 La Corte Constitucional Colombiana.
3.2.1. Constitucionalidad del articulo 523 del Cédigo de Comercio

Se comentaran en este apartado las dos providencias mas sobresalientes proferidas
por el Tribunal Constitucional en cuanto al tema en estudio. La primera, se trata de
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una decision sobre la inconstitucionalidad parcial del articulo 523" del Codigo de Co-
mercio. Segun el accionante el referido apartado de la norma vulnera los preceptos
constitucionales contenidos en los articulos 13, derecho a la igualdad y 58, derecho
alapropiedad, de la Constitucion Politica de 1991. Las razones de la impugnacion
se hacen consistir en que el arrendador recibe un trato desigual pues se ve sometido
por una posicion desfavorable respecto del arrendatario. Los contratos pueden ser
cedidos si el establecimiento ha sido enajenado y el arrendador no puede oponerse
aesa cesion y pierde sus derechos y garantias frente al arrendatario para reclamarle
las obligaciones que se derivan del contrato. El derecho de propiedad, en concepto
del demandante, se ve afectado al permitir que segun la voluntad del arrendatario
se realice la cesion del inmueble mercantil desconociendo su principal obligacion
que es la de conservar el bien objeto de arrendamiento.

Para la Corte, la norma acusada es consecuencia logica del articulo 516'¢ del Codigo
de Comercio, en la que se definen los derechos y bienes que hacen parte de un
establecimiento de comercio. En cuyo numeral 5 se incluyen los contratos de arren-
damiento y en caso de enajenacion el derecho al arrendamiento de los locales. De
tal suerte que la norma lo que hace es reglamentar el derecho de propiedad sobre
establecimientos de comercio, y confiere los mencionados derechos al propietario.

La decision es clara en demostrar como con la norma acusada no se quebranta el
principio de igualdad, por que el arrendador y el arrendatario estan en situaciones
disimiles segun el mismo contrato de arrendamiento. Del contrato emergen derechos
distintos para las partes, aunque deba existir entre ellos en principio una regla de
equilibrio economico. El arrendatario y duefio del establecimiento de comercio
puede venderlo y ceder el contrato de arrendamiento. Y el arrendador, duefio del

15 Articulo 523. El arrendatario no podra sin la autorizacion expresa o tacita del arrendador, subarrendar total-
mente los locales o inmuebles, ni darles, en forma que lesiones los derechos del arrendador, una destinacion
distinta a la prevista en el contrato. El arrendatario podra subarrendar hasta la mitad de los inmuebles, con
la misma limitacion. La cesion del contrato serd valida cuando lo autorice el arrendador o sea consecuencia
de la enajenacion del respectivo establecimiento de comercio. Lo resaltado en negrilla es la parte que se
demanda por inconstitucional.

16  Articulo 516 Codigo de Comercio.-Salvo estipulacion en contrario, se entiende que forman parte de un estableci-
miento de comercio:1. La ensefia 0 nombre comercial y las marcas de productos y de servicios;2. Los derechos
del empresario sobre las invenciones o creaciones industriales o artisticas que se utilicen en las actividades
del establecimiento;3. Las mercancias en almacén o en proceso de elaboracion, los créditos y los demas
valores similares;4. El mobiliario y las instalaciones; 5. Los contratos de arrendamiento y, en caso de ena-
jenacion, el derecho al arrendamiento de los locales en que funciona si son de propiedad del empresario, y
las indemnizaciones que, conforme a la ley, tenga el arrendatario;6. El derecho a impedir la desviacion de la
clientela y a la proteccion de la fama comercial, y 7. Los derechos y obligaciones mercantiles derivados de las
actividades propias del establecimiento, siempre que no provengan de contratos celebrados exclusivamente
en consideracion al titular de dicho establecimiento.
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inmueble, igualmente puede al enajenarlo ceder el contrato de arrendamiento; en
ambos casos sin el consentimiento de la contraparte contractual. Ambos pueden
disponer de sus bienes. La pretendida igualdad alegada por el demandante implicaria
desconocer las consecuencias que se derivan del contrato en punto a la generacion
o creacion de derechos y obligaciones para las partes suscriptoras.

Para la Corte:

En cuanto al supuesto quebranto del articulo 58 de la Constitucion, tampoco
tiene razon el demandante, como se explicara. La cesion del contrato de arren-
damiento en nada vulnera el derecho de propiedad del duefio del inmueble. Es,
como se ha explicado, la consecuencia legal necesaria de la enajenacion del
establecimiento de comercio, en ejercicio del derecho de propiedad sobre éste.

Y si existen garantias del cumplimiento del contrato, y en particular de las
obligaciones del arrendatario, ellas, en principio, no tienen por qué extinguirse
por la cesion.

Y por la misma razon, tampoco se quebranta la garantia de los derechos
adquiridos consagrada por el articulo 58 de la Constitucion: la cesion del
contrato en nada cambia los derechos que de €l nacen, ni las obligaciones.
(Corte Constitucional Colombiana, Sentencia C- 598 de 1996, Pagina 6)”.

3.2.2. Sentencia T - 769 de 2005

El 25 de julio de 2005, la Corte Constitucional profiere sentencia de revision de
tutela en el caso de Jimmy Alexander Andrade Molina y otros contra la sociedad
“Inmuebles y arrendamientos Limitada en Liquidacion” y otros. El amparo se
interpuso por los accionantes en calidad de propietarios de establecimientos de
comercio y arrendatarios de locales para su funcionamiento ubicados en el deno-
minado “Centro Comercial la 17 de la ciudad de Pasto. El dia 6 de noviembre
de 2001 el mencionado edificio fue destruido en gran parte por un incendio que
origind la pérdida de las mercancias de los comerciantes demandantes y la des-
truccion total en algunos casos y en forma parcial, pero que impide el desarrollo
de las actividades comerciales, en otros. En la solicitud de amparo aducen que la
sociedad propietaria del edificio no procedio al desahucio, les prometi6 locales en
el inmueble reconstruido y no indemnizo6 ningtn tipo de dafios. Ademas luego de
reparado el edificio cambiaron las condiciones del contrato, se incrementaron hasta
en un 100% los valores correspondientes a los canones de arrendamiento y no se
dio aplicacion a la preferencia contenida en el articulo 521 del Cédigo de Comercio.

Para los arrendatarios se vulneran con estos hechos sus derechos constitucionales
fundamentales al trabajo, la vida, la integridad, el minimo vital y la dignidad hu-
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mana. La sociedad demandada aduce que a causa del incendio tuvo que enajenar
el inmueble e inicid un tramite de liquidacion por cuanto se encuentra en una
situacion de insolvencia.

Las decisiones de primera y segunda instancia fueron desfavorables a los deman-
dantes y se fundamentan en falta de cumplimiento de requisitos para la procedencia
de la accion de tutela: 1). Existencia de mecanismos judiciales para la proteccion de
los derechos en la jurisdiccion ordinaria, por cuanto su peticion va en contravia del
principio de subsidiaridad del amparo constitucional y 2) no se verifica en este caso
una situacion de subordinacion o indefension; supuestos para que proceda la tutela
contra particulares. También se adujo por los jueces de instancia respecto de algunos
de los demandantes que no procedia su solicitud ni atin en la jurisdiccion ordinaria
porque se trataba de arrendatarios cesionarios sin consentimiento del arrendador.

En el tramite del recurso de revision la Corte integro al proceso a los nuevos pro-
pietarios del edificio y planted que si bien existen otros medios de defensa de los
derechos de los arrendatarios en la jurisdiccion ordinaria, es preciso evaluar la
existencia de situaciones de subordinacién o indefension a la luz del principio de
solidaridad en la contratacion privada.

El tribunal reconoce y reitera que el contrato por si mismo no es una fuente que
genera una situacion de subordinacion entre las partes. Sin embargo, la relacion
contractual fue desbordada por el incendio a partir del cual el sustrato de hecho del
negocio juridico cambio y los contratantes adquirieron la condicion de damnifica-
dos, lo que constituye el cumplimiento del requisito de indefension que autoriza el
mecanismo constitucional del amparo en contra de particulares, los arrendadores.
Y enfatiza en que tanto la Constitucion como la ley comercial establecen normas
encaminadas a proteger al empresario e incluso al mismo establecimiento como
bien mueble.

Esta providencia es bastante interesante pues permite ver como la fuerza de la
Constitucion se irradia a partir de las intervenciones de la Corte sobre todo el
ordenamiento juridico y en el caso concreto sobre relaciones entre particulares
en el ambito comercial. Notese que finalmente lo que se tutela es el derecho al
trabajo de los empresarios en las especificas circunstancias del caso, pero ademas
mediante este mecanismo de amparo también se reconoce y protege el desarrollo
del debido proceso constitucional como derecho fundamental, pero con relacion a
procedimientos y normas propias del derecho mercantil.

Ahora bien, en circunstancias especificas como las presentes, la salvaguarda
de la unidad comercial se encuentra intimamente ligada con el derecho al
trabajo y al minimo vital. Si los comerciantes derivaban su Unica labor y el
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sustento para vivir de la administracion de sus locales comerciales, los obs-
taculos presentados, si son ilegitimos, afectan sin justificacion los derechos
fundamentales indicados

El comportamiento que debid asumir el arrendador ante la inexistencia del
correspondiente desahucio, en orden a garantizar los derechos fundamentales
de los arrendatarios, era designar para cada uno de ellos un local comercial
en el que siguieran desplegando su labor. Si existiera cualquier duda o con-
troversia sobre la ejecucion, prorroga o renovacion del contrato, aquel podria
haber acudido ante la jurisdiccion ordinaria pero sin obstaculizar o impedir
de manera alguna y hasta que esta decidiera, que los comerciantes ejercieran
su labor libremente. Bajo esta optica, es el arrendador que no profirié des-
ahucio correspondiente, quien tiene a su disposicion los medios judiciales
idoneos para plantear cualquier controversia sobre la ejecucion del contrato.
Poner a los arrendatarios damnificados a reclamar la entrega de sus locales
por medios judiciales desconoce sus derechos fundamentales y deshecha sin
razon la expectativa legitima creada por la inexistencia del desahucio. (Corte
Constitucional Colombiana, Sentencia C- 769 de 2005, pagina 22)

4. Conclusiones

El concepto de establecimiento de comercio, como unidad técnica, econdmica y como
bien mercantil adquiere existencia legal solo hasta 1971, con la expedicion del Codigo
de Comercio. En 1958 cuando se presento la propuesta de la Comision Redactora se
incluy6 por primera vez su estructura y régimen de proteccion y garantias tomando
como modelo la ley argentina y el codigo italiano. A partir de la Constitucion Politica
de 1991, se afianz6 su estructura como medio idoneo para el desarrollo de la actividad
econdmica organizada de los empresarios que les permite el ejercicio de los derechos
a la propiedad e iniciativa privadas, la libre empresa y la libre competencia economica
dentro del marco de responsabilidades que implica el Estado Social de Derecho.

El ambito del contrato de arrendamiento sobre locales destinados al funcionamiento
de establecimientos de comercio, constituye un escenario propicio para el debate
en torno a colisiones de derechos tales como la propiedad que ostenta el arrendador
sobre el inmueble y la empresa como funcion social en cabeza del propietario del
establecimiento. Las jurisdicciones ordinaria y constitucional han debatido casos
concretos y acciones de inconstitucionalidad sobre los derechos y prestaciones
concernidos a las partes contractuales, que finalmente han resuelto a través de
providencias que reconocen valores y fines implicitos en las normas pertinentes
tales como la conservacion y unidad de la empresa en tanto generadora de riqueza
y agente coadyuvante al mantenimiento del empleo, lo que justifica herramientas
legales que garanticen la igualdad material de los contratantes.
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En cuanto a la renovacion del contrato de arrendamiento sobre bienes destinados
a establecimientos de comercio, es claro que se trata de una garantia que se radica
como prestacion a favor del empresario, siempre que lo haya ocupado por mas
de dos afios de forma ininterrumpida. Esta proteccion especial se constituye sin
mas en un gravamen a la propiedad inmobiliaria. Lo anterior en atencién a que el
legislador establece de manera radical un régimen de causales taxativas para que
opere la restitucion, las cuales, en todo caso constituyen una carga para el propietario
del inmueble, pues si no realiza lo anunciado en la causal puede verse compelido
coactivamente al pago de todos los perjuicios que con ello irrogue al empresario y
la garantia para el pago de los mismos esta constituida por el inmueble.

Esta colision entre derechos, la propiedad y la empresa, se resuelve legislativamente
a través de reglas especiales, propias del Derecho Mercantil, dando prevalencia a
los derechos del empresario. En consecuencia en estas condiciones los derechos
que se le reconocen pueden llevar a relativizar el caracter (absoluto) que se afir-
ma sobre la propiedad y constituye mas bien, cuando se dan las condiciones aqui
sefaladas, un gravamen a la misma.

La Corte Constitucional a través de algunas de sus intervenciones ha acudido a las
protecciones legales contenidas en el Codigo de Comercio para proteger derechos
de arrendatarios de establecimientos de comercio en situacion de indefension
aplicando las protecciones relacionadas con la renovacion del contrato cuando los
arrendadores han desconocido el derecho a la renovacion y a la preferencia; estas
providencias reflejan el poder de la Constitucion para irradiar sus efectos sobre
controversias privadas que podrian resolverse directamente a través de dogmaticas
especificas. Es de resaltar la correlacion y e integracion entre el derecho fundamental
al debido proceso que se desarrolla a través de los ritos y formas propias para la
garantia de prestaciones contractuales especificas.
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