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LA EXISTENCIA DE UNA CAUCION PARA ASEGURAR LA RESTITUCION ESPECIAL DEL INMUEBLE
ARRENDADO, A FIN DE GARANTIZAR EL CUMPLIMIENTO DE LAS CAUSALES LEGALES HABILITADAS
PARA OBTENER LA DEVOLUCION DEL BIEN, NO ES CONTRARIA AL PRINCIPIO DE LA BUENA FE, NI A

LA PROPIEDAD PRIVADA

2. Norma demandada

“LEY 820 DE 2003
(julio 10)

Por la cual se expide el
régimen de arrendamiento de
vivienda urbana y se dictan
ofras disposiciones

EL CONGRESO DE COLOMBIA

DECRETA

Articulo 22. Terminaciéon por
parte del arrendador. Son
causales para que el arrendador
pueda pedir unilateralmente la
terminaciéon del contrato, las
siguientes:



1. La no cancelacién por parte
del arrendatario de las rentas y
reajustes dentro del término
estipulado en el contrato.

2. La no cancelacién de los
servicios publicos, que cause la
desconexion o pérdida del
servicio, o el pago de las
expensas comunes cuando su
pago estuviere a cargo del
arrendatario.

3. El subarriendo fotal o parcial
del inmueble, la cesidn del
confrafo o del goce del
inmueble o el cambio de
destinacién del mismo por parte
del arrendatario, sin expresa
autorizacion del arrendador.

4. La incursion reiterada del
arrendatario en procederes que
afecten la franquilidad
ciudadana de los vecinos, o la
destinacién del inmueble para
actos delictivos o que impliquen
contravencién,  debidamente
comprobados ante la autoridad
policiva.

5. La readlizacién de mejoras,
cambios o ampliaciones del
inmueble, sin expresa
autorizacion del arrendador o la
destruccién total o parcial del
inmueble o drea arrendada por
parte del arrendatario.

6. La violacion  por el
arrendatario a las normas del
respectivo  reglamento de
propiedad horizontal cuando se
frate de viviendas sometidas a
ese régimen.

7. El arrendador podrd dar por
terminado unilateralmente el
contrato de arrendamiento
durante las prorrogas, previo
aviso escrito dirigido al
arrendatario a través del servicio
postal autorizado, con una

antelacién no menor de tres (3)
meses y el pago de una
indemnizacién equivalente al
precio de tres (3) meses de
arrendamiento.

Cumplidas estas condiciones el
arrendatario estard obligado a
restituir el inmueble.

8. El arrendador podrd dar por
terminado unilateralmente el
contrato de arrendamiento a la
fecha de vencimiento del
término inicial o de sus prorrogas
invocando cualquiera de las
siguientes causales especiales
de restitucién, previo aviso
escrito al arrendatario a través
del servicio postal autorizado
con una antelacién no menor a
fres (3) meses a la referida fecha
de vencimiento:

a) Cuando el propietario o
poseedor del inmueble
necesitare ocuparlo para su
propia  habitacién, por un
término no menor de un (1) aho;

b) Cuando el inmueble haya de
demolerse para efectuar una
nueva construccién, o cuando
se requiere desocuparlo con el
fin de gjecutar obras
independientes para suU
reparacion;

c) Cuando haya de enfregarse
en cumplimiento de las
obligaciones originadas en un
contrato de compraventa;

d) La plena voluntad de dar por
terminado el confrato, siempre y
cuando, el contrato de
arrendamiento cumpliere como
minimo cuatro (4) anos de
ejecucion. El arrendador deberd
indemnizar al arrendatario con
una suma equivalente al precio
de uno punto cinco (1.5) meses
de arrendamiento.
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Cuando se trate de las causales
previstas en los literales a), b) y
c), el arrendador acompanard
al aviso escrito la constancia de
haber constituido una caucidén
en dinero, bancaria u otorgada
por__compaiia _de sequros
legalmente reconocida,
constituida a favor del
arrendatario _por _un___valor
equivalente a seis (6) meses del
precio del arrendamiento
vigente, para garantizar el
cumplimiento _de la causal
invocada dentro de los seis (6)

meses siguientes a la fecha de la
restitucion.

Cuando se ftrate de la causal
prevista en el literal d), el pago
de la indemnizacioén se realizard
mediante el mismo
procedimiento establecido en el
articulo 23 de esta ley.

De no mediar constancia por
escrito del preaviso, el confrato
de arrendamiento se entenderd
renovado automdticamente por
un término igual al inicialmente
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pactado.”
2. Decision

Declarar EXEQUIBLE el inciso 2°, del numeral 8, del articulo 22 de la Ley 820
de 2003, “Por la cual se expide el réegimen de arrendamiento de vivienda
urbana y se dictan otras disposiciones”, por los cargos examinados en esta
sentencia.

3. Sintesis de los fundamentos

En el asunto bajo examen, conforme se planted al momento de formular el
problema juridico, le correspondié a la Sala Plena de la Corte Constitucional
decidir si el inciso 2°, del numeral 8, del articulo 22 de la Ley 820 de 2003, al
establecer la obligaciéon de prestar una caucidén en dinero, bancaria u
otorgada por compania de seguros a favor del arrendatario, para que el
arrendador pueda hacer uso de la facultad de terminar de forma unilateral
el contrato de arrendamiento de vivienda urbana, cuando se pretende el
inmueble al (1) ocuparlo para vivienda propia del propietario o poseedor,
por un término no menor de un ano; (2) para efectuar una nueva
construccidon o ejecutar obras indispensables para su recuperacion; o (3)
para cumplir con los deberes de enfrega originados en un contrato de
compraventa, con la condicion de que su valor sea equivalente a seis (6)
meses del precio del arrendamiento vigente, con el proposito de “garantizar
el cumplimiento de la causal invocada denfro de los seis meses siguientes a
la fecha de la restitucion”, resulta o no contrario al derecho a la propiedad
privada (Art. 58, CP) y al principio de la buena fe (Art. 83, CP).

Como parte preliminar del juicio adelantado por esta Corporacion, este
tribunal decidid inhibirse para pronunciarse de fondo respecto de ofro cargo
formulado por el accionante, referente al presunto desconocimiento del
derecho a la igualdad, por no cumplir la demanda con las cargas de



15

especificidad, pertinencia y suficiencia, segin los minimos que han sido
requeridos por la jurisprudencia reiterada de la Corte para adelantar esta
modalidad de juicio, frente a la configuracion del tertium comparationis.

En cuanto a los cargos que se consideraron idéneos y que dieron lugar all
planteamiento del citado problema juridico, esta corporacién concluyd que
no les asistia razén a las alegaciones formuladas por el demandante.

Respecto del primer cargo objeto de examen, referente al presunto
desconocimiento del principio de la buena fe (Art. 83, CP), el demandante
alegd que el precepto acusado vulnera el citado mandato, toda vez que
la caucion que se exige parte de una presuncion de mala fe en el actuar
del arrendador, pues “en ningun contrato bilateral privado se exige a una
de las partes constituir una garantia a favor de la otra (...), cuando se da el
previo aviso que pacten en el confrato o que estipule la ley”. En efecto,
requerir una garantia por eventos posteriores que suponen una transgresion
del orden juridico, en palabras del actor, lo que hace es presumir “(...) que
el arrendador puede incumplir con la causal invocada, algo totalmente
contrario al principio constitucional de la buena fe"- Lo que, por lo demds,
subvierte la regla de aplicacion de este principio, la cual, en su opinidn,
parte de la necesidad de presumir la buena fe del particular.

A juicio de la Corte, y a diferencia de lo alegado por el actor, la norma
demandada refiere a la existencia de una caucién, la cual se encuentra
definida en el articulo 65 del Cdodigo Civil, en los siguientes términos: “[la]
[c]aucidn significa generalmente cualquiera obligacidon que se contrae
para la seguridad de otra obligacion propia o ajena. Son especies de
caucion la fianza, la hipoteca y la prenda™.

La caucion que se consagra en la norma demandada dentro de las
finalidades a las cuales aspira, se enmarca en dos objetivos: (i) asegurar el
cumplimiento de las obligaciones que recaen sobre el arrendador, lo que
implica que este Ultimo haga efectivamente uso del bien para la restitucion
que fue invocada, en el férmino de los seis meses siguientes a la ocurrencia
de este Ultimo acto; vy (i) garantizar el pago de los perjuicios generados al
arrendatario, en caso de que se produzca un fraude a la ley, pues la regla
general para terminar el contrato de arrendamiento de vivienda urbana
impone el deber de justificar la existencia de una causal en la finalizacion
del vinculo, so pena de tener que asumir el reconocimiento de una
reparacion o compensacion econémica.

La caucion opera entonces como una herramienta de apremio para
asegurar el cumplimiento de las obligaciones de una de las partes (el
arrendador) y para garantizar la fuente econdmica de reparacion para la
otra (el arrendatario), en caso de que se incumplan con las razones que
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permiten la resolucion del contrato y se incurra, por ese motivo, en un acto
o comportamiento contrario a derecho, de ahi que no resulte asimilable,
bajo ninguna circunstancia, al establecimiento de una presuncion de mala
fe, como lo alega el actor, pues esta Ultima, por regla general, tan solo tiene
ocurrencia en los casos expresamente establecidos por el Legislador, como
lo senala el articulo 769 del Cdédigo Civil, conforme con el cual: “La buena
fe se presume, excepto en los casos en que la ley establece la presuncion
contraria’!. Dicha circunstancia, como lo advierten varios intervinientes, se
puede constatar en los articulos 768, 1932 y 2531 del Cdodigo Civil.

Por consiguiente, y a diferencia de lo manifestado por el accionante, la
norma acusada No consagra una presuncion de mala fe, no solo porque en
sU rigor normativo no se establece expresamente por el Legislador tal
circunstancia, sino también porque, ademds, de la descripcion de lo
regulado es innegable que tan solo se prevé una caucidon en el dmbito
contractual para cumplir con dos finalidades legitimas, esto es, (i) asegurar
el derecho a la vivienda digna de los arrendatarios (Art. 51, CP) vy (ii) brindar
un marco de equilibrio en las relaciones que surgen entre las partes del
contfrato de arrendamiento (Art. 334, CP).

Por lo demds, la jurisprudencia reiterada de esta corporacion ha senalado
que la presuncion de buena fe no impide que el Legislador prevea la
ocurrencia de actos contrarios a derecho y, a fravés de la figura de la
caucioén, adopte medidas orientadas a prevenir sus efectos, como se senald
enla sentencia C-780 de 2003. Aunado a que, como también lo ha admitido
este tribunal, si bien el articulo 83 de la Constitucion incluye un mandato de
actuacion conforme a la buena fe para los particulares y para las
autoridades publicas, tan solo se presume gque se actua de esta manera en
las gestiones que los particulares realicen ante las autoridades del Estado,
como confrapeso de la posicion de superioridad de la que gozan las
autoridades publicas, en razéon de las prerrogativas propias de sus funciones,
por lo que su dmbito de aplicacion no se extiende a las relaciones juridicas
entre particulares, como ocurre precisamente en el dmbito del contrato de
arrendamiento, segun lo manifestd esta corporacion en la sentencia C-225
de 2017.

Frente al segundo cargo objeto de examen, el cual refiere al presunto
desconocimiento del derecho a la propiedad privada (CP art. 58), a juicio
del actor, no se constata en la consagraciéon de la norma demandada un
interés publico o social, como limite constitucional para la imposicion de
restricciones al mencionado derecho, por lo que el precepto acusado
“exige mas requisitos o impone mas limitantes (...) a la propiedad que
[aquellos que] consagra la norma constitucional de cardcter superior”.

1 Enfasis por fuera del texto original.
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A juicio de la Corte, la propiedad privada advierte distintos limites dentro de
la Constitucion Politica, mdas alld del deber de ceder ante el interés pUblico
o social, en caso de conflicto. En efecto, aparte de las restricciones en el
margen de accidn que la Carta Politica reconoce respecto de este
derecho, a partir de la consagraciéon de figuras como las formas solidarias y
asociativas de propiedad, la posibilidad de expropiar el dominio por motivos
de utilidad publica o interés social, la expropiacion en casos de guerra, la
extincion del dominio por sentencia judicial, etc., también se prevé que a
este derecho le son inherentes unas funciones sociales y ecoldgicas, por
virtud de las cuales es vdlido imponer obligaciones al propietario para
legitimar el ejercicio de su derecho, siempre que las mismas sean hechas
mediante ley, no afecten su nulcleo esencial y sean razonables vy
proporcionadas.

La norma que es objeto de demanda se infroduce, precisamente, en el
dmbito referente a la funcidon social de la propiedad, pues a través de ella
se busca propender por la salvaguarda de los derechos ajenos, ya que la
existencia de la caucion, desde siempre, se ha vinculado con la necesidad
de garantizar el derecho a la vivienda digna de los arrendatarios, tanto
porgue el régimen juridico legal del contrato de arrendamiento apela a la
permanencia y continuidad del vinculo, con figuras como el plazo minimo
de duracion, la préorroga y con la imposicion, por regla general, de las
causales de terminacion justificadas; como por la circunstancia de que,
desde la perspectiva constitucional, el Estado tiene la obligacion de
reconocer las diferentes formas de tenencia sobre una vivienda, como
mecanismo para asegurar un sitito desde el cual las personas pueden
desarrollar un proyecto de vida (seguridad juridica de la tenencia) y, desde
ese ambito, adoptar medidas dirigidas a prevenir su salvaguarda, sin
importar el titulo juridico que justifique el uso del bien.

De esta maneraq, la imposicion de la caucidon para que el arrendador pueda
activar las causales especiales de restitucion a las que refieren los literales
a), b) y c) del numeral 8° del articulo 22 de la Ley 820 de 2003, lo que hace
es asegurar que no se produzca un desahucio injustificado del arrendatario,
que pueda afectar su derecho a la vivienda digna, al considerar que tiene
una expectativa razonable de permanecer en la misma morada, pues la
proteccion a la tenencia, desde la garantia constitucional prevista en el
articulo 51 superior, no se limita a la adquisicion de un bien, sino que también
ampara la mera tenencia y posesion, o incluso el uso de un inmueble
derivado de figuras como el arrendamiento. En este sentido, en la sentencia
T-079 de 2008, la Corte senald que el derecho a la vivienda digna y
adecuada es “susceptible de proteccidn constitucional, para evitar que
quien ya posee una vivienda fuese injustificadamente privado de la misma

(...)".
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Por ende, no le asiste razdn al accionante respecto del cargo formulado,
toda vez que la norma demandada no consagra una limitaciéon al derecho
de dominio que vaya mds alld de las restricciones que prevé el articulo 58
del texto superior, en tanto que, por el contrario, se inscribe dentro de la
funcion social que le es inherente al citado derecho, la cual permite, entre
otras, consagrar obligaciones al propietario dirigidas a salvaguardar los
derechos ajenos, como ocurre en este caso y segun se ha explicado, con el
derecho ala vivienda digna y adecuada. Por lo demds, la limitacion que se
impone, siguiendo a varios de los intervinientes y a la Procuradora General
de la Nacion, es hecha por el Legislador y no afecta el nicleo esencial del
derecho ala propiedad, nitampoco es desproporcionada, dado que, entre
otras razones, no altera el derecho de dominio, ni priva la posibilidad de
recurrir a otfras causales de terminacion; su alcance es eminentemente
temporal (seis meses siguientes a la restitucion del bien); permite recurrir a
varias fuentes distintas para su otorgamiento (caucidn en dinero, bancaria
o podliza de seguros); y, en caso de que no se active el riesgo, se podrd
cancelar la garantia, obteniendo la devolucién de lo otorgado, salvo los
costos, gastos y cobros implicitos a cada figura.

En sintesis, y por los cargos que fueron objeto de examen esta providencia,
la Sala Plena decidid que se debe declarar la exequibilidad delinciso 2°, del
numeral 8, del articulo 22 de la Ley 820 de 2003, “Por la cual se expide el
regimen de arrendamiento de vivienda urbana y se dictan oftras
disposiciones”.

4. Salvamentos y aclaraciones de voto

Respecto de la decision adoptada salvaron parcialmente su voto las
magistradas DIANA FAJARDO RIVERA y PAOLA MENESES MOSQUERA respecto
del cargo vulneracion del mandato constitucional de buena fe, por
ineptitud del cargo.

La magistrada Fajardo Rivera salvo parcialmente el voto al considerar que
el accionante no cumplid la carga argumentativa minima exigida para
formular un reproche por violacion del principio de buena fe contra el inciso
2° del numeral 8 del articulo 22 de la Ley 820 de 2003 “Por la cual se expide
el réegimen de arrendamiento de vivienda urbana y se dictan oftras
disposiciones”.

Explicé que de tiempo afrds la Corte Constitucional establecid los
presupuestos de aptitud sustantiva de la demanda, los cuales tienen por
objeto orientar al ciudadano al momento de cumplir la carga
argumentativa minima requerida para sustentar el concepto de la violaciéon
previsto en el articulo 2° del Decreto 2067 de 1991. Indicé que la exigencia
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de estos requisitos responde al cardcter rogado de la accidn publica de
inconstitucionalidad, a la imposibilidad de asumir un estudio de oficio de la
constitucionalidad del ordenamiento juridico y al imperativo de
salvaguardar la integridad y supremacia de la Carta, lo cual solo puede
hacerse adecuadamente a partir de argumentos plausibles y razonables
que permitan un debate ponderado de la cuestion.

Enfatizd que estos presupuestos buscan salvaguardar el deber estatal de
imparcialidad en la aplicaciéon del derecho, a través de la sistematizacion y
formulacion de estdndares que los ciudadanos puedan observar al
momento de presentar una demanda de inconstitucionalidad, de modo
que su admision y decision no dependa del punto de vista subjetivo del
fallador, sino de la satisfaccion de unas pautas minimas seguidas vy
respetadas por todos los integrantes de la Corte.

Bajo tales premisas, sostuvo que el demandante, al argumentar la supuesta
infraccion del articulo 83 de la Constitucidon, incumplié los requisitos de
claridad, certezq, especificidad, pertinencia y suficiencia.

Indicé que la argumentacion del actor carecia de claridad, ya que no
explicd de forma comprensible como el articulo impugnado transgredia el
articulo 83 de la Constitucion. Lo anterior, porque aludié a la infraccion de
una supuesta presuncion de buena fe entre particulares, la cual no estd
contemplada en el ordenamiento constitucional, y plantedé una
comparacion entre el arrendador de vivienda urbana y el arrendador de
inmuebles con destinacion comercial como bodegas u oficinas, sin ofrecer
una justificacion adecuada de por qué esa clase de argumento resultaba
relevante en la construcciéon de un cargo por violacidon del principio de
buena fe.

Estimé que, aunque el demandante expuso que la norma censurada
consagraba una presuncidon de mala fe en confra del arrendador por
exigirle una caucioén para terminar unilateralmente el contrato, la disposicion
cuestionada en realidad no contenia una regla de esas caracteristicas, sino
un instrumento para garantizar el cumplimiento de las causales invocadas
por el arrendador para dar por finalizado el contrato de forma unilateral.
Debido a esto, asegurd que el cargo partié de una premisa que contrariaba
el presupuesto de certeza de la demanda.

Asi mismo, sostuvo que la argumentacion del accionante no resultaba
pertinente, ya que se basaba en una comparacion con ofras modalidades
de confratos de arrendamiento que no planteaban una oposicidon valida
con la Constitucion, sino una contradiccion con normas de rango legal.
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Manifestd que el actor no satisfizo la carga de especificidad, pues en la
formulacién del cargo omitié considerar que la Ley 820 de 2003 tiene como
objetivo principal establecer un equilibrio en las relaciones arrendaticias,
protegiendo especialmente al arrendatario al ser comUnmente la parte mds
débil del contrato, y no valordé que el arrendamiento de vivienda urbana
estd orientado a proteger bienes constitucionales como la igualdad y la
vivienda digna.

Por Ultimo, consideré que el demandante no logré cumplir el requisito de
suficiencia, pues no aportd elementos de juicio que permitieran suscitar una
duda minima sobre la constitucionalidad de la norma atacada.

Por las anteriores razones, la magistrada Fajardo estimd que la mayoria
debidé inhibirse para decidir sobre el fondo de este cargo, ya que el
demandante no cumplid de forma integral con las cargas argumentativas
exigidas para alegar vdlidamente la violacion del articulo 83 de la
Constitucion.

Por su parte, la magistrada Meneses Mosquera considerd que el Unico cargo
apto por el cualla Corte debid pronunciarse de fondo era por el de presunta
vulneracion del derecho a la propiedad privada —cargo tercero—, ala luz del
cual el inciso 2° del numeral 8° del articulo 22 de la Ley 820 de 2003 es
exequible. En criterio de la magistrada, el reproche por presunta vulneracion
del principio de la buena fe —cargo primero- era inepto y, en consecuencia,
la Sala no debid proceder con su estudio de fondo. Para la magistrada
Meneses Mosquera, de un lado, la disposicion demanda no prevé una
presuncion de mala fe, alimponer al arrendador el deber de prestar caucion
cuando opte por terminar de forma unilateral el contrato de arrendamiento
con base en las causales previstas en los literales a), b) y c) del numeral 8°
del articulo 22 de la Ley 820 de 2003.

Y, de ofro lado, a su juicio, el actor se circunscribe a afirmar que la
disposicion presume la mala fe del arrendador, pero no explica de forma
concreta por qué razén el deber de prestar una caucion en determinados
eventos permite inferir que el Legislador presumid la mala fe de aquel al
momento de pretender dar por terminado el contrato de forma unilateral.
En suma, para la Magistrada el cargo primero, respecto del cual la mayoria
de la Sala se pronuncié de fondo, incumplia los requisitos de certeza,
especificidad, pertinencia y suficiencia de los cargos de
inconstitucionalidad y, por consiguiente, la Sala debié haberse inhibido para
pronunciarse de fondo en relaciéon con el mismo.



