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Cartagena de Indias D.T y C., veintisiete (27} de julio de Dos Mil Diecisiete
(2017)

Accidén Controversia Contractual
Radicado 13-001-23-31-002-2003-00055-00
. FONDO ROTATORIO ARMADA NACIONAL REGIONAL
Demandante ATLANTICO |
Demandado TODOMAR C.H.L. MARINA S.A.

Magistrado Ponente |MOISES RODRIGUEZ PEREZ

Improcedencia de la Renovacion en el contrato de
arrendamiento de un bien regido por la Ley 80 de
1993- Nulidad oficiosa absoluta parcial de la
cldusula 15° del contrato de arriendo No. 123/97.

Tema

L ASUNTO A DECIDIR

Incumbe ala Sala, dictar sentencia de primera instancia dentro del proceso
promovido por el FONDO ROTATORIO ARMADA NACIONAL REGIONAL
ATLANTICO, quien a través de apoderado judicial interpuso accion
Contractual contra TODOMAR C.H.L. MARINA S.A; en donde el objeto del
proceso consiste en 1o declaratoria de renovacion del contrato de
arrendamiento No. 123/97 a partir del 2 de julio de 2002.

il ANTECEDENTES

2.1. Demandante

La presente accion fue instaurada por FONDO ROTATORIO DE LA ARMADA
NACIONAL REGIONAL ATLANTICO, por conducto de apoderado judicial.

2.2, Demandado

La accion estd dirigida en contra de TODOMAR C.H.L. MARINA S.A.

2.3. La demanda’.

La presente accién contractual fue instaurada por FONDO ROTATORIO DE
LA ARMADA NACIONAL REGIONAL ATLANTICO, por conducto de

apoderado judicial, con el objeto que se declare la renovacién del contrato
de arrendamiento No. 123/97 a partir del 2 de julio de 2002.

! Falios 1-26 del C.Ppal No. 01
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Como consecuencia de la anterior declaracion, pide que se condene alas
demandadas a las siguientes,

2.4, Pretensiones

“]. Sirvase sefiores Magistrados DECLARAR que la firma Todomar CHL Marina S.A.
adeuda al Fondo Rotatorio desde el 2 de julio de afio 2002, fecha en la que se renovo
el contrato de arrendamiento No. 123/97 un canon de arendamiento mensual
equivalente a la suma de TREINTA Y OCHO MILLONES OCHOCIENTOS TREINTA Y
CUATRO MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y SEIS PESOS {$38.834.836.00} M/cte o aquella
cifra que determinen los peritos como justo precio teniendo en consideracion 1Q
extension supetficiaria del inmueble actuaimente ocupado por la firma arrendataria
del contrato mencionado:

2 Que en consecuencia de lo anterior, se ordene cancelar a favor def Fondo
Rotatoric Regional Atfidntico la suma de DOSCIENTOS CUATRO  MILLONES
CUATROCIENTOS DIECISEIS MIL CIENTO SETENTA Y CUATRO PESOS ($204.416.174.00}
M/CTE como capital o suma exigible o lo fecha de la presentacion de la presente u
demanda. mas la diferencia que en lo sucesivo y hasta el momento de proferirse '
sentencio por su despacho se cause entre 05 valores abonados mensugimente por
Todomar y €l valor del canon incrementado conforme a fo que defermine su
despacho hasta la fecha de la sentencia asi como los correspondientes intereses de
plazo y moratorios a la maxima tasa comercial legaimente permitida gue o la fecha
de ser fiquidados por su despacho fije fa Superintendencia Bancaria sobre la base
del capital, suma resultante de la diferencia enire lo cancelado desde julio 2 de 2002,
fecha de lo renovacion del controto, y el justo precio de los comrespondientes 4
canones de arrendamienta que se han generado hasta la fecha de presentacion
de la presente demanda,

3. Se ordene a la firma Todomar CHL Marina $.A. cancelar a favor del Fondo Rotatorio
Regional Atiantico las sumas resultantes de la diferencia entre lo que fa arrendataria
concele al Fondo Rotfatorio por conceptfo de ariendo en forma mensudl y
retroactiva desde la fecha en que se renové en forma avtomatica el contrato {2 de
julio del 2002} y hasta fa fecha de su nuevo vencimiento, la suma que se determine
en sentencia el justo precio del canon de arrendamiento con los corespondientes
infereses de plazo y moratorios a lo maxima tasa comercial legalmente permitida por
la Superintendencia Bancario. ’/

4. Que se ordene o la fima Todomar CHL Marina S.A. cancelor cichas sumas ya
causadas en el plazo impromogabie de ocho (8] dias calendario, vencidos los cuales
se declarard incumplido y terminado el contrato de arrendamiento por el no pago
del canon justo de arrendarniento desde el mes de julio de 2002.

5. Que se condene a los demandados a restituir el area restante def inmueble cuyo
extension es de 9.208,90 M2 que no fue objeto del contrato de arrendamiento No.
123/97 celebrado 1 de julio de 1997, drea que se encuentra determinada en el plano
topografico elaborado por fa firme Topografos del Caribe Ltda. Anexo como prueba.

6. Que se ordene de conformidad con lo previsto en el articulo 337 del Cddigo de
Procedimiento Civil, y por conducto del funcionario comespondiente, la practica de
la diligencia de entrega del area delinm veble que no fue objeto de amendamiento
y que desde el ano de 1997 viene usufructuando la firma Todomar CHL Marina S.A.
sin reconocer ni cancelar el canon de arrendamiento  por la  extension
correspondiente.

7. Sirvase sefores Magistrados condenar a la parte ejecutada en costas, agencias
en derecho, multas causadas al ejecutante”
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2.5. Hechos

Como soporte factico de sus pedimentos, la parte demandante expone [os
siguientes:

Relata que el 1° de julio de 1997 se suscribid contrato de arendamiento No.
123 entre el Fondo Rotatorio de la Armada Regional Atldntico vy la fima
TODOMAR C.H.L. LA MARINA S.A. sobre un inmueble que hace parte de ofro
de mayor extension gue fue entfregado por el Ministerio de Defensa at Fondo
Rotatorio de la Armada mediante Escritura Poblica No. 2259 del 25 de
septiembre de 1990 de la Notaria No. 22 del Circulo de Bogota.

Expresa que el objeto del contrato era conceder en ariendo el lote
denominado EL LIMBO, con un drea total de 3.107.80 M2 por el término de
5 afos contados a partir del 1 de julio de 1997.

Continga explicando que durante el plazo de ejecucidn del contrato, el
Fondo Rotatorio Regional Atlantico, manifestd en repetidas oportunidades
a la avendataria la necesidad de revisar o reevaluar el valor del canon
pactado en el afo 1997, habida cuenta de la extensidn superficiaria
realmente entregada en arriendo vy del valor del metro cuadrado del
inmueble, sin que fuera posible llegar a ningln acuerdo entre las partes.

Resalta la parte actora que al encontrarse préximo a vencerse el contrato
de arendamiento, la arrendataria expresd su interés en confinuar con dicho
contrato, manifestacion que fue reiterada en los meses de Mayo vy junio de
2002.

Sefala que el 7 de junio de 2002 se llevd a cabo en las instalaciones del
Fondo Rotatorio una reunién con el representante legal de la firma
arendataria, en la que se expuso la necesidad del revaluar el canon de
arrendamiento para el nuevo confrato, dado que se proponia establecer
el valor del metro cuadrado para ariendo al 1% de su valor comercial para
la venta, de acuerdo con el avalvo practicado al inmueble en el ano 1997
y teniendo en cuenta la extensién superficiaria realmente ocupada, dado
que ésta no coincide con la entregada en arendamiento en el ano 1997 y
la propuesta era aumentar el canon a la suma de $ 76.876.000.00;
suspendida la reunidn con el objeto que la propuesta fuera andalizada por
TODOMAR. Liegada la nueva fecha de la reunién no se hizo presente la
arrendataria y posteriormente con fecha 21 de junio de 2002 se trajo como
confrapropuesta un incremento del 7.5% y que el aumento continuara con
el ajuste del IPC, no existiendo aproximacion econdmica para concertar un
canon de arendamiento.
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Posteriormente con oficio de 3 y 29 de julio de 2002 y 13 de agosto de 2002
la arrendataria manifestd que en virtud de lo previsto en el articulo 518 del
Cédigo de Comercio habia operado la figura de la renovacién en idénticos
términos en los que fue elaborado el contrato inicial en el afio 1997. Por su
parte el Fondo Rotatorio con comunicacidn de fecha 6 de agosto de 2002
aceptd que operara la figura de la renovacion del contrato, pero bajo
circunstancias diferentes a las convenidas en el afio 1997, particularmente
en lo relacionado con el canon de arrendamiento y la extension del drea
entregada en arriendo.

Por ultimo, la demandante menciona que el FONDO ROTATORIO contrato
con la Lonja de Cartagena un avalio del inmueble para efectos de
determinar el valor del arrendamiento comercial detinmueble, el cual amojé
como valor sugerido para arriendo del mencionado inmueble la suma de u
$ 25.524.800.00, estimando el valor del metro cuadrado para amendo en
$ 2.650.00 y determiné que el drea ocupada por la arrendataria es de
9.208.90 M2 drea diferente a la arrendada de 3.107.80 M2

2.6. Contestacién de la Demanda?

Se opone a la prosperidad de las prefensiones, solicitando sean
desestimadas y se condene a la actora a pagar las costas y gastos del
pProceso.

Con relacidon a los hechos acepta la celebracion del contrato de
arendamiento, aclarando que el inmueble se enfregd como cuerpo cierto
y en la cldusula segunda no se establecieron medidas. Que son ciertas las
reuniones para estudiar los nuevos cdnones, pero que el demandante \/
adoptd la posicidn ilegal de fijar de manera unilateral el nuevo canon,
posicién que fue rechazada.

2.6.1.1, Excepciones

Ineptitud formal de la demanda

Porque se ha pretendido acumular acciones aque no pueden framitarse en
un mismo proceso, pues en ella se incluyen un reconocimiento de deuda,
una orden de pagar sumas de dinero, und declaracion de incumplimiento
y terminacion del contrato de arrendamiento, una restitucion parcial del
inmueble que no estd arrendada; es decir, que se advierte de acciones
divergentes y aun contradictorias que tiene framites distintos.

Folic 148-153 C Ppai No. 1
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Falta de Jurisdiccion

Atendiendo la pretension que busca la restitucion de bienes que no hacen
parte del contrato, se trataria entonces, de una reivindicacion de bien
inmueble que ser conocida por la jurisdiccion civil.

Perentorig

Propone falta de derecho en la actora, pues operd la renovacion sancién
prevista en el articulo 520 del Cddigo de Comercio.

. TRAMITE PROCESAL

La demanda se presentd el dia 24 de enero de 20033 ante el Tribunal
Administrativo de Bolivar; profiriéndose auto admisorio el 7 de octubre de
20034, practicadndose las notificaciones de rigor al Ministerio PUblico v a la
parte demandada, mediante auto de 15 de febrero de 2007 se abre el
periodo probatorio’, por auto de 28 de Abril de 2016 se corrid traslado a las
partes para que presentaran sus alegatos de conclusion.¢

IV.  ALEGATOS Y CONCEPTO DEL MINISTERIO PUBLICO

4.1. Parte Demandante: No presento los alegatos dentro de la oportunidad
legal.

4.2. Parte Demandada’: Se reitera en los argumentos expuestos en la
contestacion de la demanda, especificamente en o relativo a la
improcedencia de las pretensiones de la demanda, pues la parte
demandante produjo un desahucio extemporaneo, pues solo lo realizd en
mayo de 2007, cuando por ley debia hacerlo a mdas tardar el 31 de
diciembre de 2006, pues si el confrato expiraba el 1° de julic de 2007, el
mencionado desahucio debia darse antes del 1 de enero de 2007.

4.3. Ministerio PUblico: La agente del Ministerio PUblico no rindid concepto,

3Folio 142 C. Ppal No. 1.

‘Folio 143-144 C. Ppal No. |}

*Folios 168 Cuaderno Principal No. 1
¢Folios 474 C. Ppal No.2

’Folios 475-480 C. Ppal No. 2
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V. CONSIDERACIONES

5.1. Competencia.

El Tribunal es competenie para conocer en primera instancia de la presente
demanda, conforme lo establece el articulo 132 numeral 5° del Codigo
Contencioso Administrativo, por tratarse de la accion contractual y su
cuantia excede los quinientos salarios minimos legales mensuales.

5.2. Control de Legalidad

Tramitada la primera instancia y dado que, como resultado de la revision
procesal ordenada en el articulo Art. 25 Ley 1285 de 2009 ~ Modificatoria de
la Ley 270 de 1996, no se observa causal de nulidad, impedimento alguno
o irregularidad que pueda invalidar lo actuado, se procede a decidir lo
controversia suscitada entre las partes.

5.3. Problema juridico.
Et problema juridico se inicia en determinar lo siguiente:

sEstablecer si es procedente la renovacion en un contrato  de
arrendamiento que se rige por la Ley 80 de 1993¢

Antes de absolver el interrogante planteado se resolverdn las excepciones
previas propuestas:

5.4. Excepciones previas v
5.4.1. Ineptitud de la demanda y talta de jurisdiccion

Antes de resolver el fondo del asunto, esta Corporacion, se pronunciara con
relacion a las excepciones previas propuestas por la parte demandada,
denominada Inepfitud Formal de la demanda por indebida acumulacion
de pretensiones; con el argumento gue lo deprecado no puede
acumularse, porque no pueden fromitarse en un mismo Proceso, pues se
incluye el reconocimiento de una deuda, una orden de pagdr sumas de
dineros, una declaracion de incumplimiento de contrato y una restitucion
parcial del inmueble; asi como que la pretensién que busca la restitucion
de bienes. no hace parte del confrato, se trataria entonces, de una
reivindicacion del bien inmueble que debe ser conocida por ka Jurisdiccion

Civil.
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Para poder abordar este tema nos referiremos a las pretensiones de la
demanda y para una mayor Compresion se enumeraran en el orden que se
propusieron, a efectos de determinar si existe una indebida acumulacién,

Qast:

En lo primera pretensiones se parte del supuesto que el confrafo de
arrendamiento No. 123/97 se encuentra renovado desde el 2 de julio de
2002 y solicita se declare que la sociedad TODOMAR CHL MARINA S.A.
adeuda un canon de arrendamiento mensual equivalente a $38.834.836 o
la suma que determinen los peritos, atendiendo la extensién superficiaria del
inmueble dado en ariendo; es decir, que estamos ante una solicitud donde
lo que se debate es una controversia del contrato, donde se debe analizar
si el contrato se renové como lo afirma el demandante y sobre la regulaciéon
del canon de arrendamiento, es decir, que se puede concluir con esta
pretension que estamos ante una confroversia contractual; tal como se
aprecia a folio 1 del expediente en el encabezado de la demanda.

En la tercera pretensiones se solicita se cancele a favor del Fondo Rotatorio
Regional Aflantico las sumas resultantes de la diferencia enfre 1o que lo
arrendataria cancela en forma mensual desde Ia renovaciéon del contrato
de ariendo y hasta la fecha de su nuevo vencimiento, con la suma que se
determine en sentencia como justo precio del canon de arendamiento,
mas los correspondientes intereses de plazo y mora; esta Corporacion,
haciendo una interpretacidén de lo deprecado, considera que esta
pretensiones seria subsidiaria de la primera, es decir, una vez declarada la
renovacién del contrato de arrendamiento y establecida la regulacion del
canon de arrendamientc, la consecuencia directa es el pago de la
diferencia enfre lo pagado por la demandada por dicho concepfo vy el
canon reaqjustado en la sentencia, por lo que esta pretension seria una
contfroversia contractual.

En la quinta solicita la restitucion de un drea restante del inmueble cuya
extension es de 2,208.90 m?-gue no fue objeto del conirato de arriendo No.
123/97, vemos con claridad, que lo deprecado es la restitucidn de una
porcion de terreno que segun el dicho de la parte actora, no fue dado en
arriendo, luego entonces, se trata de una pretension de restitucion de
tenencia, consagrada en el articulo 4246 del Codigo de Procedimiento Civil.
Ahora bien, en la pretensidén sexta, lo que se busca es la diigencia de
entrega de la mencionada drea que no fue objeto de contrato de arriendo,
es decir, que esta pretension es una subsidiaria de la restituciéon de tenencia.

En resumen las pretensiones 1y 3 se refiere a controversias contractuales, la
segunda y cuarta si bien parecerian propias de un proceso ejecutivo, no
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son mds que la consecuencia de la prosperidad de la pretension principal,
tal como se dijo en la conclusidn del parafo anterior, en donde nos
referimos a la pretension nimero tres y Ia quinta vy sexta se refiere a un
proceso de restitucidn de tenencia, asi las cosas, confrontados los
argumentos de la parte demandada, relativa a la ineptitud de la demanda
por indebida acumulacion de pretensiones, le asiste razén, toda vez gue lo
pretendido se encuentra indebidamente acumulado, por lo tanto, se
declarara probado, si hay lugar a ello, sobre estas dos Ultimas pretensiones.

Determinado que las pretensiones de la demanda se encuentran
indebidamente acumuladas, por tratarse de asunfos  disimiles y
contradictorios, esta Corporacién, considera que debe interpretarse la
demanda en su conjunto para que prevalezca el derecho sustancial sobre
las formas y asi poder determinar qué es o realmente pretendido por el )
actor, en igual sentido, se ha pronunciado el Consejo de Estadod en un caso v/
similar, que a la letra reza;

" a Sala encuentra la excepcidn propuesta por la parte demandada debidamente
fundada v declarard en la parte resolutiva de la sentencia que la pretension
comprendida en el numeral cuarto de la demanda no es procedente mediante e!
ejercicio de la presente accion, en atencion a que en el numeral 3 del articulo 82 del
Cédigo de Procedimiento Civil, aplicable en el proceso contencioso administrativo
por expresa disposicién del articulo 267 del Cédigo Contencioso Administrativo,
aparece dentro de los requisifos para fa ocum ulacion de pretensiones en una
demanda uno consistente en que todas ellas “puedan tramitarse por el mismo
procedimientc”, cuestion que en el asunto sub judice no ocurre. £n el mismo orden
de ideas, tampoco encuentra la Sala que la pretension distinguida con el numero 5
dentro del libelo infroductorio. la cual se presents por parte del demandante como
subsidiaria de la nimero 4, pueda ser absuelta mediante el proceso que se framita
ahora, en fanto que comprende una peticion de condena en contra de la entidad
demandada y a favor de los demandantes por concepto de “dafio emergente y \
luero cesanfe, as como por dafio moral”. Asi, los argumentos expuestos por la \/
Salapara concluir que no era procedente por la via del presente juicio resolver lo
expuesto en la pretension nimero 4 resultan integramente aplicables a lo numero 5,
debido a que en los dos casos se trata de prefensiones de condena, las cuales no
hacen parte de la nafuraleza y finalidad de la revisién judicial del acto que declora
la extincion de dominio.”

Apoyadas en la sentencia ranscrita, esta Magistratura interpreta la
demanda, considerando que lo pretendido es la renovacion del contrato
de arrendamiento vy la regulacion del canon, teniendo en cuenta el area
supetficiaria realmente enfregada en ariendo, €s decir, que nos
enconframos ante una accion de controversia confractual, la cual se
tramita por el proceso ordinario ante la Jurisdiccion  Contenciosa
Administrativa, siendo  esta  Jurisdiccion la competente, para proferir

BCONSEJO DE ESTADO SALA DELO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO SECCION TERCERA
SUBSECCION B Radicacion numero: 1 1001-03-24-000-1990-03977-01(13977)
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sentencia, conforme al articulo 82 del C.C.A, pero declarard probada la
ineptitud de la demanda frente a las pretensiones 5y 6, ya que sobre ellas
existe una indebida acumulacién de pretensiones.

En relacién con la falta de jurisdiccion, sea lo primero aclarar que la
pretension estd encaminada a la Restitucion de la tenencia del area de
terreno que no ha sido entregada en arriendo, es decir, que no se podria
hablar de reivindicatorio, sino de la tenencia del bien inmueble, conforme
lo establece el articulo 426 del Codigo Civil, pero acogiendo el mismo
argumento de la anterior excepcién, al juez le es dable interpretor la
demanda y decidir lo que en derecho corresponda, asi las cosas, teniendo
en cuenta de manera conjunta la demanda se evidencia, que .Io
pretendido se encuadra dentro de la accidn de controversia contractual,
pero se hace la salvedad gue no se analizara las pretensiones relativa a la
restitucién  del bien inmueble, siendo entonces, esta Jurisdiccion la
competente para conocer mediante el trdmite del proceso ordinario, esta
accién.

5.4.3 Caducidad de la Acciéon

Precisado que solo se estudiara la pretension de la controversia contractual
{1°y 3%, se entrarG a revisar la caducidad de g accidén, asi:

Sea lo primero analizar si ha operado el fendmeno de la caducidad de la
accion, atendiendo gue el término de caducidad de ia misma, tal como lo
ha establecido el Consejo de Estado?®, comienza o contarse desde el
vencimiento contractual, alaletrareza: “...que en fratdndose de contratos
sometidos ol procedirniento de liquidacion, el término de caducidad de la
accion contractual se debe computar a partir del acto de liquidacion del
contrato estatal y si no hubiere tal acto, a partir del vencimiento del término
contractual o legalmente establecido para liquidar el respectivo contrato
estatal.”

En el caso que nos ocupa, se destaca que en el contrato de arrendamiento
el plazo pactado fue de cinco (5) anos v por lo tanto, el contrato se
enconfraba sujeto al deber de liquidacién, en los términos del articulo 40 de
la Ley 80 de 1993, asi las cosas, el contrato de arrendamiento No. 123 de |
de julio 1997, finalizé en el afio 2002 y la demanda se presentd el 24 de enero
de 2003, es decir, dentro del plazo de dos (2) afios establecido en el literal
d) del numeral 10 del articulo 136 del Cédigo Contencioso Administrativo, es
decir, que no ha operadoe la caducidad de la accién.,

*Consejo de Estado - Sala de to Contencioso Administrativo, Seccién Tercera - Subseccion

A. CP Hernan Andrade Rincén, 29 de octubre de 201 4. Radicacion 29851. Expediente
250002326000200101 47701
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Establecida que Ja accidn no estd caduca, la Sala, desciende en el estudio
del caso sub examine partiendo de Ia tesis de esta Corporacion.

5.5. Tesis de la Sala

La Sala senala que se negaran las pretensiones, porque no se puede
renovar o prorrogar y consecuentemente fijor un nuevo canon de
arrendamiento de un contrato que termind y estaba vencido al momento
de presentarse la demanda.

Asl mismo se declarard la nulidad oficiosa absoluta parcial de la cldusula
decima quinta del contrato de arrendamiento No. 123 de 1997, por tener,
objeto licito en los contratos estatales segin los articulos 1519 v 1742 del
codigo civil.

lgualmente, como quiera gque se declara la terminacion del contrato No.
123 de 1997, celebrado entre las partes y dada la naturaleza del contrato
estatal de tracto sucesivo, como el que aqui se ventila, no hay lugar a
restituciones mutuas.

En orden a resolver el presente asunto, la Sala primeramente se permitird
ahondar en el tema de (i) improcedencia de la prorroga automdtica y de
la tacita reconduccion en el contrato estatal de arrendamiento (i) en el
régimen de la contratacién estatal no hay lugar a la integracion normativa
del articulo 518 del Cédigo de Comercio.{iii) caso concreto (iv) nulidad
oficiosa de los contratos o de sus cldusulas (v} conclusion.

5.6. Marco Normativo y Jurisprudencial

Atendiendo que en el contrato de arrendamiento No. 123 de 1 de julio de
1997, se pactd en la cidusula cuarta que el mismo se prorrogard por acuerdo
entre las partes por un término igual o menor al inicial si el Fondo Rotario asi
lo requiere; vy en la cldusula Décima Quinta, se estipuld la proroga
automdtica vy la renovacion consagrada en el articulo 518 del Codigo de
comercio; esta Corporacion, teniendo en cuenta, lo acordado entrard ¢
analizar una sentencia del Consejo de Estado'? que se refiere a este topico,

10 Consejo de Estado - Sala de lo Cantencioso Administrativo. Seccidn Tercera - Subseccion
A. CP Hemndn Andrade Rincén, 29 de octubre de 2014, Radicacion 29851, Expediente
25000232600020010147701.
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considerando que las figuras de la prorroga y renovacion son
improcedentes en los contratos estalales porque se aparta de los principios
y fines de la contratacion estatal, consagrados en la Ley 80 de 1993.

“3. Improcedencia de la prérroga avtomdatica y de la tdcita reconduccion en el
confralo estatal de arrendamiento.

En primer lugar, la Sala reitera ta jurisprudencia vigente en el senfido de que en
el confrato de arrendamiento estatal no tiene lugar la cldusula de prérroga
automadtica, ni fa renovacion tacita prevista en el arficulo 2014 del Cédigo Clvil,

En orden de mayor jerarquia, esta Subseccion ha advertido que las referidas
disposiciones no resulfan aplicables en el confrato de arrendamiento estatal en
la medida en que darian lugar un derecho de permanencia indefinidg de la
relacién contractual, mds olld de lo que se puede prever en esta clase de
contratos estatales, en confravia de las exigencias de igualdad, moralidad,
eficiencia y economia en el ejercicio de la funcién administrativa consagrada
en el orden constitucional {articuio 209 C.P.) e iguaimente, se ha ilegado a
dicha conclusion teniendo en cuenta que este tipo de clausulas del derecho
comun se aparfan de los principios y fines de la coniratacién esfatal,
desarollados en lo Ley 80 expedida en 1993, entre otos, el deber de
planeacion, establecido en el referido régimen de contratacion,

En el mismo sentido, la jurisprudencia det Consejo de Estado ha advertido que
la situacion de hecho creada por o confinvidad en la ejecucion del contrato
de arrendamiento una vez vencido el término, no tiene la idoneidod de
configurar el confrato de arrendamiento estatal, por razén de la corencia del
documento escrito que se exige como formalidad esencial del contrato estatal
de acverdo con el articulo 41 de la Ley 80 de 1993,

En atencidn a la pertinencia que Ila aludida jurisprudencia fiene para el caso en
cuestion, a continuacién se cita en extenso el andiisis contenido en las
sentencias de esta Subseccion con fundamento en el cual se concluyd de
manera coincidente con las apreciaciones de la Corte Consfitucional y de la
Sala de Consuita y Servicio Civil del Consejo de Estado, acerca de las cldusulas
de prérroga avtomdtica v de la tdcita reconduccién:

"Para fundar la conciusion anterior resulta pertinente la siguiente distincion entre
la prémoga automdtica, ko renovacién o modificacion del confrato y la
renovacion tacita o tacita reconduccion del contrato de arrendarmiento, que
son tres figuras propias del derecho privado:

i) La clausula de prorroga automdtica del confrato de arrendamiento consiste
en el acverdo de voluntades en virtud del cual las partes convienen en que al
vencimiento del plazo inicialmente previsto, ante el silencio de fas mismas
partes, se extenderd Ila vigencio del contrato por el periodo previsto en la
respectiva cldusulka -usualmente por un periodo igual af inicial, sin necesidod
de manifestacicn o formatidad adicionat alguna.

Se trata pues de un acuerdo que existe desde el inicio del contrato, que oterga
un efecto contractual al silencic de las partes y que extiende en el tiempo el
mismo contrato preexistente entre las partes.

H) La renovacion del contrato de arrendamiento constituye una modificacion
del contrato inicial en cuanto se trata de un nuevo vinculo confracfual, esto es
se configura la celebracion de un nuevo contrato -aunque de ordinarnio con
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coro;ferisficas similares, al menos en parte, al confrato anterior- puesfo que
precisamente la re-novacion equivale a re-hacer, volver a hacet, o mejor volver
a celebror el contrato, cuesfidon que puede tener lugar cuando mediante el
acverdo de voluntades vy ante el vencimiento de un confrato similar pre-
e?cfsfenfe, en ejercicio de su libertad negocial, fas partes convienen un nuevo
vinculo en refacion con el cual puede mantenerse vigente lg regufacion bdsica
o genérica del contrato inicial,

iy Por su parte, la reconduccién a ia cual hay lugar en el contrato de
arrendamiento, segun las previsiones del articulo 2014 del Cdodigo Civil, no
obedece a ninguna cldusula confractual sino que se presenta como una
extension de la vigencia contractual gue ocurre por imperativo legal ante o
conducta de las partes, cuando -a pesar del vencimiento del plazo del
contrato- continuan de hecho ejecutando las prestaciones contractuales.

La mencionada renovaciéon tacita se desprende como efecto legal que
consiste en extender por periodos limitados a un maximo de 3 meses cada uno
la vigencia del confrato, como consecuencia de la conducta de las partes y
opera en ausencia de pacto contractual, cuando el arrendatano continta en .
ia tenencia del inmueble y realiza el pago del canon con el benepldcito del U
amendador.

De acuerdo con lo dispuesto en el Codigo Civil la renovacion tacita en el
contrato de arendamiento sobre inmuebles urbanos opera por periodos de fres
{3} meses consecutivos, segin se lee en la mencionada disposicion:

“ARTICULO 2014. Terminado el arrendamiento por desahucio, o de cualquier
ofro modo, no se entenderd en caso alguno que ia aparente aquiescencia del
arrendador a la retencién de la cosa por el arendatario, es una renovacion del
contrato.

Si legado el dio de la restitucion no se renueva expresamente el contrato,
tendrd derecho el arrendador para exigirla cuando quiera.

Can todo. si la cosa fuere raiz, v el amendatario. con el beneplacito del
arrendador, hubiere pagado la renta de cualquier espacio de fiempo
subsiguiente a la terminacién, o si ambas partes hubieren manifestado por
cualquier hecho, igualmente inequivoco, su intencién de perseverar en el u
amendo, se enfenderd renovado el contrato bajo las mismas condiciones que
antes, pero no por mas iempo que el de fres meses en los predios urbanos y es
necesario para utilizar las labores principiadas y coger los frutos pendientes en
los predios rusticos, sin perjuicio de que ala expiracion de este tiempo vuelva a
renovarse el arriendo de la misma manera.”

En realidad, tanto la cldusula de prémoga automdfica del contrato estatal de
arrendamiento de inmuebles, como la renovacion expresa del conlrato se han
visto limitadas en la confratacién estatal, fanto en vigencia del Decreto 150 de
1976 como bajo ei Decrefo-ley 222 de 1983 y en lo Ley 80 de 1993, en cvanto
que en los dos primeros estatutos confractuales se fijé un plazo mdximo de
vigencio del contrato y en la Ley 80 de 1993 se fijé un valor maximo de la
adicién, al paso que la renovacién tacita del contrato de amendamiento no ha
tenido cabida frente al confrato estatal por razén de la formalidad escrita
exigida para la existencia del contrafo y por lo fanto para sus modificaciones.

Para detaliar el dltimo aspecto comentado, se recuerda que en el derecho de
la confratacion entre particulares prima la consensualidad de formas, la cual
implico que como regia general las partes pueden expresar su voluntad de
cualquier manera, siendo ella ia fuente directa de las obligaciones y en el
mismo senfido, la conducta de las partes puede ser constitutiva de un acverdo
contracfual o de su modificacién, cuestién que sufre algunas modificaciones
imporiantes en el campo de la contratacién estatal y en particular en cuanto
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corresponde al conirato de arrendamiento estatal, cuya regla se ha !do
consolidando bajo la exigencia del contrato escrito, fie manera que ni la
conducta de las partes ni los pactos verbales resultan iddéneoes para generar un
contrafo estatal y, bajo esfa misma regla, tampoco se hg aceptado que el
contrafo pueda ser modificado por ofra via que la del escrito, al punto que en
la normativa vigente es claro que como regla general el confrato esfatal no
exisfe si no consta por escrito, tal como lo ha establecido reiterodamente el

Consejo de Estado:

La Sola, en juisprudencia que hoy reitera, ha determinado gue ia Jsotemnidad
del escrito para instrurmentar la relacion juridico-contractual de caracter gsta?a}
constituye requisito ad substantiam actus, fo cual imposibilito acreditar la
existencia misma del contrato con cualquier otro medio probatorio previsto en
la ley procesal: en ofras palabras, para acreditar lo existencio del contrato se
requiere del documento escrito debidamente suscrito por las partes, aportado
en lo forma prevista por la ley procesal, para que ef mismo preste meérito
probatorio, aserte que encuentra solido apoyo en el ordenamiento positivo
segun lo evidencia el texfo del articulo 187 del C. de F. C.".108

Ahora bien, la Seccién Tercera def Consejo de Estado ha considerado que
frente a la exigencia del contrato estatal escrito no es viable la aplicacion del
articulo 2014 del Cédigo Civil, es decir la renovacidn fdcita del contrato de
arrendamiento, como se lee en la sentencia de 28 de febrero de 2011,
(Expediente 28.281]109:

“lguaimente, tampoco puede ser de recibo la aplicacion del articulo 2014 del
Cédigo Civil, para entender que los contratos de arrendamiento fueron
renovados al recibir con benepldcito la Aerondutica Civil los valores
corespondientes o los cdnones de arrendamiento duranfe estos onos
posferiores al vencirmiento de los mismos, dado que las normas del Codigo Civil
sélo resulfan aplicables a los controtos de arrendomienio celebrados por i
Administracion en aquellos aspectos no regulados por el Decrefo 222 de 1983.
Asi, como fa renovacion del confrato de amendamiento implica vno nuevo, a
la luz de los articulos 156 y 157 del citado estatuto contractudl, requiere para su
existencia de su celebracidn por escrito en donde conste g manifestacion
expresa de las partes, lo cual en el caso concreto no ocumd, Dicho de ofro
modo, en la contratacion publica en vigencia del Decreto 222 de 1983 y por su
cargcter solemne, en el que se requiere la formalidad escrituraria para la
existencia y nacimiento de fos contratos de arrendomiento, no es posible fa
configuracion de la renovacion o tacita reconduccién de estos negocios
juridicos de que frata el articulo 2014 deil Cédigo Civil.”

Iguvalmente, el Consejo de Estado se ocupd de precisar que el contrato de
arrendamiento se exlingue por el vencimiento del plazo pactado y su vigencia
no se extiende por el hecho de que el arrendatario continde con el uso del
inmueble arrendado:

“El contrato de arrendamiento se extingue al producirse ia expiracion del plazo,
momento mismo en el cual se hace exigible la obligacion del arrendatario
(deudor), consistente en restituir el bien y, en consecuencia, surge el derecho
del arrendador {acreedor] de adelantar las acciones pertinentes para obtener
el cumplimiento de la obligacion, si el arendatario no satisface la prestacion de
restitucion, occion que no podia ejercer antes del vencimiento del plazo
contractuaf por ser inexigible la obligacion, toda vez que estaba sometida a g
llegada de esa fecha (plazo suspensivo). El no cumplimiento de la obligacidn
de restitucién del bien arrendado por parte de arrendatario, ol término del
confrato, en manera alguna puede tener el efecto juridico de extender el
vinculo contractual indefinidamente, hasta el momento en que se de el
cumplimiento de la obligacion de restitucion, puesto que tal vinculo se exfingue
asi subsistan algunas de las obligaciones que se originaron en é1,"
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Con la expedicion de la Ley 80 de 1993 desaparecié la regulacion espectfica
,oorq el contrato de arrendamiento estatal y la normativa acerca de un plazo
maximo para el arrendamiento predetferminado en Ia Ley. al paso que este tipo
de contrates quedd bajo la regulacién general del contrato estatal sobre la
cual se debe tener en cuenta que el contrato debe constar por escrito vy que fa
{e}f establecid como limite maximo  la adicién del contrato el 50% de su valor
inicial, de conformidad el pamafo final det articulo 40 de la Ley 80 de 1993 que
ala lefra dice:

“Los cogfrg{os no podrdn adicionarse en mads del cincuenta por ciento (50%}) de
U valor inicial, expresado éste en salarios minimos legales mensuales.”

{-.]"

Ahora bien, el arficulo 23 de la Ley 80 de 1993 establecic los principios de las
actuaciones contractuales de las enfidades estatales, en la siguiente forma;

“La actuociones de quienes intervengan en la contratacion estatal se
desarroliaran  con arreglo a los principios de fransparencia, economia,
responsabilidad y de conformidad con los postulados que rigen lo funcién
administrativa. Igualmente se aplicaran las mismas normas que regulan Ia
conducta de los servidores publicos, las reglas de interpretacion de la
contratacion, los principios generales del derecho y los partic ulares del derecho
aaministrativo.”

Por su parte, el arficulo 209 de lo Constitucidn Polifica establecid los siguientes
principios como rectores de la funcién administrativa:

"la funcion administrativa estd al servicio de los intereses generales y se
desarrolla con fundomenfo en los principios de igualdad, moralidad. eficacia,
economia, celeridad, imparciglidod vy publicidad,  mediante o
descentraiizacion, la delegacién y la desconcentracion de funciones.”

Frente a la aplicacion de los principios comentados, en los casos de
modificacidn y de préorroga auvtomdtica de los contratos estatates, el Consejo
de Estado ha precisado los limites de los acuerdos de modificacidén y la
improcedencia de celebrar cldusulas contentivas de prérrogas automdticas.

segun se puede observar en fos conceptos cifados a continuacidn: u

i} £l Consejo de Estado, Sala de Consulta y Servicio Civil, mediante concepto
del 13 de ogosto de 2009 radicacién 1.252, C.P. Enrique José Arboleda
Perdomo, e ocupd del mutuo acuerdo como forma de modificacion del
contrato, asi:

"Es frecuente oir, que por el selo hecho de existir un comun acuerdo entre fas
partes de un confrato estafal, es posible variaro. Dado que de ser cierta ésta
afirnacion permitiria sin mas discusion lo reforma del contrato de concesion del
Aeropuerto El Dorado, pasa ka Sala a efectuar el andlisis correspondiente:

(-]

Puede adicionarse una razon a las expuestas pora justificar que la simple
voluntad de las partes no es causa de modificacion de los confratos estatales,
la cual consiste en el respeto por el principio de igualdad de los oferentes. §i se
acepta que los contratos pueden modificarse por el simple comuon acuerdo,
facimente se podria licitar determinado objeto con el fin de adjudicdrselo a
cierta persona, ¢ sabiendas de que se cambiardn las obligaciones, una vez
celebrado.

De lo expuesto, y a manera de solucion ol interrogante planteado, surgen estas
dos ideas que han servido de hilo conductor al andlisis que aqui se hace; el
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mutuo acuerdo es una forma de modificacién del confrato estatal, la mas
usada en la practica y prefericda por la legislacion vigente; advirtiendo, y esta
es la segunda idea, que toda modificacion debe tener una Cousa realy cierta,
contemplada en la ley, diferente de la mera voluntad de los contratantes.”

ii) En igual sentido, la Sala de Consulta y Servicio Civil, con ponencia del
Magistrado William Zambrano Ceting, se pronuncio el 19 de mayo de 20?0,
radicacién numero: 11001-03-06-000-2010-00005-00(1984), actor; Ministerio de la
Proteccion Social. con referencia a la promoga del contrato de concesion
prevista en el articulo 60 de fa ley 643 de 2001, asi:

“Las prérrogas automadticas no pueden pactarse en ningun contrato estatal,
(...} las cldusulas de préroga de los contratos estatales no confieren un derecho
automdtico a un mayor plazo, sino que contienen solamente la posibilidad de
que ol terminarse el plazo inicial, las partes acverden su continuacion dentro de
los fimites que imponga la ley al momento de prorrogar. Si se entendiera que
plazo inicial y prérroga se integran en uno solo, no habria necesidad de distinguir
ambas figuras. En el caso particular de las entidades estatales, la imposibilidad
de pactar clausvias de prorroga automdlica, significa ademds que fa
Administracién conserva en fodo caso la potestad de analizar su conveniencia
al momento de vencerse el plozo inicialy, por ende, de abstenerse de extender
el plazo del contrato si asl lo determina el interés general. Y mds aun, que la
Administracion no podrd acceder a la proroga si para el momento en que se
vaya a suscrbir. existe una prohibicion legal para elfo.”

La Corte Constituciondl, por su parte, se fundamentd en los principios de
igualdad de los oferentes y de la planeacion contractual, inmersos en el articulo
209 de la Consfitucion Polifica, para concluir acerca de lo exequibilidad
condicionada de la proroga del contrato de concesion, en su momento
prevista en el articulo 28 de la Ley 1150 de 2007, asunto en el que la Corte cité
el concepto de 2009 emitido por ef Consejo de Estado y considerd que lo
proroga o adicion no puede ser pactada en violacidn del principio de igualdad
de los oferentes, asi como se detuvo en el andlisis del principio de planeacion,
que exige evaluar adecugdamente ef alcance v la duracion de los contratos
estafales desde la etapa precontractual” (Las negrillas no son del fexto).

4. En el régimen de fa contratacion estatal no hay lugar a la integracién
normativa dei articulo 518 del Cédigo de Comercio.

En el régimen especial de la contfratacion estatal, se tiene presente que la Ley
80 de 1993 en su articulo 13 dispuso la integracion nommativa de las reglas de
derecho comercial y civil, “salvo en agquellas materias reguladas en esta ley.”

En este senfido, las disposiciones del derecho comercial sélo tienen lugar a ser
aplicadas como ley del contrato estatal, en la medida en que las reglas
respectivas no se encuentren en contraposicion al régirmen de la contratacion
estatal,

Por efemplo, constituyen casos fipicos de excepcion a la integraciéon normativa
del regimen de contrafacion, los procedimientos de formacién del contrato
estatal y la formalidad escrita del mismo, puesto que en esos asuntos existen
reglas legales especificas de acuerdo con la Ley 80 de 1993, contrarias o las
disposiciones del derecho comercial en las que se pregona como prncipio
general la libertad de las formas de negociacion en la etapa precontractual y
el consenso de voluntades como fuente suficiente para dar lugar a la existencia
de un contrato mercantil.

ero aspecto concreto del derecho de la contratacion estatal en el cual ne
tiene lugar ta aplicacion de las reglas del contrato de derecho privado,

decantado por lo jurisprudencia ya transcrita en estfe proveido, se refiere
precisamente a los cldusulos de prémoga y a fa renovacion del contrato de
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cxrrendgmienfo que se rge por la ley 80 de 1993, puesto que dichas
maodalidades carecen de idoneidad legal para modificar el plazo det contrato
estatal o para darlugar a la formacién de uno nuevo,

La jurisprudencia citada en el punfo 3 anterior explica suficientemente las
razones por las cuales ef articulo 518 del Cédigo de Comercio tampoco hace
parte de lo integracion normativa del Cédigo de Comercio al contrato de
arrendamiento estatal celebrado bajo las reglas de la Ley 80 de 1993.

En esta oportunidad la Sala agregard a la jurisprudencia mencionadca algunos
fundamentos adicionales respecto de los bienes de propiedad del Estade, bajo
los cuales se reitera como improcedente el nacimiento del derecho a la
renovacion del contrato de arendamiento de un local comercial, por cuanto
esa prerrogativa del derecho comercial se opone alos principios de planeacion
de la Haocienda Publica, de la gestién de los bienes y recursos del Estado y en sy
coso, a los principios propios del servicio publico que se presta con
determinados bienes.

A continuocion se desamrolian las consideraciones en las cuales se funda iq
anterior apreciacion:

) La necesidad e importoncia de determinar plazos de ejecucion en la
contratacion estatal sobre los bienes de propiedad del Estado se desprende del
principio de la plonificacion estatal del Régimen Econdmico y de la Hacienda
PUblica consagrado en el titulo XiI de la Constitucion Polifica y en las leyes que
lo desarrollan, toda vez que se establece I obligacion constitucional de definir
de planes y programas orienfados de acuerdo con las politicas publicas, en
principio acotados a los periodos pluranuales de la Administracion Poblica
ejecutora y a las vigencias fiscales predeterminacdas en los presupuestos
publicos.

Siendo que la contratacién estatal constituye una de las principales
herrarientas de ejecucién del Plan Nacional de Desarroffo, no puede verse
expuesta o situaciones indefinidas ni inamovibles en fa gestion de los bienes de
propiedad del Estado, de lo cual se concluye que debe determinor plazos
ciertos en forma tal que se puedan gestionar fos bienes en orden o cumplir con
los Planes que establece la Constitucion Politica, los cuales a su vez tienen que
ejecufarse con base en los respectivos presupuestos de ingresos y gastos dentro

de las vigencias predeterminadas. u

Asi Jas cosas, descendiendo a los contratos de arendamiento de locales
comerciales de propiedad del Estado, la enfidad estatal no puede pactar, ni se
le puede imponer, una renovacion obligatoria, irevocable e indefinido a favor
del arendatario particular, puesto que ello configuraria una sttuacion legal de
permanencia mas alid del término del cantrato estatal, que se opone a la
planeacion de la gestién publica sobre los bienes que conslituyen un recurso
econdmico, a organizar, para lograr la ejecucion de los planes por principio
definidos en interés general.

if) De acuerdo con el articulo 3 de Jo Ley 80 de 1993 el régimen de confratacion
estatal impone @ los servidores publicos el deber de cumplir con los fines
estatales de la contrafacién y a los particulares contratistas el deber de
colaboracion con el logro de los fines y la funcion social del contrato, sin
perjuicio dei derecho individual a obtener utilidades en la efecucidn del mismo.

Esta disposicidn pone de presente que en tocia contratacion publica prima el
interés general sobre el individualy desde otra éptica, estoblece que las reglos
de ejecucién del contrafo estatal no pueden definirse apartandose de los fines

estatales.
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En este sentido, el derecho individual a la celebracion -y en su caso a la
renovacion del contrato estatal- sélo puede tener lugar dentro de 10s fines de
interés general que el Fstado define sobre fa organizacidon econdmica de los
bienes que hacen parte de la Hacienda Poblica.

Se avanzo en esta disertacién para puntudlizar que hraldndese de bienes
afectos a un servicio publico. la nocion del interés general se impone sobre el
derecho individual, en este caso ef del empresario del comercio, por manera
que ciertamente el contrato vy lo ley de derecho privado no pueden ser
Hamadas en su aplicacion, en contravia de los fines del servicio publico.

iif) en virtud del deber de seleccion objetiva consagrado en el articulo 29 de la
Ley 80 de 1993, vigente para la época de los hechos, se establecid a exigencia
de realizar el procedimiento de escogencia del contratista de conformidad con
los factores objetivos de comparacidn deterrninados previamente. De acuerdo
con el texto de la normo citada lo ponderacion de (os factores de seleccién se
debia enconfrar detaliado en los pliegas de condiciones, o antes de suscribir el
contrato fratandose de la contratacion directa, regla que excluye la seleccién
de un contratista con base en el sélo criterio de su actividad empresarial
anterior, todo vez que, siguiendo las voces de la norma citada, el cumplimiento
del anterior del contratista no podia constituirse en el Unico factor de
favorabilidad para definir su seleccion, en los érminos del referido articulo 29

En el mismo senfido, el cumplimiento del contrato de amendamiento por el
termino de dos (2] afios referido en el articulo 518 del Cédigo de Comercio no
fiene aplicacidn en el procedimiento de sefeccion del contratista, toda vez que
configuraria un factor obligado y exclusivo para definir la confratacion estatal
postenior, en oposicion a las reglas de la seleccion objetiva,

iv) Por ditimo, en virtud de los principios constitucionales de o funcién
administrativa, el Estado debe garantizar la igualdad de accesc en la
contratacion (articuto 209 C.P.} por manera que no tiene lugar la configuracidn
de un derecho individual de acceso a lo tenencio indefinida de un bien de
propiedad del Estado.

Asi las cosas, la Sala encuentra fundamento suficiente para reiterar que el
articulo 518 del Cédigo de Comercio no aplica en el contrato de
arrendamiento celebrado bajo el régimen de ia Ley 80 de 1993."

Ast las cosas, en los contratos estatales que se rigen por la Ley 80 de 1993,
donde se pactan en sus cldusulas proroga vy renovacion del confrato de
arendamiento, no tiene lugar la aplicacién de las reglas del contrato de
derecho privado, puesto que dichas modalidades carecen de idoneidad
legal para modificar el plazo del contrato estatal o para dar lugar a la
formacién de un contrato nuevo.

Precisado lo anterior, procede la Sala a analizar el Caso en concreto.

5.9 Andlisis del caso concreto.

Partiendo de lo expuesto en la sentencia franscrita, para que opere la
renovacion del contrato de arrendamiento, se hace necesario la existencia
de un confrato escrito, donde conste Ia manifestacién expresa de las

partes, por lo tanto, con el material probatorio allegado, procede estq
Corporacion a establecer si la misma ocurtio.

Codigo: PCA - 008 Versién: 04 Fecha de aprobacion det formato: 8-03-2015

‘=



TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE BOLIVAR
SALA DE DECISION No. 002 SIGCMA
SENTENCIA PRIMERA INSTANCIA No. 55 /2017

En el caso que nos ocupaq, se trata de un contrato de arrendamiento No.
123 de 1 de julio de 1997 celebrado entre las partes, el cual cuyo objeto es
el arriendo de un inmueble denominado EL LIMBO, el cual se rigid por la Ley
80 de 1993.

La demandante fundamenta sus pretensiones en el hecho que con la
sociedad TODOMAR CHL MARINA S.A. no fue posible llegar a un acuerdo
con relacién al valor del canon de arrendamiento, toda vez que a juicio de
la parte demandante se hacia necesario revisar o reevaluar dicho valor,
habida cuenta de la exiensién superficiaria realmente entregada en
arriendo y del valor del metro cuadrado del inmueble.

Se procede a analizar las pruebas recaudadas en el plenario, con el objeto

de determinar si hay lugar a acceder a ias pretensiones. u

¢ Pruebas:
Documental

Contrato de Arendamiento No. 123 de 1997 “CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE LOCAL COMERCIAL CELEBRADQ ENTRE EL FONDO
ROTATORIO REGIONAL ATLANTICO Y LA FIRMA TODOMAR C.H.K. MARINA
S.A"

“CUARTA: TERMINO: EL ARRENDAMIENTO objeto del presente conirato se
constituye por el término de cinco (5) afios, contados a partir del primero (1)
de julio de 1997, y se podrd prorrogar por acverdo entre las partes por un
término igual o menor si el Ministerio de Defensa Nacional y/o el FONDO \}
ROTATORIO requieren el inmueble. El nuevo termino se deberd establecer
con una anticipacién minima de quince (15) dias calendario antes de la
fecha de su vencimiento. Si el MINISTERIO DE DEFENSA NACIONAL y/o EL
FONDO ROTATORIO, requieren el tereno e instalaciones, objeto del
Contrato, ya sea por fuerza mayor o por cualquiera ofra contingencia o
necesidad, antes de la culminacién del plazo inicial de sesenta (60} meses,
EL USUFRUCTUARIO deberd restituir el terreno e instalaciones, dentro de los
noventa {90) dias calendarios siguientes a lo solicitud escrita de restitucion.

{...]

DECIMA QUINTA: TERMINACION Y PRORROGA DE CONTRATO: Este contrato
termina por el vencimiento del férmino estipulado, Los contratantes podrdn
prorrogario auvtomdticamente o mediante comunicaciones escritas por lo
menos con un mes de antelaciéon a su vencimiento. Lo anterior sin perjuicio
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del derecho a la renovacién consagrado en el Arficulo 518 del Cédigo de

Comercio.”

Procede la Sala a relacionar la prueba documental relativa a las
comunicaciones realizadas entre las partes a efectos revisar el canon de
arrendamiento pactado en el afio 1997, teniendo en cuenta el drea de
temeno dado en aniendo y el valor del metro cuadrado del inmueble.

FONDO ROTATORIO REGIONAL
ATLANTICO

TODOMAR CHL MARINA S.A,

Oficio No. 101300/DFRARA-JUFRA-
023 de 24 de agosto de 1998,
donde informa que el reajuste del
canon de arrendamiento serd el
que certifique el DANE sobre el IPC,
por no existir acuerdo de
voluntades (F. 53-54)

Oficio No. 19 de octubre de 1998
suscrito por la arrendataria, donde
informan que estdn evaluando 1a
situacion del drea de terreno (F. 55)

Oficio No. 003172 DFRARA-JUFRA
de 21 de octubre de 1999, donde le
informan al arrendatario 1a decision
de incrementar el canon de
arrendamiento de acuerdo al valor
justo (F. 56)

Comunicacién de 25 de octubre
de 1999, donde indican que tiene
firmado un contrato por 5 anos y
qgue al lote le han hecho varias
mejoras (F. 57)

Acta No. 070800R JUN/O2 de 7 de
junio de 2002 donde se expuso por
la demandante la necesidad de
revaluar el canon de
arrendamiento  para el nuevo
confrato de arrendamiento, {f. 63-
64)

Oficio 17 de junio de 2002, se
ratifica en su deseo de seguir con el
contrato de arrendamiento, pero
con relacidon ol canon y el avalio
manifiestan que es muy complejo
establecer por los factores en juego
(F. 65-67)

Oficio No. 210738 DFRARA-JUFRA 21
de junio de 2002, donde expresan
que debe concretarse una oferta

Oficio S/N 21 de junio de 2002
aceptd un aumento o incremento
al valoractual del canonenun 7.5%
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por parte de los arrendatarios y los | y que el aumento anual continuara
citan para una reunién {F. 8-69) con el gjuste del IPC. (F. 59)

Oficio No. 271008R de 27 de junio
de 2002 negdndose a la propuesta
por no existr una aproximacion
econdmica para concretar un
canon de arrendamiento (F.70-71)

Comunicacién de 13 de agosto de
2002 donde la arrendataria
manifestaba que en virtud de lo
previsto en el orticulo 518 del
Cédigo de Comercio habia
operado la figura de renovacion en
idénticos términos en los que fue
elaborado el contrato inicial en el
ano 1997, (F. 82-83)

Atendiendo la prueba documental arrimada al plenario v la pretension de
la demanda relativa a la renovaciéon del confrato de arrendamiento No.
123 de 1997, la Sala relaciona los hechos que se encuentran demostrados.

Hechos Probados \/

Que entre las partes se suscribié un contrato de amendamiento No. 123 de
1 de julio de 1997, cuyo obijeto es el aniendo de un inmueble denominado
EL LIMBO, con un érea total de 3.107.80 m 2, el cual se rigid por la Ley 80 de
1993. Que el canon de arrendamiento pactado fue fa suma de
$5.875.000.00 y su incremento estaria determinado por lo establecido por el
DANE o por acuerdo entre las partes.

Que la duracidén del contrato fue por el termino de 5 afios, contados a partir
del 1 de julio de 1997 y se pactd la préroga avtomdtica del mismo o
mediante comunicaciones escritas, lo anterior, sin perjuicio al derecho de
renovaciéon consagrado en el articulo 518 del Cédigo de Comercio, tal
como consta en el contrato de arrendamiento aportado a la demanda (F.

43-45).
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Que antes de haber llegado el plazo o término del contrato, entre las partes
se intfercambiaron misivas o comunicaciones con el objeto de revaluar el
canon de arrendamiento y el drea de terreno dada en arriendo, pero no
hubo acuerdo entre las partes. Finalizado el contrato de arrendamiento en
el mes de julio de 2002 continuaron los escrifos y manteniéndose el
desacuerdo con relacion al canon de arendamiento, peroc  los
anendatarios manifiestan su intencion de continuar en el inmueble.

Que en ia demanda se solicita la renovacidn como un contrato nuevo,
donde se defina un nuevo canon de arrendamiento, teniendo en cuentala
extension superficiaria del inmueble actualmente ocupada por la sociedad
demandada.

De lo anterior, se infiere que si bien es cierto en la cldusula décima guinta
del contrato de arrendamiento No. 123 de 1 de julio de 1997, se pactd que
la prérroga automdtica, sin perjuicio de la renovacion consagrada en el
arficulo 518 del Cédigo de Comercio, es decir, que hubo estipulacidon de
renovacion automdatica por razén de la explotacion del establecimiento de
comercio en los términos del articulo 518; dicha cldusula no es procedente
en ese senlido por tratarse de un pacto contrario a los principios de {a
contratacion estatal, tal como lo sefala fa sentencia transcrita del Consejo
de Estado; para la Sala estas estipulaciones no son de recibo, no solo por lo
aqui expresado, sino que en esa misma cldusula se indica que “el contrato
termina al vencimiento del término estipulado”, pacto que tenia que
cumplirse.

De la sentencia copiada en la parte inicial de las consideraciones de esta
sentencia, nuestro méximo Tribunal Contencioso Administrativo sefiala que
en materia de la contfratacion estatal, no tiene aplicacion las reglas del
contrato de derecho privado, y especificamente en lo relativo a las
clausulas de prérroga y renovacion del contrato de arrendamiento que se
rige por la Ley 80 de 1993, concluye que "dichas moddlidades carecen de
idoneidad legal para modificar el plazo del contrato estatal o para dar lugar
a la formacién de uno nuevo”, porque dicha estipulacién o dichas
prerrogativas del derecho comercial, se opone a los principios de
planeacion de la hacienda publica, de la gestion de los bienes y recursos
del Estado.

En el caso sub examine, se destaca, que llegada la terminacion de contrato
de arrendamiento en el mes de julio de 2002, atendiendo que franscurrieron
los 5 afos estipulados en el contrato de arrendamiento y a pesar de no legar
a un acuerdo enfre las partes con relaciéon al canon de arrendamiento,
TODOMAR MARINA S.A. manifiesta su intencién de continuar en el inmueble,
es evidente que frente a la normativa que rige el contrato estatal las partes
entraron en una situacion de hecho, que se opone a la formacién del
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contrato bajo el régimen de contrataciéon de las enfidades del Estado; 1o
anterior, apoyado en el articulo 41 de la Ley 80 de 1993, pues no existe
acuerdo de voluntades sobre la contraprestaciéon y no se elevd por escrito .

De las pruebas acompanadas con la demanda, se destaca que el FONDO
ROTATORIO, en varias oportunidades le comunica a ia arrendataria, su
decision de revaluar el canon de arrendamiento y el drea enfregada en
amendo y solicita un estudio por la lonja de propiedad raiz, pero TODOMAR
MARINA S.A. no llega a un acuerdo sobre estos puntos, por el contrario
manifiesta que el contrato debe seguir en las mismas condiciones pactadas
en el ano 1997, con lo anterior, se reitera que las partes entraron en una
situaciéon de hecho que se opone a la formacion del contrato estatal que
exige para su perfeccién el acuerdo de voluntades sobre el objeto vy
confraprestacion y que se eleve por escrito.

Porlo tanto, el contrato de arendamiento cuyo examen nos ocupa termina
por vencimiento de términos y no tiene lugar la prorroga o la renovacion que
consagra el articulo 518 de Cédigo de Comercio, pues la circunstancia
factica de haber continuado las partes en la ejecucién del arrendamiento,
no exonera de la obligacién del contrato escrito, ademdas por que dichas
prerrogativas {prorroga y renovacion) no son aplicables en los contratos que
se rigen por la ley 80 de 1993, tal como lo senala la sentencia transcrita.

Por Ultimo, en los contratos de arrendamiento, no es procedente que se
pacten una renovacién obligatoria, irevocable e indefinida a favor del
arrendatario particular, puesto que ello configuraria una situacion de
permanencia mas alld del término del contrato estatal, que se opone a los
principios orientadores que rigen la ley 80 de 1993, como la planeacidn de

la hacienda publica, de la gestién de los bienes y recursos del Estado. La (W

Sala tampoco puede acoger la interpretacion de la parte demandante
segun la cual habria obrado en ejercicio de la facultad de modificacion
unilateral del contrato, toda vez que esa facultad exorbitante no estd
permitida para el confrato de arrendamiento de acuerdo con lo previsto en
el Pardgrafo del articulo 14 de la Ley 80 de 1993.

5.11 Nulidad parcial de la cldusula decima quinta del contrato de arriendo
No. 123 de 1997.

La mencionada Cldusula indica:

“DECIMA QUINTA: TERMINACION Y PRORROGA DE CONTRATO: Este
contrato termina por el vencimiento del término estipulado. Los
contratantes  podrén  prorragarlo automdticamente o mediante
comunicaciones escritas por o menos Con un mes de antelocién a su
vencimiento. Lo anterior sin perjvicio del derecho a la renovacion
consagrado en el Articulo 518 del Cédigo de Comercio”
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En el contrato de arrendamiento que nos ocupa en su clausula décima
quinta establece la terminacién por vencimiento de términos del contrato,
lo cual se ajusta a lo dispuesto en la jurisprudencia para este tipo de
contratos, pero a continuacion se consagro la posibilidad de la prérroga
automdatica o por acuerdo entre las partes o la renovacion consagrada en
el articulo 518 del Cédigo de Comercio, siendo que dicha estiputacion no
es procedente por tratarse de un pacto contrario a 10s principios de la
conirataciéon estatal, en consecuencia, la Sala estima pertinente mencionar
que dentro de los deberes que tiene esta Corporacion, es declarar la
existencia de la violacion a la Constitucion o la Ley, independientemente si
ha sido planteada en la demanda o enrecurse de apelacidn, segun el caso,
tal como ha sido reiterado por la Seccién Tercera del Consejo de Estado!!

Para poder decretar la nulidad absoluta de los contratos estatales el articulo
44 de la Ley 80 de 1993, ha indicado:

“Articulo 44.- De las causales de nulidad absoluta. Los contratos del Estado son
absolutamente nulos en los casos previstos en el derecho coman y ademds
cuando: {...]"

Teniendo en cuenta lo establecido en el articulo en citq, la Seccidn Tercera
del Consejo de Estado, Subseccidén A, ha expuesto:

“...que la invocacion del derecho comun realizada en el precitado articulo 44 de la
Ley 80 de 1993, implica la aplicacién de las causales de nulidad absoluta previstas
en el Codigo Civil como parte del propio régimen de la confratacién estatal, entre
eflas las siguientes: i) la violacion del Derecho Publico de ta Nacidn, i) la nulidad
producida por objeto o causa ilicita v iil) la omisién de formalidades que las leyes
prescriben para la validez del contrato en consideracién a su naturaleza, andlisis que
la Sala estima pertinente en este caso, por o cual acude a la cita en extenso de Ia
aludida jurisprudencia:

"De manera inicial ha de destacarse que ia primera causal de nulidad absoluta de
los contratos estatales se encuentra integrada por todos aquelios eventos previstos
sobre la materia en el "derecho comun”, cuestion que evidencia, entonces que Ia
propia tey 80 dispuso de manera explicita la incorporacién de las causales de
nulidad absoluta consagradas en el régimen legal gue integra el oludido "derecho
comun”.

En ese orden de ideas se tiene que el régimen de las nulidades en materia de
contratacion estatal, teniendo en cuenta los precisos vy claros términos del aludido
articulo 44 de la Ley 80, lo integran tanto el listado de causales que recogen 1os
diversos numerales de la norma legal en cita, como aqguellas otras consagradas en
el "derecho comuon™.

Como resulta apenas natural, hay lugar o sefialar que oquellas causales de nulidad
absoluta de los contratos estatales que provienen del Cédigo Civil, por ia
incorporacion que de las mismas dispuso a la Ley 80 Ig parte inicial de su articulo 44,
en phncipio y sin perjuicio de adaptarias a los Principios que regulan, informan y

HConsejo de Ef?odo. Sala de io Contencioso Administrativo, Seccion Tercera Subseccion A, Consejero
Ponente: Herndn Andrade Rincén, 3 de abril de 2013, radicacion 25000232600019962150 01 {23567}
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orientan tanto la contratacién piblico como el Derecho Administrativa en general,
deberdn ser interpretadas y apficadas en los téminos en que las mismas han sido
entendidas tonto por la Juisprudencia que al respecto ha construido la Corte
Suprema de Justicia, cormao por a docting desamollada a partir, precisamente, del
estudio de las nomas que integran la Codificacion Civil y en idéntico senfido hay
lugor a puntualizar que en esfe campo también serdn aplicables aquellas otras
disposiciones legales contenidas en el mismo Cédigo Civit que se ocupan de precisar
el sentido v el alcance de las nociones que sirven pard esfructurar las causales de
nulidad absoluta consagradas en el arficulo 1741 de ese cuerpo normativo (como
ocurre con los conceptos de ilicitud en el objeto. la jlicituvd en la causa, {a
incopacidod absoiuta, etc.).

()

En ese sentido se tiene entonces que el desconocimiento del Derecho Publico de la
Nacién vicia de ilicitud el objeto de las cldusuias en examen. de conformidad con
los dictados del articulo 1519 det Cédigo Civil, en cuya virtud:

warticulo 1519.- hay un objefo ilicito en todo lo que contraviene al derecho publico
de la nacién. Asi, lo promesa de someterse en la repUblica o una jurisdiccién no
reconocida por las leyes de ella, es nula por el vicio del objeto”.

A ello se impone agregar que el inciso 1° del articulo 1741 del Codigo Civil erige fa
ficitud en el objeto como constitutiva de nulidad absoluta, de conformidad con los
siguientes terminos:

wArticulo 1741.- La nulidad producida por un objeto o causa ificita, y la nulidad
producida por la omision de algun requisito o formalidad que las leyes prescriben
para el valor de ciertos actos o contratos en consideracion a la naturaleza de ellos,
y no a la calidad o estado de las personas que fos ejecutan o acuerdan, son
nulidades absolutas”,

Adl mismo se impone registrar que el numeral 3° del comentado arficulo 44 de fa Ley \J
80 sanciona con nulidad absolutd os contratos estatales que “[s]e celebren con

abuso ... de poder’12,”

Demostrado que lo pactado parcialmente enla cldusula décima quinta en
el contrato de arrendamiento, contraria las disposiciones de la Ley 80 de
1993, toda vez que vulnera los principios de la confratacién  estatal
(moralidad, eficacia, economia etc), vemos, que pretender una préroga
automdtica con un reajuste del canon de arendamiento, sin determinacion
o limite temporal, fambién, viola normas de Derecho Publico,

12Consejo de Estodo, Sata de lo Contencioso Administrativo, saccion Tercera - Subseccion A,
tebrero 13 de 2013, radicacion: 76001233100019990262201, expediente: 24.996, actor, Carlos Arturo

Campo, demandndo: Emcall ELCE.
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configurdndose la causal de nulidad absoluta prevista en el articulo 1519 del
Cddige Civil, gue sefiala:

“ARTICULO 1519. OBJETO ILICITO. Hay un objeto ilicito en todo lo que
contraviene al derecho publico de la nacidn. Asi, Ia promesa de someterse
en la republica a una jurisdiccion no reconocida por las leyes de ella, es nula

por el vicio del objeto.”
En igual sentido el articulo 1741 Ibidem, expresa:

"ARTICULO 1741. NULIDAD ABSOLUTA Y RELATIVA. La nulidad producida por
un objeto o causa ilicita, y la nulidad producida por la omisién de algin
requisito o formalidad que las leyes prescriben para el valor de ciertos actos
o contratos en consideracion a la naturaleza de ellos, y no a la calidad o
estado de Jas personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades
absolutas.

Hay asi mismo nulidad absoluta en los actos y contratos de personas
absolufamente incapaces.

Cualquiera ofra especie de vicio produce nulidad relativa, y da derecho a
la rescision del acto o contrato.”

Las anteriores disposiciones del cédigo de enjuiciamiento civil, son
aplicables a los contratos estatales por el articulo 44 de la Ley 80 de 1993, lo
que conlleva a la aplicacion de la facultad oficiosa de esta Corporacion,
para declarar la nulidad del confrato o de sus cldusulas, asl 1o ha explicado
el Consejo de Estado:

“Ahora bien, acerca de los requisitos para ejercer la facultad oficiosg
encaminada a declarar la nulidad del contrato o de sus cldusulas, esta
Subseccion ha sefidlado o siguiente: "Lo facultad del juez no es
flimitada. En efecto, para declarar la nulidad de manera oficiosa, debe
observar: I) que no haya transcurido el término de prescripcion
extraordinaria a la cual se refiere el articulo 1742 del C.C . pues, ocurrida
la prescripcién, se produce el saneamiento de los vicios i) que en el
proceso se hallen vinculadas las partes intervinientes en el contrato o
Sus causahabientes y i) que el vicio surfa de manera ostensible,
palmaria o patente’ 2

B3 Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Tercera, Subseccion
A, Consejero Ponente: Carlos Alberto Zambrano Barrera, 3 de octubre de 2012, radicacion
nomero: 23001-23-31-000-1998-08976-01 {26140), actor: Hilda Hoyos de Rodriguez,
demandado: Depariomento de Caordoba
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Establecido cuales son los requisitos para declarar la nulidad oficiosa de las
clausulas del contrato, se analizaran cada uno de ellos en forma separada:

i) que no haya transcurnido el término de prescripcion extraordinaria a la cual se
refiere el articulo 1742 del C.C.. pues, ocurida la prescripcion, se produce el
saneamiento de los vicios.

En el caso sub examine, no ha operado el fendmeno prescriptivo que
establece la norma mencionada, toda vez que estamos ante una nulidad
producida por un objetoilicito, tal como lo sefiala el articulo 1519 del Cddigo
Civil..."Hay un objeto ilicito en todo lo que contraviene al derecho publico
de la nacién”. siendo claro que en el presente asuntfo, la clausula décima
quinta del contrato No. 123/97 quebranta normas vy principios de la
contratacion estatal, es decir, normas de derecho publico, por lo que es
imprescriptivle a luz del articulo 1742, por ende nunca es saneable, en
consecuencia, se tiene por probado este requisito. u

i) que en el proceso se hallen vinculadas las partes intervinientes en el confrato ©
sus causahabientes

Con relacién a este requisito las parfes se encueniran legalmente
representadas y se encuentran vinculadas al contrato de ariendo No.
123/97, ademds en el plenario se ha respetado las garantias al debido
proceso y se han pronunciado con relacion ala cldusula 15° del contrato,
relativa a la prérroga automdatica o renovacion.

jif} que el vicio surja de manera ostensible, palmaria o patente

pesulta claro de la sola lectura del contenido parcial de la cldusula decima

quinta del contrato No. 1793 de 1997, donde se pacta la préroga J

automdtica o la renovacién consagrada en el articulo 518 del Cédigo de
Comercio, se evidencia con claridad que existe un vicio de nulidad, toda
vez gue hubo una estipulacion improcedente, por tratarse de un pacto
contrario a los principios de la contratacion estatal. Dicho vicio de nulidad
en la mencionada clausula deberd declararse de manera oficiosa'4, por
que surge de manera ostensible, configurandose la causal consagrada en
ol articulo 44 de la Ley 80 de 1993 en concordancia con los articulos 1519 y

1741 del Cédigo civil,

1sArticulo 164 No. 2 del C.C.A
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5.12 Efectos de la declaratoria de nulidad de la cldusula decima quinta del
contrato de arrendamiento No. 123 de 1997.

En un caso similar al que nos ocupa nuestro maximo Tribunal Contencioso
Administrativo's, sefald:

“Ahoro bien, posando o los efectos de la decision de nulidad absoluta que se
decretard sobre la cldusula de proroga automdatica del contrato de arendomiento
No. 0364 de 1995, en términos generales no es posible ordenar restituciones mutuas
entre las partes, tal como ha observado por la Jurisprudencia retirada de la Seccién
Tercera del Consejo de Estodo, cuando se frata de contratos de tracto sucesivo, asi:

“Y en cuanto ala posibilidad de volver los cosas af estado en que se hallaban
antes del acto o contrato declarado nulo, se observa que ello se produce o
través de la restituciones que surgen a partir de la declaratoria de nulidad, y
que resultan admisibles sin ningn cuestionamiento en aquellos eventos en los
que las obligaciones fueron de efecucion instantdneq, como las de dar, en
contratos de compraventa, permuta, etc. puesio que podrdn restituirse ias
cosas recibidas, por un lado, y los dineros pagados, por el otro, sin perjvicio de
lo que comresponda por concepto de frutos, mejoras, comreccion monetaria,
efc., segun el caso; pero es evidente que existen eventos en los cuales ello no
es posible, no se pueden volver las cosas al estado anterior, como sucede por
ejemplo, cuando no se puede deshacer lo ejecutado por una de ias partes,
que es el caso de los contratos de tracto sucesivo, tales como los de suministro
de bienes de consumo, prestacién de servicios, obra publica, concesion, etc.
eic.. enlos cuales ias prestaciones se han cumplido v no pueden restituirsef...}""1s

Esta Subseccion ha observado la imposibilidad de restifuir las prestaciones mutugs ya
ejecufadas en caso de decretor Ia nulidad del contrato de arrendamiento, por io
siguiente:

"Asi pues, aungue el contrato de arrendamiento se encuentre afectado de
nulidad absoluta, en manera alguna procederian Ios restituciones mutuas por
concepto de las prestaciones propias del contrato, por cuanto resulta
materialmente imposible que el contratista pueda deshacer el uso y goce de

BCONSEJO DE ESTADO SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO SECCION TERCERA
SUBSECCION A Consejero ponente: MAURICIO FAJARDO GOMEZ 29 de mayo de 2013,
Radicacién nimero: 25000~23-26-000-2001-02337-01 {27875)

'*Consejo de Estado. Sala de 1o Contencioso Administrativo, Magistrado Ponente: Ramire
Saavedra Becerra, 16 de febrero de 2006, Expediente 13414 [R-7186); en el mismo sentido se
pronuncié el Conssjo de Estado en las siguientes sentencias: Consejo de Estado, Sala de lo
Contencioso Administrative, Seccién Tercera, Subseccion C, Consejera Ponente: Olga
Melida Valle de De La Hoz, 31 de enero de 201 1. radicacion numero: 25000-23-24-000-1995-
0867-01(17767), actor: Carlos Edgar Moreno Rincén, demandado: Departamento de
Cundinamarca - Secretaric de Hacienda-; Consejo de Estado, Sala de lo Contenciose
Administrativo, Seccién Tercera 18 de marzo de 2010, radicacion nomero: 25000-23-26-000-
1994-00071-01(14390). actor: Sociedad Compafia de Inversiones y Proyectos Coinverpro
Ltda., demandado: Junta Administradora Seccional de Depories de Bogotd D.C.; Consejo
de Estado, Seccidon Tercera, sentencia del 8 de julio de 2009, Radicacién:
250002326000199501052-01 | 15.004), actor: Personeria de Bogotd D.C., demandado: Instituto
Distrital para ia Recreacion y el Deporte y otros.
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los bienes dados en arendamiento, para que, o su ver lo entidad estatal
devolviera los valores recibidos a manera de canones de arrendamiento.”V

Por oira parte, vale la pena observar que en la sentencia que se acaba de citar, la
presente Subseccién ha advertido que en la nulidad del confrato de arrendamiento
podria tener lugar una orden de restituciones mutuas de los frutos y mejoras
comprometidos en la relacion contractual, asunto que no resulta aplicable a los
hechos en aste Caso.

Finaimente. se ha de tener en cuenta que la declaratoria de nulidad absoluta hace
desaparecer los efectos del contrato o, en este caso, de la cléusula nula y consfituye
por ello la mayor sancion fegal frente a los pactos contractuales viciados por alguna
de las causales previstas en la Ley. tal coma jo ha destacado el Consejo de Estado
en la jurisprudencia que se ha citado en este proveido’s.

Concretamente ante la nulidad absoluta de la cldusula de prérroga automdtica, se
debe fener presente que en ningun caso se pueden derivar derechos de la cldusula
nula comoquiera que la declaratoria de nulidad tiene como efecto retrotraer las
cosas al momento de la celebracién del contrato, Como si este en realidad nunca
hubiere existido, es decir que tal declaratoria de nulidad estd llamada o generar y
efectos "ex func’'®, vale decir que por virtud de fa nulidad decretada se ha de tener ~
como si la respectiva cldusula de prorroga no hubiera sido pactada, de manera que
no resulta procedente ni juridicamente pasible en esta providencia reclizar un analisis
de fondo acerca de las pretensiones de la demanda en punto al pretendido
reconocimiento del reajuste del precio del contrato previsio en la estipulacion de
préroga automatica del pardgrafo segundo de la cléusula sexta del contrato de
amendarmiento No. 364 de 1995, cuya nulidad absoluta serd decretada.

Para concluir este punto se enuncia gue ante la declaratoria de nulidad absoluta gde
un contrato estatal o de una clausula de mismo, no pueden surgir obligaciones validas
alas cuales el ordenamiento les brinde su tutelo v que el Estado a traves de sus jueces
haga cumplir, por manera que no s posible juridicamente de que el Juez se
pronuncie sobre fas pretensiones impetradas con hase en la cldusula que debe
declarase viciada de nulidad absoluta por desconocimiento del Derecho Publico de
ja Nacion y, por lo tanto, no procede consideracién alguna sobre el supuesfo merito
de los derechos reclamados con base en dicha cldusula nula.

Con fundamento en la sentencia transcrita, esta Magistratura declarard de \J
oficio la nulidad absoluta parcial dela Clausula décima quinta contrato No.

rConsejo de Estadeo, Sala de o Contenciose Administrativo, Seccién Tercera Subseccion A,
Consejero  Ponente: Heman Andrade Rincon, 3 de abiil de 2013, radicacion
75000232600019962150 01 (23567}, actor Aerolineas Teritoriales de Colombia Lida.,
demandado Unidad Administrativa Especial de Aeronautica Civil

BConsejo de Estado, Sola de lo Contencioso Administrativo, Seccion Tercera, Subseccion
C. Consejera Ponente: Olga Mélida Valle de De Lo Hoz, 31 de enero de 2011, radicacion
Aumero: 25000-23-26-000-1995-0867-01 (17767}, en el mismo sentido la sentencia de ld
Seccion Tercera de 18 de marzo de 2010, radicacion numero: 25000-23-26-000-1994-0007 1~
01{14390}, actor: Sociedad Compahia de inversiones y Proyectos Coinverpro Lida.,
demandado: Junta Administradora seccional de Deportes de Bogotd D.C.

10 Conseje de Estado, Seccién Tercera, Sentencia n® 20001 93-31-000-1996-02999-01 {15052) de Seccidn
39 8 de Marzo de 2007: "En cuanto a sus efectos. cabe precisar gue fa decloraiona de nulidad de un
contrata o de una dde sus cldusulas retrotrae las cosas al estado en que se hallaban las partes con
antelacion o la celebracion del mismo ¢ de la estipulGeion, segun se trate, es dec, debe volverse 1o
situocidn of estado en que e encontraba antes del otorgamienta del confrate o la estipulacion
confractual nuis © sea, que fiene efactos retroactivos O £X tune.”
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123 celebrado el 1 de julio de 1997 entre, FONDO ROTATORIO REGIONAL
ATLANTICO Y TODOMAR CHL MARINA S.A. sin lugar a restituciones mutuas
entre las partes contratantes.

5.13. Conclusiones

De conformidad con la jurisprudencia que se ha expuesto en este proveido
y que ahora se reitera, en los contratos de arrendamiento que se rigen por
la ley B0 de 1993 son inaplicables las disposiciones del derecho civil vy
comercial que consagran la prérroga técita vy la renovacién automdatica,
por ello, la Sala advierte el conirato de arrendamiento no se puede declarar
ni prorrogados ni renovados, al amparo de tales figuras v en este caso en
concreto, no se puede acceder a ias pretensiones de la demanda de un
contrato terminado por vencimiento de términos.

Que la renovacién del contrato de arrendamiento implica uno nuevo,
requiere para su existencia de la celebracion del contrato por escrito, en
donde conste la manifestacidn expresa de las partes, lo cual en el caso
concreto no ocurrio, toda vez que no hubo acuerdo sobre la renovacion
del canon de arrendamiento y tampoco con relacién al drea de terreno
dada en ariendo, lo anterior, por el cardcter solemne de los mismos.

De contera, se denegaran las pretensiones de la demanda vy se declarard
la nulidad parcial de la clausula décima quinta del contrato de
arrendamiento No. 123/97 en lo que atafe a la proroga y renovacion del
contrato.

VI.  COSTAS
Toda vez que no se evidencia temeridad, ni mala fe de las partes, Ia Sala se
abstendrd de condenar en costas de conformidad con lo regiado en el
arficulo 171 del C.C.A., modificado por el articulo 55 de I Ley 4446 de 1998.
VIl. _DECISION
En mérito de lo expuesto, el Tribunal Contencioso Administrativo de Bolivar,

administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la ley,
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FALLA

PRIMERO: DECLARAR PROBADA LA EXCEPCION DE INEPTA DEMANDA POR
INDEBIDA ACUMULACION DE LAS PRETENSIONES QUINTA Y 3SEXTA de la
demand_a, por lo expuesto en la parte motiva de la sentencia.

SEGUNDO: Decldrase que enire FONDO ROTATORIO REGIONAL ATLANTICO
Y TODOMAR CHL MARINA $.A. existié un contrato de arrendamiento firmado
el 1 de julio de 1997, con plazo de cinco anos, hasta el 30 de junio de 2002,
sin lugar a restituciones mutuas entre las partes contratontes.

TERCERO: DECLARAR de oficio la nulidad absoluta parcial de la Cldausula
Décima Quinta del contrato No. 123 celebrado el | de julio de 1997 entre,
FONDO ROTATORIO REGIONAL ATLANTICO Y TODOMAR CHL MARINA S.A.en
la expresién "...Los confratantes podrén prorrogarfo agutomdaticamente ©
mediante comunicaciones escrifas por lo menos con un mes de antelacion
a su vencimiento. Lo anterior sin perjuicio del derecho a la renovacién
consagrado en el Arficulo 518 del Codigo de Comercio”, por lo expuesto en
la parte motiva de la sentencia.

CUARTO: DENEGAR las pretensiones de la demanda instaurada por el
FONDO ROTATORIO ARMADA NACIONAL REGIONAL ATLANTICO contra
TODOMAR C.HL MARINA S.A, por las razenes expuestas en la parte
considerativa de esta providencia.

QUINTO: SIN COSTAS en esta instancia.

SEXTO: Si esta providencia no fuere apelada, una vez en firme, ARCHIVESE
el expediente previas las anotaciones de ley en los libros y sistemas de N

radicacion.

EDGAR ALEXI VASQUEZ CONTRERAS
Magistrado
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