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ASUNTO: Concepto prorroga automatica del plazo del contrato de arrendamiento

En atencién a la consulta formulada relacionada con la prérroga automatica del plazo de los
contratos estatales, y en especial del contrato de arrendamiento y las acciones que debe realizar el
SENA en caso de renuencia del arrendador para recibir el bien inmueble objeto de
arrendamiento, de manera atenta me permito manifestarle lo siguiente:

ALCANCE DE LOS CONCEPTOS JURIDICOS

Los conceptos emitidos por la Direccion Juridica del SENA son orientaciones de carécter general
que no comprenden la solucion directa de problemas especificos ni el anlisis de actuaciones
particulares. En cuanto a su alcance, no son de obligatorio cumplimiento o ejecucion, ni tienen el
caracter de fuente normativa y solo pueden ser utilizados para facilitar la interpretacion y
aplicacion de las normas juridicas vigentes.

PRECEDENTES NORMATIVOS
- Estatuto General de Contratacién de la Administracion Publica

LaLey 80 de 1993 “Por la cual se expide el Estatuto General de Contratacion de la
Administracion Pablica” establece:

“Articulo 32. De los Contratos Estatales. Son contratos estatales todos los actos juridicos
generadores de obligaciones que celebren las entidades a que se refiere el presente estatuto,
previstos en el derecho privado o en disposiciones especiales, o derivados del ejercicio de la
autonomia de la voluntad, asi como los que, a titulo enunciativo, se definen a continuacion...

“Articulo 40. Del Contenido del Contrato Estatal. Las estipulaciones de los contratos seran las
que de acuerdo con las normas civiles, comerciales y las previstas en esta Ley, correspondan a su
esenciay naturaleza.

Las entidades podran celebrar los contratos y acuerdos que permitan la autonomia de la voluntad
y requieran el cumplimiento de los fines estatales.

En los contratos que celebren las entidades estatales podran incluirse las modalidades,
condiciones y, en general, las clausulas o estipulaciones que las partes consideren necesarias y
convenientes, siempre que no sean contrarias a la Constitucion, la ley, el orden publico y a los
principios y finalidades de esta Ley y a los de la buena administracion.

En los contratos de empréstito o cualquier otra forma de financiacion de organismos
multilaterales, podran incluirse las previsiones y particularidades contempladas en los
reglamentos de tales entidades, que no sean contrarias a la Constitucién o a la ley.



Paragrafo. En los contratos que celebren las entidades estatales se podra pactar el pago
anticipado y la entregada de anticipos, pero su monto no podra exceder del cincuenta por ciento
(50%) del valor del respectivo contrato.

Los contratos no podréan adicionarse en mas del cincuenta por ciento (50%) de su valor inicial,
expresado éste en salarios minimos legales mensuales”

“Articulo 41. Del Perfeccionamiento del Contrato. Los contratos del Estado se perfeccionan
cuando se logre acuerdo sobre el objeto y la contraprestacion y éste se eleve a escrito...”
(Negrillas y subrayado fuera de texto)

- Prohibicion de realizar prérrogas automaticas en contratos y convenios en donde participe una
entidad publica.

El Consejo de Estado, Sala de Consulta y Servicio Civil, mediante concepto del 13 de agosto de
2009, radicacion 1952, C.P. Enrique José Arboleda Perdomo, se ocupd del mutuo acuerdo como
forma de modificacion del contratolll, asi:

“Es frecuente oir, que por el solo hecho de existir un comdn acuerdo entre las partes de un
contrato estatal, es posible variarlo. Dado que de ser cierta ésta afirmacion permitiria sin mas
discusion la reforma del contrato de concesion del Aeropuerto El Dorado, pasa la Sala a efectuar
el andlisis correspondiente:

(...)

Puede adicionarse una razon a las expuestas para justificar que la simple voluntad de las partes
no es causa de modificacion de los contratos estatales, la cual consiste en el respeto por el
principio de igualdad de los oferentes. Si se acepta que los contratos pueden modificarse por el
simple comun acuerdo, facilmente se podria licitar determinado objeto con el fin de
adjudicérselo a cierta persona, a sabiendas de que se cambiaran las obligaciones, una vez
celebrado.

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

En igual sentido, la Sala de Consulta y Servicio Civil, con ponencia del Magistrado William
Zambrano Cetina, se pronuncio el 19 de mayo de 2010, radicacién nimero: 11001-03-06-000-
2010-00005-00(1984), actor: Ministerio de la Proteccion Social, con referencia a la prorroga del
contrato de concesion prevista en el articulo 60 de la ley 643 de 2001, asi:

“Las prorrogas automaticas no pueden pactarse en ningun contrato estatal. (...) las clausulas de
prorroga de los contratos estatales no confieren un derecho automatico a un mayor plazo, sino
que contienen solamente la posibilidad de que al terminarse el plazo inicial, las partes acuerden
su continuacién dentro de los limites que imponga la ley al momento de prorrogar. Si se
entendiera que plazo inicial y prérroga se integran en uno s6lo, no habria necesidad de distinguir
ambas figuras. En el caso particular de las entidades estatales, la imposibilidad de pactar
clausulas de prérroga automatica, significa ademas que la Administracion conserva en todo caso
la potestad de analizar su conveniencia al momento de vencerse el plazo inicial y, por ende, de



abstenerse de extender el plazo del contrato si asi lo determina el interés general. Y mas aun, que
la Administracion no podra acceder a la prérroga si para el momento en que se vaya a suscribir,
existe una prohibicion legal para ello.”

La Corte Constitucional, por su parte, en Sentencia C- 300 de 2012, apoyada en los principios de
igualdad de los oferentes y de la planeacion contractual, en relacion con la exequibilidad
condicionada del articulo 28 de la Ley 1150 de 2007, concerniente a la prorroga del contrato de
concesion, la Corte cit6 el concepto del 13 de agosto de 2009 de la Sala de Consulta y Servicio
Civil del Consejo de Estado y consider6 que la prorroga o adicidn no puede ser pactada pues se
violaria el principio de igualdad de los oferentes, asi como se detuvo en el analisis del principio
de planeacion, que exige evaluar adecuadamente el alcance y la duracién de los contratos
estatales desde la etapa precontractuall2l,

De igual manera, la Seccién Tercera del 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 renovacion tacita del contrato de arrendamiento, como lo expresé en sentencia
de 28 de febrero de 2011L31:

“lgualmente, 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 beneplacito la
Aeronautica Civil los valores correspondientes a los canones de arrendamiento durante estos
afios posteriores al vencimiento de los mismos, dado que las normas del Codigo Civil s6lo
resultan aplicables a los contratos de arrendamiento celebrados por la Administracién en
aquellos aspectos no regulados por el Decreto 222 de 1983. Asi, como la renovacion del contrato
de arrendamiento implica uno nuevo, a la luz de los articulos 156 y 157 del citado estatuto
contractual, requiere para su existencia de su celebracion por escrito en donde conste la
manifestacion expresa de las partes, lo cual en el caso concreto no ocurrid. Dicho de otro modo,
en la contratacion publica en vigencia del Decreto 222 de 1983 y por su caracter solemne, en el
que se requiere la formalidad escrituraria para la existencia y nacimiento de los contratos de
arrendamiento, no es posible la configuracion de la renovacion o tacita reconduccion de estos
negocios juridicos de que trata el articulo 2014 del Cddigo Civil.”

La misma Seccion Tercera en sentencia de 8 de marzo de 2007 preciso que el contrato de
arrendamiento se extingue por el vencimiento del plazo pactado y su vigencia no se extiende por
el hecho de que el arrendatario contintie con el uso del inmueble arrendadoL:

“El contrato de arrendamiento se extingue al producirse la expiracion del plazo, momento mismo
en el cual se hace exigible la obligacion del arrendatario (deudor), consistente en restituir el bien
Yy, en consecuencia, surge el derecho del arrendador (acreedor) de adelantar las acciones
pertinentes para obtener el cumplimiento de la obligacion, si el arrendatario no satisface la
prestacion de restitucion, accion que no podia ejercer antes del vencimiento del plazo contractual
por ser inexigible la obligacion, toda vez que estaba sometida a la llegada de esa fecha (plazo
suspensivo). El no cumplimiento de la obligacion de restitucién del bien arrendado por parte de
arrendatario, al término del contrato, 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 extingue asi subsistan algunas de las
obligaciones que se originaron en él.”

- Manual de Contratacién Administrativa del SENA.



El Manual de Contratacion Administrativa del SENA, en el numeral 6.3.3. MODIFICACIONES
Y ADICIONES DEL CONTRATO establece:

“Las adiciones se suscriben por el Ordenador del Gasto, previa justificacion por parte del
supervisor y/o interventor y no podran en ningun caso superar el cincuenta por ciento de su valor
inicial, expresado en salarios minimos mensuales legales vigentes.

Las adiciones requieren la expedicion del respectivo Registro Presupuestal por el valor
adicionado, la modificacion de la respectiva garantia, el cumplimiento de los mismos requisitos
de legalizacion establecidos para el contrato inicial...”

ANALISIS

En ejercicio del principio de autonomia de la voluntad, las Entidades Estatales por virtud de lo
dispuesto en la Ley 80 de 1993, no s6lo tienen la potestad para celebrar diferentes tipos de
contratos sino también para introducir modificaciones a los contratos y/o convenios que hayan
celebrado, las cuales, entre otras, pueden concretarse en adiciones, cuando se modifica el valor
del contrato; prorrogas, cuando se modifica el plazo de ejecucidon, y/o modificaciones cuando
recaen sobre cualquier otra estipulacion contractual.

Las partes contratantes en ejercicio de la autonomia de la voluntad pueden libremente pactar las
modificaciones o prorrogas al contrato que hayan suscrito, es decir, pueden aumentar el plazo del
contrato o del convenio sin afectar su valor u otra estipulacion Empero, si bien las disposiciones
del derecho privado han de aplicarse dentro de la contratacion de las entidades publicas en
armonia con los principios de la funcién administrativa, no es menos cierto que esta facultad no
es absoluta frente a la contratacion en que una de las partes sea una entidad estatal, por cuanto el
Estatuto de Contratacion Estatal exige que el contrato se eleve a escrito, esto es, tiene caracter
solemne, lo cual supone gque no sélo sea predicable respecto del contrato principal sino también
de las adiciones, prorrogas o modificaciones contractuales.

Como atrés quedo sefialado, tanto el Consejo de Estado como la Corte Constitucional han sido
claros en advertir la ilicitud del pacto de una clausula de prorroga automatica en los contratos
estatales, en especial cuando se trata de un contrato de arrendamiento.

En este sentido, el Consejo de Estado en Sentencia de 29 de mayo de 2013051 sostuvo que tanto
la clausula de prérroga automatica del contrato estatal de arrendamiento de inmuebles, como la
renovacion expresa del contrato se han visto limitadas en la contratacion estatal, tanto en
vigencia del Decreto 150 de 1976 como bajo el Decreto-ley 222 de 1983 y en la Ley 80 de 1993,
en cuanto que en los dos primeros estatutos contractuales se fijé un plazo méximo de vigencia
del contrato y en la Ley 80 de 1993 se fijé un valor maximo de la adicidn, al paso que la
renovacion tacita del contrato de arrendamiento no ha tenido cabida frente al contrato estatal por
razon de la formalidad escrita exigida para la existencia del contrato y por lo tanto para sus
modificaciones.( articulo 41 de la Ley 80 de 1993)

En efecto, para que el contrato estatal y sus estipulaciones nazcan a la vida juridica es necesario
que se eleve a escrito como requisito ad substantiam actus, es decir, la solemnidad sin la cual el
negocio juridico o la relacion sustancial no existe y por tanto no produce efectos juridicos, tal
como lo ha ensefiado la jurisprudencia contencioso administrativa, segun la cual “La renovacion
tacita no es una prorroga del contrato de arrendamiento, pues para que ésta opere se requiere gue
el contrato anterior haya terminado por cualquiera de las causas establecidas en la ley. En los
contratos estatales, no es aceptable la renovacidn tacita”[l




En suma, la jurisprudencia del Consejo de Estado ha sido reiterada en cuanto ha afirmado que en
el contrato de arrendamiento estatal NO tiene lugar la clausula de prdérroga automatica, ni la
renovacion tacita prevista en el articulo 2014 1 del Codigo Civil.

Por tanto, si vencido el plazo del contrato de arrendamiento y previamente no se hubiese surtido
el proceso para formalizar y perfeccionar la prérroga por escrito, no es posible la continuidad en
la ejecucion del contrato de arrendamiento, precisamente por razon de la carencia del documento
escrito que se exige como formalidad esencial del contrato estatal de acuerdo con el articulo 41
de la Ley 80 de 1993, pues este es un requisito de perfeccionamiento del contrato.

Precisado que las prorrogas automaticas no pueden pactarse en ningun contrato estatal, las
clausulas de prérroga de los contratos estatales no confieren un derecho automatico a un mayor
plazo, sino que contienen solamente la posibilidad para que al terminarse el plazo inicial, las
partes puedan acordar su continuacion dentro de los limites que imponga la ley al momento
realizar la prorroga.

En el caso particular de las entidades estatales, la imposibilidad de pactar clausulas de prérroga
automatica, significa ademas que la Administracion conserva en todo caso la potestad de analizar
su conveniencia al momento de vencerse el plazo inicial y, por ende, de abstenerse de extender el
plazo del contrato si asi lo determina el interés general.

En las clausulas del contrato de arrendamiento que haya celebrado una entidad estatal, es
menester que se haya estipulado expresamente que el plazo del contrato no se prorrogara
automaticamente. Si dicha estipulacién quedd plasmada en el contrato, y llegada la fecha de
vencimiento, el contrato no podra continuar ejecutandose, por existir expresa prohibiciéon legal.

El Consejo de Estado — Seccidn Tercera - en Sentencia de 3171 de 205 sefialo:

“(...) Una entidad publica puede dar por terminado un contrato de arrendamiento por
incumplimiento, cuando, después de finalizado el plazo pactado, el arrendatario no restituyo el
bien y tampoco solicito la prérroga del contrato, porque:

1. La obligacidn principal del arrendatario, a la terminacion del plazo pactado, es restituir el
inmueble. Sin embargo, en el evento de que el arrendatario deseara continuar con la tenencia del
bien, debe sefialarlo por escrito para que la entidad manifieste su aceptacion o negativa, en caso
de silencio de la arrendadora, el contrato se entenderia prorrogado.

2. El contrato no se entiendo prorrogado tacitamente por la tenencia ininterrumpida del bien.
Aceptar lo contrario iria en contra de los fines y principios de la contratacion estatal, que no
acepta la renovacién implicita de los contratos estatales, en los cuales debe primar el interés
publico o interés general y no el particular del arrendatario.

3. La renovacion o las prorrogas automaticas no fueron consagradas como requisito de los
contratos estatales, porque atentan contra la transparencia de la gestion de la administracion y el
deber de seleccion objetiva del contratista.

4. El contrato de arrendamiento se extingue al producirse la expiracion del plazo, momento
mismo en el cual se hace exigible la obligacién 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 arrendatario no satisface la



prestacion de restitucion, accion que no podia ejercer antes del vencimiento del plazo contractual
por ser inexigible la obligacion, toda vez que estaba sometida a la llegada de esa fecha (plazo
suspensivo)...”

CONCLUSION

De acuerdo con lo antes expuesto, se encuentra sin lugar a equivocas interpretaciones, que la
aplicacion de las normas civiles y mercantiles a los contratos de arrendamiento estatal se
encuentran limitadas al contrato, y adicionalmente, a la observancia de los principios de la
funcion administrativa y a los principios rectores consagrados en la ley de contratacion estatal,
por lo que no es posible aplicar clausulas de prérroga automatica en los contratos estatales, entre
los cuales se encuentra el contrato de arrendamiento, lo cual debe quedar expresamente
estipulado en las clausulas del contrato, en el sentido de que su duracion correspondera al
termino o plazo de ejecucion pactado.

Significa lo anterior que la entidad publica con arreglo a lo establecido en las normas del
Estatuto de Contratacion Estatal (Leyes 80 de 1993 y 1150 de 2007 y Decreto 1082 de 2015),
bien puede realizar un nuevo proceso contractual o restituir el inmueble, por lo que en cualquiera
de los dos eventos planteados, debe informarsele al Arrendador o Arrendatario, segun el caso.

Ahora bien, el contrato de arrendamiento se extingue al producirse la expiracion del plazo,
momento en el cual se hace exigible la obligacion del arrendatario, consistente en restituir el bien
Yy, en consecuencia, surge el derecho del arrendador de adelantar las acciones para recibir el bien
inmueble arrendado.

Como quiera que no es procedente la prorroga automatica del contrato estatal,
consecuencialmente no es factible hacer pago alguno de periodo alguno posterior a la fecha de
vencimiento del plazo del contrato.

Por la naturaleza del contrato de arrendamientol®l, es obligacion del arrendador recibir el
inmueble al término del contrato, pues al no hacerlo, estaria en mora de dicha obligacién. En este
caso, el Arrendatario debera proceder a constituirlo formalmente en mora de dicha obligacion,
bien en diligencia separada, o bien como diligencia previa dentro de la demanda de “Restitucion
forzada a cargo del arrendador de la cosa arrendada” antes de su admision, conforme con lo
previsto en el inciso 20 del articulo 385 21 de la Ley 1564 de 2012 (Codigo General del
Proceso).

En este orden de ideas, si expirado o vencido el plazo del contrato, el particular contratante, en
su calidad de Arrendador se niega a recibir el inmueble arrendado o persiste en la ejecucion del
mismo, so pretexto de la prorroga automatica del plazo contractual, la entidad publica debera
enviar comunicacion por correo certificado dirigida al Arrendador en el que le manifieste:

(i) La fecha en que el plazo del contrato expird, pues por tratarse de un contrato celebrado por
una entidad estatal, no opera la prérroga automatica, maxime cuando asi quedd expresamente en
las clausulas del contrato.

(ii) En dicha comunicacion se le debera indicar al Arrendador que al haberse vencido el plazo del
contrato, procede en consecuencia la entrega del inmueble, para lo cual se le indicara la fecha y
hora para que comparezca a la entrega en presencia de funcionarios de la dependencia
correspondiente de la Alcaldia Municipal, como autoridad de policia, y de la Personeria del
municipio, como representante del Ministerio Publico.



(iii) En dicha audiencia, se le hara entrega del inmueble y de las llaves del mismo, acompafiado
del inventario correspondiente, donde se indiquen las condiciones del inmueble, con copia del
pago de los servicios publicos.

(iv) Previo al envio de la comunicacion, debera solicitarse a la Alcaldia Municipal, como
autoridad de policia conforme con el Codigo Nacional de Policia y Convivencia (Ley 1801 de
2016) y a la Personeria del municipio programar la fecha y hora para la entrega del inmueble.

(v) La medida indicada tiene efecto inmediato, mientras el juez ordinario competente decide
definitivamente sobre los derechos en controversia y las indemnizaciones correspondientes si a
ellas hubiera lugar.

El presente concepto se rinde de conformidad con el alcance dispuesto en el articulo 28 del
Cadigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, incorporado por la
Ley 1755 de 2015. Lo anterior no sin advertir, que el mismo se encuentra sujeto a las
modificaciones legales y jurisprudenciales que se expidan y acojan dentro del asunto.

Cordial saludo,
CARLOS EMILIO BURBANO BARRERA
Coordinador
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Si llegado el dia de la restitucién no se renueva expresamente el contrato, tendra derecho el
arrendador para exigirla cuando quiera.

Con todo, si la cosa fuere raiz, y el arrendatario, con el beneplécito del arrendador, hubiere
pagado la renta de cualquier espacio de tiempo subsiguiente a la terminacién, o si ambas partes
hubieren manifestado por cualquier hecho, igualmente inequivoco, su intencion de perseverar en
el arriendo, se entendera renovado el contrato bajo las mismas condiciones que antes, pero no
por mas tiempo que el de tres 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 a la
expiracion de este tiempo vuelva a renovarse el arriendo de la misma manera”.

8. El contrato de arrendamiento segun el articulo 1973 del Cddigo Civil colombiano, es un
contrato mediante el cual las dos partes adquieren una obligacion reciproca; la una en conceder
el goce de una cosa (Arrendador) y la otra de pagar por ese goce (Arrendatario).

9. Cédigo General del Proceso — “Articulo 385. Otros procesos de restitucion de tenencia. Lo
dispuesto en el articulo precedente se aplicara a la restitucion de bienes subarrendados, a la de
muebles dados en arrendamiento y a la de cualquier clase de bienes dados en tenencia a titulo
distinto de arrendamiento, lo mismo que a la solicitada por el adquirente que no esté obligado a
respetar el arriendo.

También se aplicard, en lo pertinente, a la demanda del arrendatario para que el arrendador le
reciba la cosa arrendada. En este caso si la sentencia fuere favorable al demandante y el
demandado no concurre a recibir la cosa el dia de la diligencia, el juez la entregara a un
secuestre, para su custodia hasta la entrega a aquel, a cuyo cargo correran los gastos del
secuestro”. ( Negrillas y subrayado fuera de texto)
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