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Resumen

La presente Monografia Juridica, aborda el tema de la posible aplicacion de los
Smart contracts en materia de arrendamiento de vivienda urbana a partir de los articulos 1,
3y 22 de la Ley 820 de 2003. En su desarrollo, se analiza la normatividad colombiana
vigente aplicable a este tema, especificamente los articulos mencionados en relacion con
el funcionamiento del Smart contract a la luz de la constituciébn y la jurisprudencia
colombiana.

Ademas, se estudia la estructura y operacién del Smart contract, la tecnologia
blockchain y sus caracteristicas aplicadas en arrendamiento de vivienda urbana en
Colombia. Finalmente, se hace una interpretacion y reflexion de los resultados obtenidos
en la investigacion que deben ser tenidos en cuenta para la posible aplicacion de los Smart
contracts en arrendamiento de vivienda urbana en Colombia.

Palabras clave: smart contract, arrendamiento de vivienda urbana, blockchain,

restitucion de inmueble arrendado, vivienda digna.



Justificacion

La tecnologia y su progreso ha permeado de manera inmensa la sociedad y la
forma en la que esta concibe el mundo. En consecuencia, el derecho debe ser dinamico,
reconociendo los cambios en la sociedad con miras a la efectividad de sus postulados y
practicas. Negarse a esta transformacion es practicamente una sentencia a la
obsolescencia y a la no transformacion.

De esta manera, la tecnologia ha tenido un reto en su aplicabilidad en el derecho
debido a su esencia conservadora inherente a sus origenes. Sin embargo, en la
actualidad, como consecuencia de la transformacion digital, se ha evidenciado un
progreso (aunque no muy avanzado) obligatorio debido a las necesidades sociales,
economicas, politicas, de salud, entre otras.

Ejemplo de lo anterior, es la implementacion del blockchain, smart contracts,
inteligencia artificial, justicia digital, audiencias virtuales, expediente digital, notificaciones
electronicas entre otros. Pues si bien el Codigo General del Proceso contemplaba
algunas indicaciones sobre el uso de la tecnologia aplicada en los procesos judiciales, la
practica era ajena a la realidad. Es asi como el legaltech trae innovacion en el campo
legal, pues en la coyuntura de la pandemia y la cuarta revolucion industrial, es necesaria
una union efectiva entre tecnologia y derecho, sin limitar su alcance hacia las demas
disciplinas de este.

Asi, por ejemplo, desde enero del afio 2020 fue creada la Asociacion Colombiana

de Legaltech?, “la cual se enfoca en crear un espacio representativo y diverso, que

1 El legaltech, es un concepto que se asocia a la tecnologia aplicada al derecho.



promueva la apropiacion, la democratizacion y la promocion de las tecnologias de la
informacion y las comunicaciones (TIC) en la profesién juridica, mediante la creacion de
un ecosistema de innovacion legal y su regulacion a través de un marco de principios,
conductas y normas”

Como consecuencia de lo anterior, de acuerdo con Torres Varela (2020), se
inserta en el mundo del derecho, una tecnologia que también permea en la economia:

La tecnologia blockchain, con su funcion inherente de seguridad y
seguimiento digital, podria ser un método efectivo y seguro para almacenar los
titulos y datos necesarios para ejercer los derechos de propiedad. Ademas de
permitir a las autoridades y particulares acceder a la informacion desde cualquier
lugar del mundo, con plena certeza que lo consignado es real y que no se ha visto
modificado ni mucho menos extraviado, permite la posibilidad de realizar
modificaciones requeridas a distancia sin necesidad de tramites pesados e
innecesarios.

Con el caso de los Smart contracts, la Revista Iberoamericana de Derecho
Informéatico, menciona:

Se trata de un mecanismo que realiza las funciones definidas a medida que
se cumplen ciertas condiciones previas (clausulas); un programa hace cumplir el
contrato integrado en el codigo (code), se trata pues de palabras escritas en
lenguaje de computadora (mensajes de datos) que son automaticamente
ejecutados por una maquina; en algunos casos se suma a la definicion el requisito
de que dichos contratos se ejecuten en Blockchain o tecnologias de ledger

similares.



Ahora bien, con base a la pregunta de investigacién planteada y el tema a
desarrollar, la aplicacion de los smart contracts en materia en arrendamiento de vivienda
urbana en Colombia es un tema que poco se menciona pero que, de una manera u otra,
es importante por una caracteristica importante de este tipo de tecnologias, y es el tema
de la auto ejecucién y los retos juridicos propios que esta conlleva. Pues es necesario
verificar y garantizar que el contrato el cual depende de un cédigo de computador no
contenga errores de programacién debido a la inmutabilidad de estos, pues una vez se

incorpora la blockchain no podra el ser humano modificar su contenido.



Introduccion

Desde un punto de vista legal, social y econémico, la tecnologia ha tomado un
rumbo tendiente a mejorar las condiciones de vida del ser humano. Por lo anterior, el
derecho no ha sido ajeno a este tipo de avances y cada dia, ha incorporado en sus
procesos, instrumentos tecnoldgicos y herramientas juridicas que permiten dar algunos
pasos hacia una justicia proyectada a resolver los conflictos, de una manera mas
actualizada e innovadora.

Es por ello, que se hace necesario investigar sobre asuntos de la vida cotidiana
gue permean el mundo juridico en relacidén con las tecnologias. Asi las cosas, surge el
interrogante de la posible aplicacion en Colombia de los denominados Smart contracts
en contratos de arrendamiento de vivienda urbana, a la luz de los articulos 1, 3y 22 de
la Ley 820 de 2003.

Anudado a lo anterior, fue necesario examinar a profundidad la normatividad del
ordenamiento juridico colombiano aplicable a este tema en relacion con el Smart contract
y asi determinar si existe viabilidad (por los criterios constitucionales y legales) de aplicar
esta tipologia contractual sin vulnerar los derechos constitucionales y legales del
arrendatario.

Para solucion de la pregunta problematizadora: ¢ Cuales son los criterios legales
y constitucionales que permiten establecer la posibilidad de aplicacion del Smart contract
en Colombia en arrendamiento de vivienda urbana a partir de los articulos 1, 3y 22 de
la Ley 820 de 20037 y los objetivos, se acudio a diferentes técnicas de informacion que
seran detalladas mas adelante, al igual que unas entrevistas realizadas a cuatro letrados

de diferentes areas del derecho, a su vez, se triangularon las respuestas de cada



entrevistado y contrastada con los datos obtenidos de las lecturas normativas,
doctrinales y jurisprudenciales, permitieron dar cumplimiento al objetivo general de la
investigacion, evidencia que queda plasmada en el apartado de conclusiones y

recomendaciones.
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Objetivos

General

Establecer los criterios legales y constitucionales que permiten identificar la
aplicacion del Smart contract en arrendamiento de vivienda urbana en Colombia a partir
de los articulos 1, 3y 22 de la Ley 820 de 2003.

Especificos

Examinar la normatividad en el ordenamiento juridico colombiano aplicable al
contrato de arrendamiento de vivienda urbana a partir de los articulos 1, 3y 22 de la Ley
820 de 2003 y su posibilidad de aplicacién en el Smart contract.

Analizar la estructura de operacion tecnoldgica del Smart contract respecto de la

configuracion y ejecucion de instrucciones programadas.

Determinar si existe viabilidad de la aplicacion del Smart contract en contratos de
arrendamiento de vivienda urbana a partir de los articulos 1, 3y 22 de la Ley 820 de

2003, sin vulnerar derechos constitucionales y legales.
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Marco Teodrico

Normativa

La cuarta revolucién industrial?, aproximé al derecho con las nuevas tecnologias
en diferentes areas. De manera especial, se ha incluido en diversos procesos judiciales,
contractuales y estatales. La inteligencia artificial, los Smart contracts, la tecnologia
blockchain, entre otros, han sido algunos de los temas que han incursionado en el mundo
del derecho y vinieron para quedarse.

Actualmente, existen empresas dedicadas a mejorar la investigacion juridica,
encontrar sentencias mas faciles, y responder a problemas juridicos de forma
automatica. Por ejemplo, Judicata y Casetext (dos empresas en Estados Unidos) hacen
lineas jurisprudenciales de forma automatica (Torres Varela, 2020).

En Colombia se vienen implementando algunas intervenciones tecnoldgicas
desde hace mas de diez afios?, tales como el plan de justicia digital, audiencias virtuales,
resoluciéon de litigios en linea (RLL), expedientes digitales, entre otros. Sin embargo,
estos han sido algunos acercamientos timidos y leves, que no han tenido mayor impacto

en la justicia del pais.

2 "La cuarta revolucién industrial, no se define por un conjunto de tecnologias emergentes en si

mismas, sino por la transicion hacia nuevos sistemas que estan construidos sobre la infraestructura de la
revolucion digital (anterior)", dice Schwab, que es director ejecutivo del Foro Econémico Mundial (WEF,

por sus siglas en inglés) y uno de los principales entusiastas de la “revolucion”.

3 Con el articulo 122 de la ley 1564 de 2012, también llamado Cédigo General del Proceso.
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Por ello, tras lagunas juridicas existentes en materia de regulacion en cuanto a la
creacion y desarrollo de las nuevas tecnologias, se insertd en el ordenamiento juridico
colombiano, la Ley 1341 de 2009. En ella, “se definen los principios y conceptos sobre la
sociedad de la informacion y la organizacion de las Tecnologias de la Informacion y las
Comunicaciones -TIC-, se crea la Agencia Nacional de Espectro y se dictan otras
disposiciones”.

Esta Ley abrio la puerta a la regulacion del uso de las tecnologias de manera
general y amplia en Colombia, en aplicacién del principio de Neutralidad Tecnol6gica* y
dando cumplimiento a la Constitucién Politica de 1991 (Articulo 75)°. El anterior principio
dispone que en Colombia se puede usar cualquier tipo de tecnologia de manera libre, ya
gue el gobierno garantiza su libre adopcion, siempre y cuando no haya una norma que
restrinja, prohiba o regule tal uso (Revista Dinero, 2018).

Por su parte, la ley 1978 de 2019 modificé la anterior normativa sin menoscabar

su objetivo principal. Actualizé el sector en la promocién de la inversion en redes de

4 El principio de Neutralidad Tecnoldgica, segin el MinTic, es la libertad que tienen los proveedores

de redes y servicios de usar las tecnologias para la prestacion de todos los servicios sin restriccion distinta
a las posibles interferencias perjudiciales y el uso eficiente de los recursos escasos.

5 Articulo 75. El espectro electromagnético es un bien pablico inenajenable e imprescriptible sujeto
a la gestién y control del Estado. Se garantiza la igualdad de oportunidades en el acceso a su uso en los
términos que fije la ley. Para garantizar el pluralismo informativo y la competencia, el Estado intervendra

por mandato de la ley para evitar las practicas monopolisticas en el uso del espectro electromagnético.
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acceso, simplifico y moderniz6 el marco institucional del sector TIC y modificé el articulo
2 enlos numerales 1, 5y 7 frente a los principios.

Los cambios en esta normativa obedecieron a una transformacion social,
tecnoldgica, politica y econdmica, dando asi prioridad al acceso de las TIC a poblacion
vulnerable, en zonas rurales y apartadas del pais. De igual manera, otra innovacion
importante que introdujo esta disposicion fue la promocion de los recursos de la inclusion
digital, incluyendo los del Fondo Unico de Tecnologias de la Informacién y las
Comunicaciones®, en concordancia con la maximizacién del bienestar social, cobertura
y calidad de los servicios a los beneficiarios.

Con la Ley ordinaria 2108 de 2021, se establece la “Ley de internet como servicio
publico esencial y universal” o por medio de la cual se modifica la ley 1341 de 2009 y se
dictan otras disposiciones”.

En el articulo 1 de la misma, se establece su objeto, el cual es:

Establecer dentro de los servicios publicos de telecomunicaciones,
el acceso a Internet como uno de caracter esencial, con el fin de propender
por la universalidad para garantizar y asegurar la prestacion del servicio de

manera eficiente, continua y permanente, permitiendo la conectividad de

6 Se define al Fondo Unico de Tecnologias de la Informacién y las Comunicaciones, como una

Unidad Administrativa Especial del orden nacional, dotado de personeria juridica y patrimonio propio,
adscrita al Ministerio de Tecnologias de la Informaciéon y las Comunicaciones.

https://mintic.gov.co/portal/inicio/107128:#:~:text=Se%20define%20al%20Fond0%20%C3%9Anico,la%20

Informaci%C3%B3n%20y%20las%20Comunicaciones.



https://mintic.gov.co/portal/inicio/107128:#:~:text=Se%20define%20al%20Fondo%20%C3%9Anico,la%20Informaci%C3%B3n%20y%20las%20Comunicaciones
https://mintic.gov.co/portal/inicio/107128:#:~:text=Se%20define%20al%20Fondo%20%C3%9Anico,la%20Informaci%C3%B3n%20y%20las%20Comunicaciones
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todos los habitantes del territorio nacional, en especial de la poblacion que,
en razén a su condicion social o étnica se encuentre en situacion de

vulnerabilidad o en zonas rurales y apartadas (2021, p. 1).

Frente al tema central de esta investigacion “Smart contracts en materia de

arrendamiento de vivienda urbana a partir de los articulos 1, 3 y 22 de la ley 820 de

2003”, es importante mencionar, a nivel general, como se clasifican los contratos, segun

la legislacién colombiana. Asi, tomando como referencia el libro Contratos Civiles y

Mercantiles, existen ocho clases de contratos, segun el Codigo Civil Colombiano, a partir

del articulo 1496 y ss, estos son:

Unilateral y bilateral (Art 1496, CC.)
Principal y accesorio (Art 1499, CC.)

Real, solemne y consensual (Art 1500, CC.)
Ejecucion instantanea y tracto sucesivo
Libre discusion y por adhesion

Tipicos y atipicos

Gratuitos y onerosos (Art 1497 CC.)

Conmutativo y aleatorio (Art 1498 CC.)

Por lo tanto, los Smart contracts, de acuerdo con esta clasificacién, se enmarcan

en la tipologia de los contratos atipicos por su naturaleza, pues “no han sido

reglamentados propiamente en la ley y sus estipulaciones no encajan en los actos

regulados legalmente” (2018, p.5).

De igual importancia, dentro de la formacion de los contratos, se observa una

manifestacion de la voluntad que permite conocer el contrato y darle origen al negocio
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juridico. En consecuencia, dentro de este acto, se configuran unos elementos que el

Cadigo Civil contiene para la existencia y validez de estos y para obligarse (Arts 15017,

15028, 1503° al 1526%° del Cddigo Civil) que son indispensables para su correcta

ejecucion.

La jurisprudencia colombiana, mediante la sentencia C-248 de 2020, respecto del
contrato de arrendamiento de inmuebles menciona que:

La regulacion estad contenida fundamentalmente en los articulos

1974 a 2044 del Codigo Civil, no obstante, el arrendamiento de ciertos

inmuebles se sustrajo de dicha normativa para someterlos, en materia de

inmuebles urbanos destinados a vivienda, a la Ley 820 de 2003 (2020, p.

21)11,

7 Articulo 1501. Cosas esenciales, accidentales y de la naturaleza de los contratos.
8 Articulo 1502. Requisitos para obligarse.
9 Articulo 1503. Presuncién de capacidad.

10 Articulo 1526. Invalidez legal.
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Es decir, que, para tener una correcta regulacion en esta materia, es necesario
acudir a la ley vigente y aplicable en arrendamiento de vivienda urbana, en la cual
reposan los derechos, obligaciones y demas requisitos necesarios para su realizacion.

Asi, se entiende por contrato de arrendamiento de vivienda urbana en Colombia,
lo dispuesto en la ley 820 de 2003, la cual lo define en su articulo 2 de la siguiente
manera:

El contrato de arrendamiento de vivienda urbana es aquel por el cual dos
partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de un
inmueble urbano destinado a vivienda, total o parcialmente, y la otra a
pagar por este goce un precio determinado.

Por otra parte, un Smart contract o contrato inteligente, (aunque sera desarrollado
a profundidad en el capitulo 2) “es un tipo especial de instrucciones que es almacenada
en la blockchain. Y que ademas tiene la capacidad de autoejecutar acciones de acuerdo
con una serie de parametros ya programados. Todo esto de forma inmutable,
transparente y completamente segura”.

Al respecto, Jorge Alberto Padilla Sanchez, menciona:

Con el desarrollo de la tecnologia blockchain y sus primeras
manifestaciones en el mundo contemporaneo, mucho se ha dicho o
especulado sobre los contratos inteligentes: desde afirmaciones segun las
cuales gracias a ellos los abogados dejaran de existir, hasta sus efectos en
la reduccion de costos de transaccion en el interior de las empresas.

(Padilla Sanchez, p. 6.)
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Los sistemas blockchain también podrian llegar a jugar un papel determinante en
la formacion y el disefio de contratos y, mas concretamente, en la fijacion de los términos
y los plazos convenidos, como también de los eventos resolutorios, desempefiando una
funcion crucial en el desarrollo del contrato y en su posterior ejecucion automatizada
(Catalini, C. Gans, J., 2016).

En ese orden de ideas, es importante mencionar el articulo 1° de la Constitucion
Nacional, el cual predica:

Colombia es un Estado social de derecho, organizado en forma de
Republica unitaria, descentralizada, con autonomia de sus entidades
territoriales, democratica, participativa y pluralista, fundada en el respeto
de la dignidad humana en el trabajo y la solidaridad de las personas que
la integran y en la prevalencia del interés general (negrilla fuera del texto
original).

Este articulo cobra relevancia al momento de crear y ejecutar un Smart contract o
contrato inteligente en materia de arrendamiento de vivienda urbana, donde
razonablemente se muestra una proteccion especial a los derechos y principios
fundamentales. Sin embargo, Colombia actualmente no cuenta con una regulacion
expresa sobre el uso de contratos inteligentes, pero se han dado algunos pasos hacia la
regulacion de otros tipos de tecnologias aplicadas en el derecho como se presento al
inicio, a saber, inteligencia artificial, internet de las cosas, big data, delitos informaticos,
proteccion de datos personales, firmas digitales, entre otras.

Por ejemplo, mediante la ley 527 de 1999, “se define y reglamenta el acceso y uso

de los mensajes de datos, del comercio electronico y de las firmas digitales, y se
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establecen las entidades de certificacion y se dictan otras disposiciones” Esta ley es
importante frente a la aplicacion de los Smart contracts, pues con ella, se aprueban las
firmas digitales en Colombia, mismas que hacen parte esencial de este tipo de contratos,
por lo que adelantos normativos como este, aportan significativamente para el desarrollo
de los mismos.

Constitucionalmente hablando, otro articulo significativo para el tema central de
esta investigacion es el 51, el cual establece que:

Todos los colombianos tienen derecho a una vivienda digna. El Estado
fijara las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y
promovera planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de
financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos
programas de vivienda.

Asi, dentro del derecho a la vivienda digna antes descrito, se involucran otros
derechos y bienes juridicos conexos, como la vida, la salud y la intimidad, que permiten
el desarrollo integral del ser humano en la sociedad. Lo anterior toma relevancia cuando
es mencionado el término vivienda urbana. Por lo que es necesario mencionar su origen,
pues es alli donde se entiende que consta de una capacidad habitacional construida por
el ser humano que ostenta proteccidn y resguardo.

De igual forma, en materia de arrendamiento de vivienda urbana, mediante el
decreto legislativo 579 de 2020, en aras de garantizar el derecho a la vivienda digna,
debido proceso, y defensa en el marco del Estado de Emergencia Econémica, social y

Ecoldgica, se suspendieron las acciones de desalojo que tuvieran como fin la restitucion
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de inmuebles, ademés de aplazar el reajuste anual de los canones de arrendamiento
mediante la vigencia del mismo decreto.

Asimismo, se establecen algunas estipulaciones especiales frente al pago de los
canones de arrendamiento en su articulo 3, aplicando extensivamente los articulos del
decreto a los contratos de arrendamiento celebrados sobre bienes inmuebles regidos por
el Cadigo Civil y el Codigo de Comercio exentos de intereses de mora, penalidades,
indemnizaciones o sanciones provenientes de la ley o de acuerdos entre las partes.

Frente a la vivienda urbana, la Real Academia de la Lengua Espafiola define este
inmueble como un “lugar cerrado y cubierto, construido para ser habitado por personas”
Por lo anterior queda claro cudl es su fin, siendo principalmente garantizar una adecuada
calidad de vida a quienes hacen su uso. Por diversas razones ya sean econémicas,
sociales, o culturales, la vivienda urbana puede ser adquirida como un servicio mediante
un contrato de arrendamiento.

Este tipo contrato puede ser ejecutado de manera verbal o escrita, ademas es
bilateral, ya que se encuentran inmersas dos partes en su celebracion: el arrendador
guien bajo esta calidad otorga un inmueble al arrendatario para que este haga uso y goce
por un periodo pactado sin perder la titularidad del bien, ejecutandose de esta manera
una contraprestacién que requiere de un pago en dinero llamado canon.

Esta figura juridica se encuentra regulada, como se ilustré anteriormente, en la Ley
820 de 2003 conocida como régimen de vivienda urbana, donde se emiten los
lineamientos encargados de velar por los intereses de las partes contratantes. Cabe

resaltar que el “articulo 1° le agrega a la anterior definicion su enfoque, el cual se funda



en la proteccion de los derechos de los colombianos a una vivienda digna y a la
propiedad con funcién social”

Por lo anterior este tipo de contrato requiere ciertas formalidades expresas en la
mencionada ley, especificamente en su articulo 3 el cual establece:

El contrato de arrendamiento para vivienda urbana puede ser verbal o
escrito. En uno u otro caso, las partes deben ponerse de acuerdo al menos
acerca de los siguientes puntos: a) Nombre e identificacién de los contratantes;
b) Identificacion del inmueble objeto del contrato; c) Identificacién de la parte
del inmueble que se arrienda, cuando sea del caso, asi como de las zonas y
los servicios compartidos con los demas ocupantes del inmueble; d) Precio y
forma de pago; e) Relacion de los servicios, cosas O USOS CONeExos Yy
adicionales; f) Término de duracion del contrato; g) Designacion de la parte
contratante a cuyo cargo esté el pago de los servicios publicos del inmueble
objeto del contrato.

Asi mismo, en Colombia este tipo de contrato es por excelencia el mas usado en el
campo inmobiliario, ya que les ofrece a las partes un equilibrio contractual, donde
recaen derechos y obligaciones para ambas partes. Igualmente, la normatividad
encargada de regular este tipo de contrato dispone en su articulo 22 las causales de
terminacion por parte del arrendador. Entre ellas se destacan, de manera general por
parte del arrendador las siguientes:

e El no pago o mora en las obligaciones

e El subarriendo

e Procederes que afecten la tranquilidad

20



e Violacion a las normas de propiedad horizontal.

Aplicando los articulos vistos, -los cuales se analizaran especificamente- frente
a un Smart contract de arrendamiento de vivienda urbana en Colombia, la
normatividad vigente del pais no se encuentra en concordancia con los lineamientos
sobre los cuales se ejecuta un Smart contract por la naturaleza propia del mismo, ya
que una de las caracteristicas del contrato inteligente es “que la ejecucion del mismo
no requiera ninguna participacion humana directa después de que el contrato
inteligente se haya hecho parte de la cadena de bloques.

Es decir, desde esta perspectiva, un Smart contract no puede sustituir el
derecho sustancial y procesal. Ademas, no se puede afectar el mandato
constitucional, a pesar de que estos Smart contracts tengan un gran potencial al
momento de ayudar a la eficacia del negocio juridico. Por lo anterior, desde su
programacion, se debe garantizar una forma razonada de los derechos y las
obligaciones de las partes en todo el curso del proceso.

Aunque de manera general, como se mostro al inicio, para el uso de Smart
contracts, la legislacién colombiana define con la Ley 1341 de 2009, que “el estado
garantizara la adopcion de nuevas tecnologias, y garantiza el uso de cualquier
tecnologia, salvo que no haya norma expresa que la restrinja o regule”. Sin embargo,
si se presenta alguna irregularidad en el uso de estos contratos usando la tecnologia
blockchain y el pago por medio de monedas virtuales, actualmente no hay algun
organismo que respalde su seguridad.

Asi lo ha expresado la Superintendencia Financiera de Colombia a través de la

Circular 29 de 2014, pues “de conformidad con el Banco de la Republica, la Ley 31 de
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1992 establece que el peso es el Unico medio de pago de curso legal con poder
liberatorio ilimitado”. Por lo tanto, “las personas que en sus operaciones admiten
“‘monedas virtuales” deben tener en cuenta que su aceptacion podria cesar en
cualquier momento, pues las personas no se encuentran legalmente obligadas a
transar ni a reconocerlas como medio de pago”. Ademas, la misma circular aclara que
no se encuentran habilitados los mecanismos para obligar la ejecucién de las
transacciones con este tipo de monedas.

Por otra parte, en los procesos de restitucién de inmueble arrendado, una de
las principales causales que dan surgimiento al litigio, es la falta de pago o mora en
los canones de arrendamiento. Esto, debido a situaciones diversas que se le
presentan al arrendatario. Sin embargo, estas pueden ser sometidas -segun la
normatividad vigente- a la voluntad de las partes, arreglo directo, conciliacion u otros
mecanismos de solucion de conflictos.

No sucede de igual manera cuando se habla de Smart contracts en contratos
de arrendamiento de vivienda urbana. Estos no permiten el anélisis y contexto de una
situacion en concreto, tampoco del poder judicial para hacer valer el contrato. Cuando
esto sucede, por ejemplo, se suscribe un contrato de arrendamiento de vivienda
urbana, en el cual se evidencia un incumplimiento en el pago del canon de
arrendamiento, la cadena de bloques en esta circunstancia, solicita inmediatamente
el pago total de lo adeudado y llegado el caso también impone el desalojo del
inmueble, sin tener presente la situacion factica que promovié lo anterior. Es decir que
si quien eludié sus obligaciones fue una madre cabeza de familia, o un adulto mayor

en estado de indefensién no seran escuchados (puesto que no hay intermediarios),
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vulnerando radicalmente el derecho fundamental a la dignidad, a la vivienda digna, a
la salud y al debido proceso.

De manera contraria, en un caso hipotético de este tema, el arrendatario pago
el 85% del canon de arrendamiento acordado en el contrato, argumentando que
realizé una mejora al inmueble. Ante esta situacién, el arrendador tiene una decision
gue tomar: ¢es importante iniciar un proceso para cobrar el 15% restante 0 no?
Cuando se suscribe un Smart contract, el total del valor del canon se encuentra
protegido por medio de la cadena de bloques, actuando como un intermediario para
asegurar el cumplimiento de la obligacion.

Con todo, la tecnologia ha sido una herramienta valiosa en el desarrollo de la
sociedad. Ha estado en el surgimiento de las necesidades del ser humano, mejorando
su calidad de vida y haciendo mas eficaces sus labores. Es por ello que el derecho no
es ajeno a este aporte tecnolégico, por lo tanto, se ha encontrado en la obligacion de
incluir en su ejercicio, practicas basadas en dicha evolucion.

Por lo tanto, los actores de la profesion juridica en Colombia (funcionarios,
juristas, fiscales, jueces, doctrinantes, magistrados, estudiantes de derecho, entre
otros), son llamados a obtener habilidades digitales en un escenario que lo exige cada
dia mas debido a las necesidades sociales que son apoyadas por el crecimiento

tecnoldgico, no hacerlo, seria una sentencia a la obsolescencia.
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Smart Contracts

El ser humano en su cotidianidad se ha visto permeado por los denominados
“Smart contracts” o contratos inteligentes sin percatarse de ello. Ejemplo claro de esto,
se manifiesta cuando los usuarios del transporte publico (metro), para acceder al
mismo, no requieren de la presencia de un tercero para ejecutar el contrato de
transporte habilitado por la cadena de bloques (blockchain), que en este escenario se
puede dar uso a este servicio solo si la tarjeta tiene el saldo suficiente para cubrir el
pago o la contraprestacion de este contrato. De lo contrario, el torniquete que habilita
el paso no permitiria el acceso, ya que no se cuenta con lo preestablecido en la cadena
de bloques.

Asi, en 1996, Nick Szabo, un abogado y cientifico computacional, insertd por
primera vez el concepto de Smart contract, pese a la poca evolucion tecnoldgica de la
epoca. Nick escribié software de computadores que se asemejaban a clausulas
contractuales (por medio de algoritmos), que a su vez incluyeran derechos y
obligaciones para los contratantes, que minimizaran sus posibilidades de no
cumplimiento.

Para poder plasmar la concepcion actual sobre los Smart contracts, fue
necesario atravesar un arduo proceso en el cual fue de vital importancia, la
participacion del cientifico Nick Szabo, quien buscd potencializar el uso de la
tecnologia aplicada en el derecho. Fue aproximadamente en el 2008 gracias al
crecimiento informatico que se logroé incorporar de manera eficaz este tipo de contrato

para algunas transacciones.
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Es pertinente describir en qué consiste este contrato inteligente, el cual
involucra un acuerdo de voluntades por medio de un comando de software, donde se
ofertan unos bienes y servicios al consumidor y este se adhiere autométicamente a
las exigencias que dan nacimiento al negocio juridico, donde se origina una
contraprestacién, que no es mediada por un tercero.

Los contratos inteligentes son un programa informatico que facilita, asegura,
hace cumplir y ejecuta acuerdos registrados entre dos 0 mas partes. Su naturaleza es
de estricto cumplimiento, y su proceso de transformacion se ha obtenido gracias a las
bondades que ha traido consigo la cuarta revolucion industrial en aspectos
economicos, sociales y tecnoldgicos.

Para visualizar el funcionamiento de los contratos inteligentes, se hace
necesario conocer la operatividad del sistema blockchain, el cual es una tecnologia
gue permite la transferencia de datos digitales con una codificacion muy sofisticada y
de una manera completamente segura. ya que no necesita de un mediador
centralizado en la labor de asegurar su eficacia o validez juridica.

Desde los inicios del comercio, el ser humano cred un sinnimero de
herramientas, para hacer de esta actividad un negocio juridico mas dinamico, agil e
innovador, por supuesto todo esto se ha logrado con el aporte significativo de la
tecnologia y es asi como el comercio electrénico tuvo sus primeras apariciones por

medio de paginas web.
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Colombia no es ajena a este tipo de comercio, el cual genera un nivel de

rentabilidad bastante 6ptimo debido a la afluencia de productos que captan la atencién

de los consumidores, es asi como empresas internacionales se han posicionado en
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ventas en linea y por supuesto existen marcas colombianas que buscan expandir sus
servicios.

Por esta razon es imprescindible la utilizacion de la tecnologia blockchain en los
contratos electrénicos, ya que brinda trazabilidad en una contraprestacién, donde no es
admisible una funcién diferente a la programada, en sintesis, las partes de este tipo de
contrato se comprometen a llevar a cabo la obligacién consignada, bien sea, de dar hacer
0 no hacer.

Joel A. Gémez Trevifio, en su articulo “Blockchain y los contratos inteligentes”
muestra de manera clara, varias de las caracteristicas del blockchain. Como primero, “es
una gran base de datos que puede contener no solo informacion, sino la de cualquier
cosa que tenga valor”. Otra caracteristica del blockchain es que elimina intermediarios.
Su base de datos es inalterable y sus cadenas de bloques estan integradas por
criptografia asimétrica y sistemas distribuidos que permiten crear archivos no editables
y automatizar actualizaciones de los archivos (Gomez Trevifio, 2019).

Este sistema blockchain fue propuesto por Satoshi Nakamoto en el afio 2008,
como un método que tenia por objeto el de validar la propiedad de la moneda virtual
Bitcoin (Moreno Navarro, 2019). Con todo, Nakamoto, buscaba una forma segura para
ejecutar Bitcoin, por lo que estos sistemas blockchain han venido cambiando desde
entonces, lograndose convertir en una de las tecnologias mas innovadoras que ha
logrado impactar diferentes sectores (Bernard Marr, 2017).

Desde el punto de vista matematico, la criptografia es una rama de Teoria de
la Informacion juntamente con la Teoria de Codigos y la Compresién de la informacién

(Plaza Martin, 2021). Es decir, la Teoria de Cdédigos “estudia cémo preparar la



informacion (codificar) para que, aunque sufra errores en la transmision, el receptor
pueda recuperar (decodificar) la informacién original”.

Por su parte, la criptografia se ocupa de estructurar la informacion (encriptar,
cifrar) para que el receptor legitimo sea el Unico capaz de recuperar esa informacion
(desencriptar, descifrar). Por ultimo, la comprension, la cual trata como enviar la
informacion (comprimir) para que el receptor pueda recuperarla (descomprimir),
quizéds con alguna pérdida asumible, pero minimizando el volumen de datos que
transitan por el canal. (Plaza Martin, 2021).

Finalmente, un ejemplo de Smart contracts en la industria inmobiliaria es
BrickEx es una empresa registrada en las Islas Virgenes Britanicas que hace uso de
Blockchain y usa contratos inteligentes para invertir en el sector inmobiliario, con esto
facilita el intercambio de propiedades en una plataforma abierta y descentralizada que
pretende convertirse en un repositorio inmobiliario global para mejorar la transparencia

y disminuir costos en el intercambio de propiedades (BrickEX Holding Ltd (BVI), 2020).
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Marco jurisprudencial

Como se ha visto, la sociedad avanza de manera acelerada cada dia, la
tecnologia va en picada y el derecho no logra legislar todo de manera rapida. Con
todo, las fuentes del derecho aportan de manera significativa a la construccion de
conocimiento y al ejercicio del derecho desde varios campos de aplicacién.

De igual forma, de acuerdo con el Profesor Héctor Santaella Quintero: “donde
la indeterminacion o desmaterializacion de la ley confluye con la imprecision o baja
calidad de la legislacion, la constitucionalizacion del ordenamiento juridico, la
sobreproduccion de normas y la proliferacion de vacios normativos, el estudio de la
jurisprudencia cobra una importancia inusitada” (Santaella Quintero, p. 2).

Asi las cosas, en un sentido amplio se entiende por jurisprudencia a toda
decision emanada de autoridad judicial’?, que tiene como finalidad interpretar y
adjudicar el derecho. Asi lo ha dicho la Corte en varios de sus pronunciamientos, por
ejemplo, en la Sentencia C-248 del 13 de mayo de 2020, donde menciona que “la
jurisprudencia comprende el conjunto de decisiones adoptadas por las autoridades a
qguienes les ha sido atribuido el ejercicio de la funcion judicial.

Teniendo en cuenta la importancia de la jurisprudencia en el derecho

colombiano, para la presente investigacion, se hizo necesario hacer el uso de esta
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jurista puro, la ventaja de interpretar la norma, en vista de la solucion de una controversia y, por

consiguiente, el inmediato contacto con la practica del derecho” (Messineo 1979 p. 120).



herramienta y fuente del derecho para recopilar y analizar la pregunta o problema
juridico definido desde el principio. De manera que se convirti6 en una tactica
conveniente para configurar las conclusiones que la jurisprudencia ha dado a este
problema y para reconocer si existia un modelo de desarrollo dispositivo.

Por lo que, para dar solucion a la pregunta planteada, se acudi6 a la estrategia
del analisis jurisprudencial o linea jurisprudencial planteada por el profesor Diego
Lopez Medina®?, identificando el 6rgano jurisdiccional, el modelo de sentencias objeto
de investigacion y el tema central de esta monografia.

La linea jurisprudencial, es el “instrumento metodolégico que permite agrupar
racionalmente un conjunto de decisiones judiciales a partir de la identificacion de un
problema juridico especifico con el fin de establecer cuales han sido las respuestas
que le ha dado la jurisprudencia en un lapso determinado” (Santaella Quintero, p. 6).

Sin embargo, a pesar de su importancia para el desarrollo y buen
funcionamiento del sistema juridico, en Colombia no existen estudios jurisprudenciales
gue identifiquen de manera clara y fiable las lineas jurisprudenciales en relacion con
las cuestiones litigadas ante los Tribunales. No obstante, partiendo del tema central

de esta investigacion, se tom6 como sentencia base o arquimédica, la sentencia T-
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especial, el “derecho de los jueces” donde expone esta herramienta investigativa.
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482/20, ya que fue la sentencia mas reciente que tuvo relacion con los patrones
facticos respecto a la restitucion de inmueble arrendado en Colombia.

A la luz de la sentencia T-482/20, solicitud de tutela presentada por José
Edilberto Rodriguez Rodriguez en contra del Juzgado Treinta y Siete Civil Municipal
de Bogota y cuyo magistrado sustanciador Antonio José Lizarazo Ocampo, del
dieciocho (18) de noviembre de dos mil veinte (20), la Sala Quinta de Revisién de la
Honorable Corte Constitucional, profiere sentencia dentro del proceso de restitucion
de inmueble arrendado iniciado por Luis Alfredo y Doris Yaneth Rodriguez en contra
del Juzgado Treinta y Siete Civil Municipal de Bogota por considerar vulnerados sus
derechos al debido proceso, a la defensa y al acceso a la administracion de justicia,
entre otros.

Dentro de los hechos relevantes, a los accionantes, se les hizo la exigencia de
acreditar el pago de los canones de arrendamiento adeudados para ser oidos dentro
del proceso, de acuerdo con el numeral 4, inciso segundo del articulo 384 del Cbdigo
General del Proceso, ademas para decidir el recurso de reposicion que se interpuso
en contra del auto admisorio de la demanda en subsidio apelacion.

Desde el afio 2004, la jurisprudencia constitucional, ha establecido una regla o
excepcion que debe aplicarse en los casos en que se presenten dudas sobre la
existencia del contrato de arrendamiento en un proceso de restitucion de inmueble
arrendado. Esta regla expresa que no se le puede obligar al demandado, para poder
ser oido dentro del proceso de restitucion de inmueble arrendado, la acreditacion del

pago del o los canones presuntamente adeudados.
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En el caso concreto de la sentencia en mencién, el material probatorio que
aporté la demandada en la fase inicial del proceso de restitucion, comparado con el
del demandante, gener6 una inseguridad juridica e incertidumbre, por lo que al Juez
después de presentada la oposicion de la demanda, debia realizar la respectiva
valoracion.

Por lo anterior, este asunto no debia ser objeto de conflicto por medio de una
accion de tutela, ya que el mismo proceso de restitucion de inmueble arrendado tiene
Sus propios mecanismos procesales adecuados y eficaces. Una contradiccidn de esta
materia impediria la carga probatoria contenida en el numeral 4 del articulo 384 del
Caodigo General del Proceso.

Finalmente, la Sala concluy6 que el Juez incurrié en un defecto factico'* al no
oir al sefior José Edilberto Rodriguez a pesar de que presentd material probatorio que
genero una duda seria acerca de la existencia del contrato de arrendamiento. Por lo
tanto, se encontro probado el desconocimiento del precedente constitucional que fue
reiterado por el mismo tribunal en las sentencias T-118/12, T-107/14 y T-340/15, entre
otras, pues se ha sostenido la regla jurisprudencial que exime al demandado de pagar
los canones adeudados en la demanda cuando se presentan dudas serias sobre la

existencia del contrato de arrendamiento.

14 se configura cuando el juez carece de apoyo probatorio para la aplicacién del supuesto le
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en que se sustenta la decisién cuestionada, o cuando la valoracion de la prueba fue absolutamente

equivocada. Sentencia T-482/2020.



Posteriormente, se identificaron las sentencias citadas en la arquimédica, las
cuales fueron, la T-118/12, C-590/05, T-107/14, T-427/14, T-838/04 y T- 340/15. A
cada una de ellas, se les realiz6 una lectura donde se identifico la ratio decidendi, es
decir, la “formulacién general, mas alla de las particularidades irrelevantes del caso,
del principio, regla o razén general que constituye la base de la decisién judicial
especifica”. Y la obiter dictum, donde desde la mirada de la doctrina juridica, las
unidades terminoldgicas a mayor abundamiento (AMA) u obiter dictum (OD) son las
responsables de introducir afirmaciones o argumentos secundarios (Castillo Gonzalez
2005) que no determinan el holding o la ratio decidendi o, dicho de otro modo, no
expresan los criterios juridicos esenciales que fundamentan una decision o fallo
(Peraile Martinez, 2010).

Acto seguido, se realiz6 el mismo proceso en las sentencias citadas en la
arquimédica para buscar las sentencias fundadoras de linea'®, las consolidadoras
confirmadoras de linea!®, las modificadoras de linea y la sentencia hito, es decir, la
gue funda el razonamiento juridico de manera dominante y vigente, con la cual la Corte
Constitucional resuelve el conflicto de intereses segun sea el caso.

Por lo tanto, se realiza una clasificacion de las sentencias por color para

identificar de manera visual, las sentencias importantes, las conceptuales y las fuera

15 | as proferidas por la Corte entre 1991 y 1993.
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de tema. Lo visto, para realizar el andlisis estatico del precedente judicial, es decir, la
interpretacion y analisis del tema objeto de estudio.

A partir de la sentencia T-838/04, que es la sentencia fundadora de la presente
linea, se protegen los derechos constitucionales de los demandados en el proceso de
restitucion de inmueble arrendado, toda vez que la actora no estaba en la capacidad
de consignar las sumas que el demandante relacionaba a su cargo.

De igual manera, se encontrd en la arquimédica otra sentencia citada, ella es
la C-590 de 2005. Esta se clasific6 como conceptual, ya que aporta respecto al
derecho fundamental del debido proceso y derecho a la defensa lo siguiente:

Una ley ordinaria no puede modificar o suprimir la Constitucion
Politica y con mayor razon uno de los mecanismos de proteccion de los
derechos fundamentales en ella consagrados; que la accion de tutela
procede contra decisiones judiciales en los casos en que esta
Corporacion ha establecido y con cumplimiento de los presupuestos
generales y especificos indicados en la sentencia (Trivifio, 2005).

Por otra parte, la sentencia T-107/14, fue clasificada como importante, debido
a que en la ratio decidendi, la Corte confirma que:

La jurisprudencia constitucional de forma pacifica ha decantado que, a
pesar de las cargas probatorias que los numerales 2° y 3° del paragrafo
2° del articulo 424 del Cédigo de Procedimiento Civil imponen al
demandado, las cuales se ajustan al texto constitucional, “éstas no son
exigibles cuando existan serias dudas sobre la existencia del contrato de

arrendamiento, las cuales debieron ser alegadas razonablemente por las
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partes o constatadas por el juez. Lo anterior motivado, en que no puede
concederse las consecuencias juridicas de una norma cuando no se
cumplen los supuestos facticos de la misma (Silva, 2014).

Por medio de la sentencia T-427/14, la Honorable Corte, reitera la posicion
‘cuando haya serias dudas sobre la existencia del contrato de arrendamiento no debe
exigirle al demandado la prueba del pago de los canones”, por ello, se clasificé como
importante, a pesar de que en el problema juridico de la sentencia, la decision expresd
gue el demandado en el proceso de restitucion, si debia pagar los cAnones adeudados
para ser escuchado en juicio, por la situacion factica que dio lugar a los hechos, pues
la muerte del arrendador no es un hecho que genera “serias dudas” sobre la existencia
del contrato de arrendamiento.

A continuacion, en la sentencia T-340/15, la Corte ratifica como regla general
gue el arrendatario demandado debe cumplir con las cargas procesales pecuniarias
para ser oido en el proceso de restitucion de inmueble arrendado. Sin embargo,
cuando hay dudas serias sobre la existencia del contrato de arrendamiento?’. Por lo
gue en la obiter dictum de la sentencia, se manifiesta:

Si las pruebas decretadas de oficio por el juez no le permiten
dilucidar cualquier duda que tenga sobre la existencia del contrato de

arrendamiento, éste no debe requerir el cumplimiento de la carga

17 Consultar sentencias T-838 de 2004, T-162 de 2005, T-494 de 2005, T-035 de 2006, T-326

2006, T-613 de 2006, T-150 de 2007, T-808 de 2009, T-067 de 2010 y T-1082 de 2007, entre otras.
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probatoria al arrendatario demandado para ser oido en juicio. Lo anterior

se debe a que, si no hay certeza del presupuesto del proceso de

restitucion de inmueble, esto es el contrato de arrendamiento, aplicar el

articulo 424 del C.P.C provoca un defecto sustantivo y el
desconocimiento del precedente constitucional (Palacio, 2015).

Finalmente, como sentencia hito, se seleccioné la sentencia T-118/12, donde

la excepcion mencionada anteriormente, cobré mayor fuerza en la jurisprudencia

colombiana, convirtiéndose en precedente judicial para casos en los que pueda ser

aplicable al mismo.
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Metodologia

De conformidad a la pregunta de investigacion planteada, ¢Cudéles son los
criterios legales y constitucionales que permiten establecer la posibilidad de aplicacion
del Smart contract en Colombia en arrendamiento de vivienda urbana a partir de los
articulos 1, 3 y 22 de la Ley 820 de 2003?, para poder desarrollar la presente
investigacion, se aplicé un enfoque cualitativo de investigacion. Lo anterior en virtud de
gue los métodos cualitativos van encaminados principalmente a buscar la comprension,
y no la prediccion. Asi, en esa busqueda de comprension de la realidad describiremos
cuales son los criterios legales y constitucionales que permiten identificar la posibilidad
de aplicacion de los Smart contracts en contratos de arrendamiento de vivienda urbana
a partir de los articulos 1, 3y 22 de la Ley 820 de 2003.

La perspectiva metodologica que se aplicd en este tipo de investigacion es la
investigacion documental, es la mas pertinente, pues tiene como finalidad sistematizar la
informacion en su revision. Acude a los textos de toda indole donde realiza el analisis del
contenido, su discurso ahi inmerso y permite identificar las investigaciones elaboradas
con anterioridad.

Se usaron las técnicas tradicionales de recoleccion de informacién, ya que estas
son las mas adecuadas para aplicar teniendo en cuenta el enfoque de esta investigacion.
Es por lo anterior, que se aplico la técnica de revision documental por medio de un rastreo
e inventario de documentos, seleccionandolos y llevando un registro de estos. En
esencia, se levantaron seis (6) fichas legales, nueve (9) jurisprudenciales y una (1) ficha

comentada (ver apéndices).
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Para el andlisis del dato se tuvieron en cuenta dos técnicas, que derivd en la
estructuracién de andlisis jurisprudencial y otra en la triangulacién o matriz del dato,
siendo de esta Ultima derivada de la aplicacién de una triangulacion de entrevista a
expertos que permitieron frente a una misma pregunta, obtener la visiébn de un Juez
Constitucional colombiano, entrevista realizada al Juez Segundo Promiscuo Municipal
de Caldas Antioquia, el Dr. Jesus Hernan Puerta el dia 21 de enero de 2022 (ver
apéndices), en contraposicién a la visién de un abogado penalista y procesalista de un
abogado colombiano, entrevista realizada a el dia 02 de febrero de 2022 (ver apéndices),
finalizando con la vision del abogado comercialista el Dr. Diego Martin Buitrago Botero,
realizada el dia 9 de febrero de 2022.

De esta forma, se logrd, producto del andlisis del dato o matriz, responder a las
preguntas orientadoras de las entrevistas a profundidad aplicada a cada experto y que
se enuncian a continuacion:

1. ¢ Cuales son las condiciones legales y facticas para llevar a cabo, un proceso

de restitucion de inmueble arrendado, que garantice el derecho a la vivienda digna

del arrendatario?

2. ¢Cudles serian las causales que operan de pleno derecho para realizar una

restitucion de inmueble arrendado, sin necesidad de garantizar un derecho de

defensa?

3. ¢ Qué criterios legales cree usted que son aplicables para viabilizar o impedir la

aplicacion del instrumento contractual mediante un sistema Smart contract en

contrato de vivienda urbana?
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Las respuestas obtenidas de las entrevistas permitieron hacer una matriz de
analisis, misma que en su estructura y andlisis de resultados, permitié dar respuesta a la
pregunta problematizadora de la investigacion ¢Cuales son los criterios legales y
constitucionales que permiten establecer la posibilidad de aplicacion del Smart contract
en arrendamiento de vivienda urbana a partir de los articulos 1, 3y 22 de la Ley 820 de
20037, y esta a su vez triangulada entre cada entrevistado y contrastada con los datos
obtenidos de las lecturas normativas, doctrinales y jurisprudenciales, permitieron dar
cumplimiento al objetivo general de la investigacion, evidencia que queda plasmada en
el apartado de conclusiones y recomendaciones.

La estructura del marco tedrico de la monografia se concibe en tres capitulos, la
primera presenta el marco normativo referido en la investigacion, el segundo capitulo
permite dar a conocer el Smart contract desde una vision tecnoldgica y su aplicabilidad
en el mundo contractual. En el tercer capitulo se concibié presentar el marco
jurisprudencial, mismo que fue obtenido al levantar el instrumento de linea
jurisprudencial, mediante el cual se presenta el resultado de haber indagado la categoria
de vivienda digna en procesos de restitucion de inmueble bajo la causal de mora.
Finalmente, complementa el texto monografico el apéndice de la matriz de andlisis, el
cual tiene la presentacion de la triangulacion y los andlisis a partir de las respuestas

dadas por los entrevistados.
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Conclusiones y recomendaciones

La presente investigacion, tuvo como objetivo general, establecer los criterios
legales y constitucionales que permiten identificar la aplicacion del Smart contract en
arrendamiento de vivienda urbana a partir de los articulos 1, 3 y 22 de la Ley 820 de
2003. En el capitulo 1 del marco tedrico, se examind la normatividad vigente en el
ordenamiento juridico colombiano referente a los Smart contracts (y otras disposiciones
gue aplican en la regulacién de las tecnologias aplicadas en el derecho) y al contrato de
arrendamiento de vivienda urbana.

A la luz de los articulos 1, 3 y 22 de la Ley 820 de 2003 (régimen legal de
arrendamiento de vivienda urbana), la vivienda digna es uno de los pilares fundamentales
para los contratos de inmuebles destinados a vivienda urbana, el cual cuenta con unas
formalidades expresas que dan nacimiento a su configuracién, ademas puede darse por
terminado por las causales enunciadas en la misma ley.

Pese a la normatividad actual en arrendamiento de vivienda urbana, los Smart
contracts ostentan una regulacion casi nula en Colombia, pues expresamente, no se
habla de estos en la ley y se deja de manera general su posibilidad de aplicacion. No
obstante, de acuerdo con la postura del doctrinante Diego Buitrago, como instrumento
contractual seria valioso, pero sus efectos procesales y probatorios serian inviables,

entonces es posible de hablar de violacién a la propiedad privada?®, violacién al derecho

18 por ejemplo, cuando opera la auto ejecucién del contrato de arrendamiento de vivienda urbana
y el arrendatario no ha hecho el pago del canon, en consecuencia, se impide el ingreso al inmueble sin
haberle dado la posibilidad al arrendatario de retirar sus pertenencias.
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de uso y goce (usufructo) que tiene el arrendatario, secuestro simple en un caso de auto
ejecucion inmediata del contrato, donde al arrendatario se le impida la salida del
inmueble, o hacer el retiro de sus pertenencias?®.

De acuerdo con la investigacion y la informacién recaudada, las leyes de
arrendamiento de vivienda urbana deben ajustarse a la evolucion y transformacion digital
gue haincursionado el derecho. Para asi brindar seguridad y garantias a los beneficiarios
gue hagan uso de los Smart contracts. Pues es completamente valido este contrato y
para casos de arrendamiento mercantil, seria menor su impacto en caso de
incumplimiento.

En el segundo capitulo, se realiz6 una conceptualizacion sobre el smart contract,
Su estructura, operatividad y las herramientas que intervienen en su funcionamiento,
como lo es el blockchain o cadena de bloques integrada por criptografia asimétrica y
sistemas distribuidos que generan archivos no modificables. Ademas, se observo que su
caracteristica principal es la ejecucion automatizada, por lo que no requiere de

intermediarios para su perfeccionamiento. Ademas, se identific6 que al momento de

19 Secuestro simple: art 168 del codigo penal ley 599 del 2000, violacion a la propiedad privada,

dafio en bien ajeno articulo 265 Codigo Penal (negrilla fuera del texto original), siendo el verbo rector
inutilizar (afectar algo o a alguien de tal forma que ya no pueda continuar desarrollando su funcién o
prestando el servicio que usualmente corresponde), es decir, la vivienda urbana seria susceptible de este

tipo de delitos.
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contraer este tipo de contratos y por ejemplo realizar el pago por medio de monedas
virtuales, no existe entidad que proteja este tipo de transacciones.

Tiene razon el abogado Jonathan Londofio cuando en la entrevista, hacia alusion
a que el instrumento Smart contract en un mediano o largo plazo, pueda ser disefiado
tan inteligente que garantice derechos constitucionales, pero esa inteligencia de ese
instrumento tiene que soportar los elementos accidentales del contrato, clausulas que
las partes pactan de acuerdo con sus necesidades.

Igualmente, es importante entender que el disefio del Smart contracts no responde
al disefio del contrato de arrendamiento de vivienda urbana, este debe contar con reglas
de seguridad y reglas tecnoldgicas, es necesario tener una excelente logica sobre los
algoritmos. Una recomendacion para Colombia seria hacer un estudio y ahondar cuales
seria las reglas que se convierten en el algoritmo que permitan sensibilizar este tipo de
contratos, esto implica que se reforme la Ley 820 de 2003.

En el tercer capitulo, tras hacer una revision de las leyes sobre el tema a tratar, la
jurisprudencia colombiana tomé gran relevancia para el enriquecimiento de la presente
investigacion. Puesto que una de las causales mas recurrentes en los procesos de
restituciéon de inmueble arrendado es la mora o el no pago del canon de arrendamiento
de vivienda urbana.

Ahora, al momento de aplicar dicha causal al uso de los Smart contracts en
arrendamiento de vivienda urbana, por el tipo de Estado que es Colombia y la especial
proteccion a la parte débil de una relacion contractual, las consecuencias de la

autoejecucioén del smart contract, presentan una vulneracién o afectacion a los derechos
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del arrendatario, a saber, vivienda digna, debido proceso y defensa porque no existe
arreglo directo entre las partes o intermediarios que puedan intervenir.

Sin embargo, un hallazgo importante conforme a la investigacion por medio de la
linea jurisprudencial realizada fue excepcion para casos en donde la mora por el no pago
del canon de arrendamiento, no es causal para la restitucion del inmueble, siempre y
cuando, haya dudas de la existencia del contrato de arrendamiento o se presenten
causas ajenas a la voluntad que no permitan realizar el éptimo cumplimiento de sus
obligaciones. Asi, los afectados, tendrian todas las garantias legales y procesales para
proteger sus derechos fundamentales cuando los supuestos facticos den lugar a su
aplicacion.

De esta manera, se hace necesario que en Colombia, el Congreso de la
Republica, promueva un Proyecto de Ley que regule de manera expresa la tecnologia
blockchain para su aplicacion en diferentes areas como criptomonedas y contratos
inteligentes, asimismo, de manera especial y detallada, las garantias y claridad para su
adopcion en vivienda urbana, el régimen de responsabilidad de los desarrolladores de
los contratos inteligentes y contando con las excepciones que la jurisprudencia

colombiana ha contemplado al respecto.
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