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& mis padres y hermanos
4 mi esposo y a los frutos

de nuestre unidn.
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Barranquills, junie 27 de 1983.

Seflier

DOCTOR ERNESTO ARIZA

Decsno #scultad de Derechs
Cerperscién Educstiva Muyer
del Desarrells simen Bellvar.
U. S. Be.
presente. ___________________

Sefier Decsno,
De melers cordisl me dirlje & su peTfsena codn el fin de

meénifesterle que en cumplimiente del nembremiente que
usted,se digné hacerme csme presidente dc 1z lLienegrsfia
que debe presentsr le& estudiznte,seflerita IF.RIDE CASTA
NEDA MENDOZA,eeme requisite psrs ebtener el titule de
abegzda,permiteme en ferma cemedida rendirle el cencepte
coerrespendiente después de heber lelds el enjundiese trs
bsje. ) .
El trabaje que ls sefieritz FARTDE CASTANEDA MENDOZA,
mehs presentzde cemprende uns investigscién prefunda scer
ca del cesntrate de srrendsmiente,sbsrcands ls histeris
‘desde les cemienzes de la legislacidn remsns hasta nuestres
dfas.Ils investigacién se encuentra srlentads cen uns muy
buens bibliegrsffz y cen la firme conviccién de legrar eb
jetives prepies y comprensién absecluta sebre 1a legislsacién
civil,scercs de éste centrate de tsnts trascendeliciz en
nuestra legislacidn celembisna,desde las puntes de vista

geclal y ecenémice.



Les mencienads ebrs titulads "EL CONTRATO DE ARRENDALIEN
TO N LA LEGISLACION COLOkpLANA,cemprende:

L® intreduccién al tems que wbsrca desde la sntigue
dsd en el dereche romanoc,el sspecte histériceo relaciens_
de cen el trztsmiente que &l misme centrate le dan etras
legislscienes come la germinice,ls espsfiela,les ITsncess
y de 2111 &1 régimen chilene pars luegs llegar s nuestre
estatute pesitive.

‘ wl cepftule IT detslls lss clases de zrrendsiiente
cemprendicdas en nuestre Cedige €1vil y de scuerde cen les
adelsntes de ests materis,lss classificsclenes del misme
contrate estudisnde slgunss arrendsmientes que hey en dia
ne se haysn en nuestrs Cedige CJ1vil slne en etres coLio
per ejemple,el cenlrste de trsnsperte,el contrste de ima
bs je,. )

El cspftule IIJ estudis eli centrste de arrendsmlents
en su naturalezs Jjuridics en Celsmbia,cen el cencepte de
trstzdistas de recenscids trayecteris ceme leo es el dscter
Arturs velencls Zea,se estudis les clases de centrste,sus
caracteristicas,requisites y cspacidad de las partes que
en €1 intervienen,ls definicién legsl y los vicles gque
pueden en un merente determinsde invalidarle,se expenen
les elementes del centrate ceme sen el precie en teda su
cpmprengidn,dande las carscterfsticas del mismo y ceme
puede ser ,el ebjete del misme tante psra el srrendsder
ceme para el srrendatario. .

El cepitule IV seflsls las sbligscilenes que nacen
psrs lss psrtes en éste contrate y cems es prcpié se se
paran las que csrrespesnden & 16S arrendaderes y las que
deben cumplir les arrendataries,ebligsclscnes que deben
ser cumplidas per quienes en éste conirats sdquieren
la cslidad de parte,psrsz podel sestener su validez en
el nacimiente,dessrrelle y terminecién del misms.

En.el cepitule V nes trase le suters las cousales de
terwinscidén del contrate dende se sbserva que después de

-+s veluntad de les centratsntes otrss causss de srden le



gsl pueden darlo per terminade;el snélisis hecihs es
exhsutive y detsllade en feris clars y preciss para ls
cemprensién de quienes le lean. ‘

Per Gltime el capitule VI nes irse uns recepilacidn
erdensda de las normas que seobre fincss urbsres hs dicta
de el gebierne nscisnal desde el sfie 1556 hesta 1982.

En lss cenclusigsnes la estudiante egressds y sutera
de ésts monografis hace un snélisisidetsllsde de la situz
cién de orden seclsl que se genera cei® censecuelcisa por
una parte de lz escsCeg de de viviends y per etra de la
imposibilidad de muchas familias de.llegaf & adquirir. un
lugsr en el cusl habitar per lo menss medianamente. E1 Es
‘tzde en su afén de lograr una wayer Jjusticia seclal hs cres
de planecs de viviends de +Zcil sccese pere ls cspszcidsd de
ingreso de lsc maysrlss de las tamilias celembianas.cads
une de estss temas sen cenclufdes per le exposlters y sus
cencluslenes sen acertadas.

Pars la reslizscién de éste trabaje se coensultaren entre
stres les siguientes libresiLaé Princilpsles contrstes Ci
"viles .y su psrslels cen les é@merciales de'Banivento'Feg
néndez,Teerf{z Generzl de la pPrueba de Devis Echandfa,El
contrste de Arrendamiente de Jesé Feliix Casire,dereche
civil obligscienes de A. Vsalencis Zes,Dereche Civil ven
tretss de A. Vslecia Zes,el Cedige Civil celsmbiane,el
Cedigs Civil de 1l& Repﬁbiica de Chile y etres de igual
impertancis. v ' '

iMe perece muy acertsds la ierma en que discurre la
sutera scercs del centrate de arrendsmiente de tantas
fermas necearie en nuestra cetidisna existencia y sus

epinienes se censultan en terma per demés preciss

del criteries de les trstadistas.

tle,que 1la menegraff& preéentada“per la est
DE CASTAITEDA NMENDOZ4,reune le { 3
apruebe su tituls de sbegada.

—— T}

- : I d -, e >
Csgyled Jese Igual'snl Sal;sfz\>
- -G:11/6. 19086920 Bogopf~
DA REEteT—Ae {e518.
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iNTRQDUCCIOH;V

El presente trabajo tiene como finalidad cumplir con uno
de los requisitos exigidos por .1las facultades de Derecho
para optar al titulo de ABOGADO y a la vez alpliar los
conocimientos gbtenidos en las sulas universitearias por
medio .de la invesiigacién‘ordenada.de tan l1mportante tema
de nuestro derecho Civil como es,EL CONTRATO DE ARRENDA
KIENTO.

Este no es un trabsjo original;sino el fruto .de los cono ._
cimientos.adquiridos;enfias-aulas.univérsitarias,de:la;in_
vestigacién ordenada .y del:eJjerciclo de.la profesidn,pero.
en cuanto a su-presentsciodon y ei»tfatamiento de algunos te
mas la autora ofrece un pequeiio aporte.

Este estudioc trate en forma seria de abarcer los temas més
importantes acerca .del contrato ‘de.srrendamiento en_nues ..
- tra legislacidn,hace un'anélisig-de:su—aspecto‘histérico,
clasifica el contrato tal como lo hace nuestro Codlgo Ci
vil,especificando los que actualmente pertenecen a otras
remas del derecho,&nsliza las caracteristicas requisitos

y elementos del contrato,asi como las obligaciones ¥y dere
chos de las partes,las causales para dar por terminado el
contreto y pars exigir 1ls entrege del inmueble.

por Gltimo en el caitulo VI se hace una recopilacién de



lss normas que ha dictado el Gobierno Nacional sobre fincas
urbenas desde el afio 1956 hasts 1982.

Escegl éste tems pars mi memoria de grado por considerarlo
de gran actualidad é importsncia,teniendo en cuenta que in
teresa no sdlo a los estudiosos del derecho sino a todas
las femilias colombisanas,porque hoy por hoy las gran mayoris
de los colombianos viven el casas.de .alquiler .y los :pocos
que tienen un techo donde guarecerse,lo utilizan en su gran
mayoria arrendando parteﬂde_estas;unafpiezé;el garaje,;media
casaetc,.Y otra pequefia:minoria --a quienes tembién intere
sa éste tems viven-del lucrativo negocio de construir .apar
tamentos que luego arriendan por grandes sumas de dinero.

LIMITACIONES:

Un fector limitsnte en ls realizacidén de &ste trabajo lo
constituye,el pocomaterial que sobre-temas de Defecho‘eg
contramos en las librerias -especializadas en textos univer
sitarios,el dificil acceso a las bibliotecas de las distin
tas universidades de ésta ciudad y el alto costo de los po

cos libros qQue se encuentrsn.



CAPITULO No. I

ASPECTO HISTORICO

1.1.GENERALIDADES:

En el antiguo derecho romesno el arrendemiento se confundia
con la cmpraventa.Posteriormente factores mﬁltiples entre
ellos el factor social,comercial y econdémico lovaonvirtig
ron-en un:contrate con caracteristicas propias. .
En el derecho romeno el arrendamiento se designaba por me
dio de las palabras LOCATIO CONDUCTIO.
La accidn LOCATI correspondia-alAarrendador contra el arren
datario y la-del-arrendatasrio~-contra-el arrendador . se 1lla
mebs CONDUCTIO.
Existian tres clases de arrendamiento:LOCATIO REI.o.arrgg
_ damiento de cosas,LOCATIO OPERIS FACIENDI o arrendamiento
de obra y la LOCATIO OPERARUM o arrendamiento de servicilos.
_Losqfrencesesgcopieron.delxdenechoAromano todaé»lasareglaé
sobre:arrendémientOjdg_bieneS“wmpbles.En?cuanto'a-los;in
muebles'tomé'normaStdel derecho pdblico y las incorporé‘ei
deredho'privado. o |
El 00dig6 Civil Chileno siguid de cerca la clasiflicacidn
del derecho romano ¥ nuestro Codigo Civil copié del Codi
go Civil Chileno todo s&brg afrendamiento,hésta e; pun}o
que nuestro Codigo Eivil aln contemplafla‘misma clasifi

cacién de arremdamiento de los romanos y por consiguiente



de los chilenos.
Con el trenscurso del tiempo se hsn ido separando cada
una de estas figuras,formando figuras Juridicas propias,

El arremdemiento de transporte lo regula el Codigo de Co _
mercio.

1La prestacién de servicios,forma parte de la legislacidn
léboral:

La ejecucién'de obra material se encuadra en €l contrato
de obra,que se abarta coﬁbletamente del contrato de arTen
damiento. |

Act;élmente y el.la .practica elrarrendémiento se limita al

arrendamiento de cosas.

1.2.DERECHO ROMANO:

El arrendamiento de cosas se conoce desde la Ley de las do
¢T " lce tablas .

Este contrato sé~desérrollé—en~R0m84con—1as~COHQuistas;el.
comerclio,la emancipaci6n dé los esclavos y con la afluencia
de extranjeros;la~gen%e pobre carecia de dinero para adqui
rir su casa,por éste motivo se velan obligadas a asilarse
en las INSULAE,que consistian en casas de alquiler construi
das por los romanos de mayores recursos.

Entre los romanos se conocid éste contrato con él nombre de

LOCATIO ET CONDUCTIO.La accidén conductio correspondis al arren
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dador que colocaba en manos ajenss bienes de su propiedéd

y la accidén conductio,para el arrendatar16 que recibla bige

neé ajenos pera su uso y gobierno. -

Este contrato eS'baStante antiguo,lO'encoqt?amos reglamen

tadd en las INSTITUTAS,en el DIGEéTO y demés reglamelitacio

nes.-que existian en esa.époce.

Ei"contrato privado de arrendamiento tomé en gran parte

las caracteristicas de los contratos de arrendsmiento cele

brad0'por el Estad0'8>través de sus pretores y Magistradoé.

a{—El"cbhtratoJSejcelebraba.ppr,unuperigdo;de“cinco afnos .
.lapSQ-que.permanedian”los:pretoreSTy'Magistrades.en;el,
desempefio de sus funciones.

-b.—La fijacién de merces o precio en dinero,que sélo_se
permitia para las deudas o'cpéqitos del Estado.Fué_a
paptir demJustiniano”cuando_se émpezé a cobrar..el.di
neré en el contrato pfi?ado‘de'arriehdo;

c.;Se_adopté el principio mediante_el cuel,en caso de ries’
gos,el arrendatarié‘no debia el preclo.

En un comienzo €l arrendamiento,sélo existi$ para las cosas

muebles incluyendo los escla%os empleados en la recoleccion

de éosechas,ya que los esclavos eran conSidérados,aperos

0 cosas.que hablasban,pero no existia como contrato de arren

demiento propiamente diclio,sino més bien un comodato.



Durante ‘el siglo II antes de Cristo,es cuando aparece péra
los bienes inmuebles.Cosas,tierras. 4

BaJjo el’gobiern01de.Justiniano y las nueve .reglas el contra
to de arrendamientose confundié con la comprsvents.

Se consideraba como una venta por un tliempo determinado.
Entre:los romahos se:distinguian tres clases de errendamien
to: _ _

" a.=LOCATIO REI:oparpendamieptO{dqhqosas ,

b.-LOCATIO OPERLS FACTENDI:o arrendsmiento .de obres
c.fLOCA?iO OPERARUME&Q.arrendamientoldééservicios'ﬁ

"gpl arrendamiento-érafunléontrato:consensual;porAmedio del
. cual una persona llamada arrendador se obligsba para édn
otra denorxinzda arrendatarioc a entregarle una cosa compro
metlendose a asegurarle .el gece de eLIa ;0 & eJecutar una .
obra: ,o .a prestar una-serie-de s.ervicios,mediante el- pago
de‘una remune?801on" eees 1

2.=LOCATIO.REI:

/
/

~Acerca de la existencia del contrato de arrendaliento de

qosas,entre los_romanos,no hay pruebas.Sin embargo en Pom
peya y Roms fueron encontrados algunos anuncios de arrigg
dos de departamentos en los almacenes generales"del.Eﬁpg

- rador ,muy semeJante a los de hoy..A

Por medio de la LOCATIO REI el locator se obllgaba a pro

l.Riveros Julio Conferenc1as de derecho espailol pag 54



curar al conductor el uso y disfrute de la cosa mientras
duraba el arrendamiento,y éste a su vei se comprometla

a pagaf_el precio convenido.Se cancelaﬁa por periodos
llsmados PENSIO,al finsl de cads afio,en Easo de incumpli
miento ls parte no se vels afectaéa ya que no quedaban
desprotegidos "porque -existian:acciones propiamente .dichas.
que podisn ejercerse en contras de quien habia fallado a
su:obligacidén.La LOCATI o EX LOCATO .en-favor del locstor
y 1a;CONDﬁCTIO<o EX CONDUCTIO-en:ﬁavor”del-conductof,.
Cuando;habiausustracéién‘de.la=cosa~?br parte :de un .ter
‘ceroj;el locator debiaLindemnizér—aléconductor—por los per-
juicios causados con la privéciéd de la coss.

Este contrato se perfeccionaba por el-solo-consentimiento
de las:partes y tenla tres elementos esenciales que son:
a.-El consentimiento de los .contratantes

b.-El precio

c.-La cosa

El obJjeto del arrenéamiento eran las éosas corporales
‘muebles e inmuebles. |

El srrendamiento se terminabs por:

&.-Llegada del plazo fijado pasra su fin,pero si al finali
zar el inquiline segulia gozando de 1la coéa,se proléngaba

por un afio en forms técita.
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b.-Por ls destruccidén de la cosa

c.—~En caso de resolucidén pedida por el conductor,es decir
el arrendatario

d.-Por mutuo disentimiento

e.-Por anulacidn del contrato‘cuando el arrendatario abu
saba del disfrute .o dejaba de pagar el precio:por un

periodo de-dos sfos.

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR:

s.~Entregar la.cosa |
'b.:Responderrpor;la_eviccién”y losfviéios.ocultos;g
_c;+Garantiza£.la.posibiiidad.dengoce_

‘OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIOQ:

a.-Pagar las merces o precio
- b.-Gozar y culdar de la cosa como un buen padre de familisa
-c.=Restituir la_cosa-al“final-del -arrendsmiento -

LOCATIO OPERIS:

Como prueba de ésta fbrma‘de contrato,existe un ejemplar
en una tabla de mérmél,escrita en tres ‘columnas.Fué halla
da en Puccioli,pertenece al aflo 649.

Consistia en que el conductor realizaba un trabajo,en fa
vor del locator,quien lo recibia y a cambio debia dar un
precio o reditus. | a

En ésta forma de contrato el locsator es quien ejecuta la



obra,mientras que-en el locatio rei,figura viste anterior
mente,el locator era quien entregabs la cosa.Hay inversidn
de nombres en cuanto a las partes que intervienen en el con
trato.

Tenemos como eJjemplo de 1la logatio operis,el traﬁéportar
mercancias,limpiar un vestido,arreglar :.une joya.

Pare -los romancs. la operacidén realizsda por 1ls.persona -
-era la cosa arrendada.

J;as merces o precio eran debidas después de que la obra
hubiere sido terminada y aprobada-por el locator.En caso
de:que;la=obré:péreciererantes:de.suxéénobaciénaeltcondugﬁ1
tor operis no.podiéereclamarfsuﬁsalérioty.sopofiaba;los::
riesgos,a menos que la cosa pereciel'e por un hecho invo-
luntario,caso fortuito o fuerza mayor.Si la cOsa peTecia
después.ﬁe aprqbado el trabajo los riesgos eran para el
locator -y debia pager las :merces. . N

LOCATIO OPERARUM:

Como prueba de ésta.clase:de dontrato,se encontraron. en
Transilvania unas peguefias tablas,relativas a los traba
Jjos desempeiiados en las minas de oro ubicadas en Dacia.
'Datan de los aflos 163% y ‘164 antes de CGristo,consitian

en que el locator le prestaba determinado servicio al con
ductor. . .

La remuneracién recibida por el desempefio de estos traba



jos se denominaban HONORARILUM.

El cumplimiento de ésta prestacién podia exigirse,cuan
do no se pagaba voluntariamente mediante .la.COGNITIC EX
TRAORDINARIA: Esta relacidn contractﬁal en estos.césos

se regia por las normas del mandato.

ENFITEUSIS:

Este-es otro.contrato .que-se conocié _en el derecho .roms
no. por su gram-importancia pasaremos .a estudiarlo.
Origen etimoldégico: Procede del-voceblo. .o griego EWPHY
TEDSE. que . significa -plantar,sembrar.

Porbablemente .desde-.el.siglo III los emperadores.alqui
laban sus tierras incultas.por uﬁ largo término o a per
petuidsd a los colonos,éon la obligacidn por parte de es
tos de-.cultivarlas:y sembrarlas.
Costumbreﬁqﬁe%ﬁuéhéxtendiéndose:a'1os:municipios.y mas
tarde a los grandes propletarios.

Existfa 1a dude de -no .saber clasificar éste contrato,si
como;venta;laFcuai;iraeria-éomo;cbnsecuencia-queglbs.i'
riesgbs serian bara el comprador;o-cdmo arrendamient6'~
en cuyo caso los riesgos serian para el arrendador.

Fué el emperador Zepor,quien 'durante el bajo imperio de
didié Que fuese considerada como un contrato especisal, -

viniéndose a resolver en ésta forma la duds.
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l.3.pERECHO GERMANICO:

En el-derecho germfénico em la edad media,la localizacién
sufreé un notable cambio estructurai.El término se aplica

a través de rigidos formalismos.De expresiones corpora

les.Tomar con las menos una cantidad de tierra etc,
El nacimiento del feudo 1mplica que el seilor se reserva
el dominio absoluto del suelo,sélo le da a los siervos-

¥y colonos la tierra para que la cultiven con la condi

cién de-dividir frutos y productos agricolas (colonia

parcelaria),luegonlo hace por -uns. anualidad de dinefo

o a cambio_ae;lasﬁrestacién militar y personal.

En .el derecho . germénico-se -confundia ésté.contratqfcon

los derechos reales y con el contrato enfiteusis.

’ﬁl incumplimiento de las obligaciones nacidas de éstos

contratOS'erafcastigado severamente con penas pﬁblicas
"y_é la;pers0na ingumplidaESe&lecconsideraba como .r'eo .0

delincuente.

Distinguian.la prestacidén de servicios prestada por los
siervos,de la prestada por los esclavos.los slervos eran
obligados a prestarlos al sefior a cambio de proteccidn
Yy losesclavos prestaban sus servicios,esto debido a su
situacidén Jjuridica,eran considerados objetos de propie
dad del amo,por lo que carecian de los mas elementales

derechos.



1.4.DEQECHO FRANCES:

Los franceses copiaron del derecho romano,todas las reglas
sbbre-contrato de arrendamiento de bienes. muebles.

En cuanto a los bienes'inmuebles tomé normas del derecho
piblico-y las apropib al derecho privado.

Fué en -el siglo XII donde se -desarrolld .una forma .de arren.
damiento -que creaba Telaciones- temporales - practicadas por
ios grandes monasterios.lLa posesién de la tierra era para
conseguir provecho con los alquileres "y rentas.Alquilaban
laS£¢ierraséa.los campesiﬁps;quienessﬁopxsusﬁescasostrg
cursos -se -'velan obligados:a tomarla en-arriendo:por -lo :que -
las locaciones perpétuas adquirieron un gran auge.

Hasta -la revolucidn francesa:subsistié ésta clase de arrien
do.La perpetuidad del arrendamiento- fué condenada'por los |
revolucionarios. franceses -a ira&és"deilaseleye8=18ly-20f
 dé“17902dondefsefprohibieronfporﬁtembr‘alﬁretorno*deﬁlas*w
reglas feudales. |

burante el .siglo Xii/la construccidén de casas para 1la viiieg
da constituyd una inversidén inmobiliaria que se considerd
segura.A raiz de las guerras se tomaron medidas .temporales

con el fin de garantizar la permanencia de los locatarios

en los lugaeres arrendados.



1.5.DERECHO ESPANOL:
"Consistis el srrendamiento en un contrsto en que convie
nen-lOS*gontrayentes porque_el uso_de.alguna cosa .u obras
de lss personss o bestias se dé cierto precio en dinero
contado".... 1
" En el -derecho espaﬁol,éste contrsto se parecis-.el :.de -com
'praventa—perfeccionéndose.por el_solo.consentimliento de
las partes .y debiendo ser el precio consistente en dinero
efectivo. -
se diferenciabanjen.que-el arrendamieﬁto;sold-pésa:al;arreg
datario el uso-de .lg.cos&s,no el-dominio,ni-la -verdadera: -
posesidén que queda en el que ls concedid.
Podian arrendar tanto activs como pasivemente las mismss
personas que podian comprar _y vender a excepcién de los
“caballenoszestoxes;dealos:soldados1y oficiales .de:ls -Gorte -
dei rey que no'podian‘ser.a:rendadores de campos &Jjenos.
En: cuanto a laé cosas podian arrendarse las Cosas 1ncorpo
rales o derechosncu§o uso pueds tranferirse a otro por ufii
lided.
Por éste contrsto estaba obligsdo el duefio de la cosa a
conceder y facilitar.elglibre uso de ella al Qque la re
-ciblie .El erriendo para que puedsa utilizarse,apfovechég

dose de sus frutos y en recompensa de ello psgar el pre

10



cio que hsn convenido.

si 8l asrrendador se le impedia el uso de la cosa por el
mismo duefio u otro,tenis el duefio que satisfacer .todos
los defios y menoscabos que le vinieren por ésts razdn.

El srrendstario estaba obligado.a ciidar bien de la cosa
que - se :arrienda:-como..si :‘fuese-propia .y el arrendagor-a
permitir“ei_goce de la cossa.

cumplido el tiempo del arréndamiento debis ser tornade la
cosa a su ‘duefio. perc ‘también:podia renovarse ya .-sea expre.

e

sa -0 técitamente. - )
Si la .coss.arrendada.:fuese “tierra:-se-entenderd renovado: -
el asrrendsmiento por un afo,sli el arrendatesrio permanece
en ella tres dias.Psra no entenderse renovado el arrends

miento,el duefio debe avisar sl arrendador o éste al dueiio

al:principio :del -afio- Wltimo.

.Estébaiprohibidg‘subarrendar;tfaspasarftoda*o perte de 1la

fince sin la apfobacién del dueﬁo;perO"si podia vender 8l
precio que leApareciére los frutos.y el pasto a no ser que
en el contrato se estipulare otre cosa. |
En el arrendsmiento de casas y edificios urbanos,en la Cor
te como en los pueblos de la peninsulg e 1slas adysacentes

en uso del legitimo derecho de propiedad,podian srrendsr

los libremente estableciende con los arrendatarios las

l.Riveros Julio Conferencias de derecho espafiol pg 55

11



[

* BBIVERsIDAD SIMON BoLIyAR 1]
BIBLIOTECA
BARRANQUILIA

O S — e

condiciones que les pareclere convenlentes.
Era permitido al duefio vender la cosa errendada,antes de

concluir el .tiempo del .arriendo,debiendo el duefio resti

tuir al arrendatario tanta parte del precio cuanto tiem

po le quedaba a éste para aprovecharse de ella.



CAPITULO FNo. IT

Nuestro Codigo Civil contiene una clasificacidén de 1los
diferentes arrgndamientos a:saber:

a.- Arrendamieﬁto de cosas

b.- Arrendemiento de casas,alﬁacenes u otros edificios
c.- Arrendamiento de predios rusticos

‘d.- Arrendamiento de criados domésticos

e.- contrato para-la confeccién de una obra msterial
f.- Arrendeamiento de serviclios inmateriales

g.- Arrendamiento de transporte

El codigthacepla.antenior:clasificaciéﬁ'teniendo;en-
cuenta exclusivamente :el.objeto -materia del contrato.

2.1.ARRENDAMIENTO DE COSAS:

El articulo 1974 del Codigo Civil estipula de manera ge

.neral que son susceptibles de arrendamiento todas las co

sas:corporales-:(muebles:e inmuebles).:o .incorporales.:(cré. -

ditos*;serfidumbfes“activas,meros derechos) siempre que
puedan usarse sin consgmirse,incluso es v4lido errendar
la cosa ajena}exbepto aquellas cosas que la ley prohibé
arrendar y los derechos estrictamente personales como los
de habitacidn y wuso. |

2. 2. ARRENDAMIENTO DE CASAS,ALMACEMES U OTROS EDIFICIQOS:

A pesar de que.ésta clase de arrendamiento cae dentro del

arrendamiento de cosas,el legislador le sefialé en forma

13
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express algunas reglas particulares y especificas.

En cuanto ai objeto; éste siempre es un bien inmueble,
puede ser una casa,un almacénid un edificio.

En cuanto & las partes: El1 arrendatario esté obligado a
hacer las reparaciones locatiéés,a mantener el edificilo
en- el estado en que lo recibid,no siendo ‘responsable_de .
los deterioros que provengan del tiempo,uso legitimo,caso
'fortuito o fuerza mayor o de la mala calidad del edificio.

A conservar -la integridad interiorﬂde'laé—paredes techos,

B pavmmento caﬁerias ;realizar:s aquellos actos -tendientes a

conservar en buen esgado :la cass,como Teponer-cristales
rotos,repara cerraduras,puertas y a mantener ase&da pare
des,chimeneas etc.

12 negligencia graue en:gl“cumplimiento de eétas.obligacig
nes:es«cagsal'de'tef@ihaciénfde:éste:contrafo;sin;perjgg15
cio ae'la'indemnizacién‘por perjuicios"ocasionadoé-al'arxeg-
dador. P

Son ademas causales pars la terminacidn de este contrato
el emplear la casa o edificio & un obJeto ilicito o sub
arrendaf no teniendo facultad psra hacerlo,o hacerlo a
peréonas de meals conducta,la mora de un perlodo entero en

el pago de la renta,después de haberse hecho las reconven

ciones,sin que se preste seguridad competente de que se ve

14



2.3.

rificaré el pago dentro de treinta dias méximo.

4

ARRENDAMIENTO DE PREDIOS RUSTICOS:

En el arrendesmiento de predios:rﬁsticos se obligs al
arrendador a entregar al arrendstario o colono un predio
ristico y el colono o arrendatario es obligado a su vez
a gozar del fundo como lo haris un _buen padre de familisa,
el incumplimiento de ésta obligacidén da derecho &l arren

dador para hacer cesar el dal uso del predio o fundo,exi

- giendo fimnza u otra seguridsad..:

Existen-ademés-otras:obligaciones-especiales _para-el+colo .
no :como .son: Conservar-:1los -arboles iy bosques,también esté -
facultedo pera sembrar arboles.

Le esté prohibido al colono :Cortar arboles para la venta

. de madera o lefia,derribarlos para aprovecharse del lugar

dqndé;estan:plantados,salvofquefestéﬁestipulado,en el-con. .
frato. —

guando se arriende ug/predio con ganado,pertenecersin al
arrendatario o colono todas las utilidades que provengan
de ellbs ¥y los propios animeles,siempre que no se estipu
le lo contrario en el contrato.

Sin embargo es obligacién del colono dejar en el predio

al finalizar el contrato un ndmero igual de reses con l&s

caracteristicas (edades,calidadeg) de las recibidas.

15
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En caso de que al finalizar el asrriendo no se encontré
ren la misme centidad de reses con las mismas caracte
risticas,el arrendatario deberé pagar la diferencia en
dinero.
El contrato podré cesar inmediatamente cuando el colono
no cumpla la obligacién .de gozar el fundo:como-un-buen
pedre de familiea.
Cuando no hubiere fecha fijs pesra la terminacién.del con
trato,requiere que se realice. el -desshucio:con un afio de
anfibipacién;.A /
Se procederé'dé*laﬁsiguiente-forma;;
a.- Se tomaré como dis inicisl de todos los aiios sucesivos
el dia del afio que se hizo la entrega del fundo &l colono.
b.- Y se comenzaré a contar el afio de anticipacidn desde

: el;dia‘inicial.
Ies ‘partes podrén apartarse-de—éste pfocedimiento.

2.4.ARRENDAMIENTO DE CRIADOS DOMESTICOS:

Este contrato cay6 en desuso a partir del dls primero de
enero de.1852,con la abolicidén de la esclavitud,durante

el gobierno de José gilario Lépezi(l849~1853),sin.embargo
nuestro codigo C¢ivil ain lo contempla.

En éste contrato una de las partes se'cqmpromete~a Prestar

& otra persona un determinado servicio mediante un salario.

16



como bien podemos darnos cuenta hoy en dia éste contraio
'se denomina contrato de trabajo;que constituye una rama
auténoma;El derecho laboral .o del trabajo. -

’ Por'lé que considero que no es ilmportante entrar a anali
zar ias normas de éste contrato ya que no hace parte de
nueétra“materia.

'2.5-CONTRATO .PARA .LA CONFECCION DE UNA-OBRA MATERIAL:.

Este “conirato -puede ser dé Venta .o de arrendamiento,siem
: pre-un“séiden algunas_condiciones.
Siﬁelsa?tificeraportg;la:matenia;para%iafconfeéciénfde;la‘:
-obfa;elgcontrato‘es de venté;soloTSé:perfécciona:cuando
le perséna querrdené’la obra da su aprobacién.
Si el que aporta 1la materia es la pérsoné que ordené la
:obraﬁgi"contrato es .de arnéndgmiento.
',r.Elgprecio:delgafrepdamientqiseréTel&qgé;ias:pantesfcdnvegt;
gan;o,el'que seApaguédordinariaménte pqr'esta'clase.de cog‘
. trato,o el gue considgrenjeéuitativos‘1os'peritosQ |
- Hébré lﬁgar a Teclemar perjuicios‘éhando haye incumplimien
to de 1o éecﬁado. |
- En caso de pérdida del‘material debe distingu;rse: Si el
hecho sucedid pof culpa del artifice,aebe éste pagar'el

materiél}cuando perece sin culpa del artifice,la bérdida

la sufriré el dueiic de la obra y el encargado de relizarla

17 |
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no podré cobrar el precio del trabajoj;salvo que el duefio
.haya dado su aprobacidén,o esté en mora de darla o que pe
rezca por mela calidad del material suministrsdo,en éste
caso deberd cancel:zrle al artifice su salario.

2.6.ABRENDAMIENTO DE SERVICIOS INIATERIALES:

En-éste clase de contrato lo.que.predomina es-la inteligen
cia“sobrewlafmanoﬁdeuobra.ﬂm

para queuéste-contfato;no ée-confunda con el gontrato‘de_
trabajo-se;requiere_qﬁéJexista:qu total independenéia
entre:-la personaique:realizat;a;obra'y'éuien,la;ordena;;
Son aplicébles a éste contrato las normas sobre mandato

' 2.7.ARRENDAMIENTO DE TRANSPORTE:

Enuésté contrato al acarreador también se le llema arriero
barduéro naviéroncarfetero o trahsportaddr.,se obliga me
dlante_un-preCLO Hokg flete‘a‘iransportar—personaswo cargas«
de un determlnado lugar a otro." »
goy éste contrato se - denomlna CONTRATO DE TRANSPORTE y lo
:regula el cod1go~de Comercio en sus artiqulos 981 y subsi
guientes.

El Codigo de Comerclo estipula que esta clase de céntratos
puede celebrarse vérbalmente O'pof escritd,en cualto al
iransporte de personas es verbal;se7peffeccion8 con_lé com

pra del tiQuete y la presencia del pasajero em el lugar y




hora sefislado en el tiquete.

Sin embargo para hacer cumplir éste contrato en el campo

comercial,o para darlo por terminado,o para fijar respon

sabiliades en caso de inCumplimignto se sigue el tramite

dei Procedimiento Civil.Excepto en caso de concordato pre

ventivo,potestativo o guiebra.
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

=

5.1.NATURALEZA . JURIDICA .DEL DERECHO DE ARRENDATARIQO EN

COLOMBIA.
Algunos autores,entre-ellos el doctor Arturo Valencia
zeatsostienéh:quéfel=arrendamiento;es un verdarEfOngééﬁ-j
chbﬁrealfarticlo.ZOZO del Codigo-Civil;otros se-openen-

a ésta;tesis,argumentandd gue el derecho del arrendata ..

rio-es un . derecho personal,puesto'que‘el comprador o &d...
. quirenteLno?esté%en_lauob}iéaéiénidé;rgépetar:eliéontrgi;
“to... | |

Esta es la regla general,ya que excepcionalmente es obll
gadb a respetarlo ,esto es cuando se celebra por escritu
ra.pdblica.
_SoQ:pa;tidanios:dg:ésﬁaﬁteoriaﬂentre;otfos;GonzélezﬁValeg:;
cia,Albéfto?Zuléﬁa:hﬁéﬁi,Boﬁivgpto'féfnéndéz. “

Inclusi%é nuestré_jurisprﬁdencia_comparte éstaitesié y en
casacidn -del 25 de Qﬁiio,de 1945.dijo;

"EFl contrato aé arrendamiento origina un derecho personal
a Tavor del arrendatario:Nueétra legislacién ha estableci
do,para evitar fraudes que el -arrendatario puedé'conﬁinuar
en el goce de la cosa en desarrollo de su contrato,cuando

el sucesor haya adquirido la cosa‘a~titulo_gratuito o4cdag
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do habiéndolo adquirido a tftulo oneroso presenta el
arrendatario una demostracién euténtica del contrato
que permita acreditar que su fecha es cierta y que no
ha sido puesta en forma fraudulenta." Conforme lo esta

tute el articulo 20 del Codigo Civil.... 1

5.2.DEFINICION LEGAL:

Segin el articulo 1973 del Codigo Civil "El arrendemien

to es un contrato en queglés-dos partes se obligean recipro
camente,la“unaia conceder -el goce de una cosa y la otra s
pagan;por”ésté-gocefobnaﬁo servicio“unibrecio determinado”
cees 2

E1l Godigo Civil.iﬁcluye como contrato de arrendamiento la
ejequcién de une obra,y la prestacién de un servicio.En
este ‘trabajo nos referiremos unicamente a la prestacién
de%éervicios:por gedio de las.cosas.
El:arrendamiento?es&un«cqﬁtratoFpor medio ‘del -cual “dos per
sonas se obligan,el arrendador,a‘propdrcigharle al arrenda
.tario el uso y goce dé una cosa,durante un determinado itiem
po y éste a pagar como contraprest;cidn un precio o cénon
determinado. |

De la definicién antes anotada podemos dsrnos cuenta de la
diferendiéZQue existe entre la compravehté“y el arrendamien

to.En el arrendamiento el arrendador no transfiere el domi

I. ortega Torres.Codigo C&vil. peg.911

2. Ortega Torres.Codigo Civil. pag.l1973
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nio al arrendatario,unicamente le confiere el uso y gdce

de la cosa.El arrendatario es un siﬁble.tenedor Y mientras
cadcélé igé.cénones de arrendamiento no podré alegar pose
sidn del bien,puesto que estard reconociendo la propiedad

del arrendedor.

3o3.CABACTERISTICAS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO:

El contreto de arrendamiento es:

5.3.1.BILATERAL:
| Ya que a@bas partes se obligan Treciprocamente ,la
..unai(arrendador);a_proporéionar'el“uSO'y goce de
uns cosa-y la otra,(arrendatario);a pagar el precio
o cénon determinado.Ademés el arrendatario tiene la
obligacién de usar la cosa segiin lo estipulado en
el contrato.y devolver lé cosa al'término del contra
‘to,elﬁarréndador:acmsnfenenlgfen;buen:éstadO,de-tal
forma que sirva para el fin que ha sido arrendada y
a librar al arrendatario de toda turbacién o embarg
zo en el goce de la cosa arrendada.

"~ 3.%.2.0NEROSO:

|- - .
Porque tanto el arrendador como el arrendatario per
siguen utilidades,gravéndose reciprocamente.Por par
te del arrendatario exikste en su contrato un gravé

men ,el pago del precio o cénon meNsualmente;y a 1la
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vez tiene el beneficio de gozar y usar la cosa arrendada
El arrendsdor tieme un gravémen en su contra,entregar el
bien a8l arrendatario y tiene el beneficio de;percibir;el.
precio o cénon.

3.3.3.DE TRACTO SUCESIVO:

Su cumplimiento .se realiza periodicamentefy'pof?cog
siguiente las obligaciones se cumplen sucesivameRte -

Y pesan durgnte todo el transcurso .del arrendamiento...
Estalcaracteristica €s muy importante ya que 1a nulj .
'dad,delrarniendQTSOIO5produce¢efé§tos1pararelzfutuno
'y une vez que:han;émpezado;hg‘cumplirsetlas obligacio
nes gue correspondan a cada uno de los contratantes
no se puede hablar de resolueién (que en ésta clase

de contrstos se llama RESILIACION),sino de terminacidn.

35..4..CONSENSUAL;

' Porque se perfecciéna por el acuerao de las partes.
Sobreflé cosa-y;gl"precio.

3.3.5.PRINCIPAL: I
Porque tiéne existencia propia;mo requieré'de otro
negocio para adquifir forma contractual,es decir pa

ra gue nazca a la vide Juridica,

3.3.6.TIPICO O NOMINADO:

Porqﬁe el Codigo Civil se encarga de calificarlo y
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deserrollarlo.sSefiala cusles son sus elementos.

5.%.7T.DE LIBRE DISCUSION;
Ya que las partés pqeden ponerse de acuerdo sobre .
los elementos esenciales del contrato.
Pero en la practica se ha convertido en un contra
to de ADHESION,ya que es-el duefic o las . casas:arren .
dedoras -de bienes.raices las que presentan al posi
blg arrendatario un formato de contrato,donde estan
establecidas con anterioridaed las condiciones .y cléu
suiaéwquedandorésteﬂen.libertadi&efaceptar;tales;ggg_
diciones -0 abstenerse :de-hacerlo. ‘

3.%. 8, CONMUTATIVO:

Cuando el precio o cénon que cancela el arrendatario

se tiene como equivalente del goce de la cosa.

3+ 4.NEGOCTO :DE “ADMINISTRACION; o
Ei arrendamiento es negocio dg.adminiétracﬁén,ya que el
bien'ﬁn~sale~del patrimonio de:su-propietario,unicamente
se le concede al arrendatério el.uso Y el goce del mismo,
por ello como acto de administracién que es,la persona pa
ra realizarlo no Necesita de ﬁingpna capacidad especial.
Asl tenemos que los tutores y curasdores pueden arrendar
los bienes de sus pupilos sin requerir licermcila Judiciel,

igusl ocurre con los padres de familis con respecto a los
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bienes de sus hijos menores,ya que a ellos les pertenece

el derecho de usufructo,de acuerdo con lo estipulado en

el articulo 291 del Codigo civil.

Sin embargo,todos 1los contratos de arrendsmiento de inmue

bles urhanos por més de cinco.aﬁos y los ridsticos por méé

de;pcho_aﬁos,repreéentan negocio_juridico de disposicidn, .

asl-lo exige;el‘grticulo-496<delvcodig0«Civi1 que prohibe;-

a los ‘tutores y curadores-dar en arriendo los predios ur

banos por un tiempo superior .a cinco aﬁos o los .risticos

por .més de ocho afios. - ’

Tgual prohibicidén hace:el Codigo respecto al-padre de:fa. -

milia,que no podré doner ninguno de los bienes del hijo

ni srrendarlos por un término superior a cinco afios,para

los urbanos y ocho para los rdsticos.

se‘consideran:negocios;de;disgosiciénflos;arrendamientosh_

de-muebles e inmuebles-domnde ~se-otorgan-facultades:- ampiias»
- de goce y disfrute de;la cbsa.En cuanto al arrendamiento

de bienes muebles,constituye acto de disposicién ,debido

a gque con él uso la cosa se va deteriorando y por lo tanto

sufre una depreciacidn. .

© 3.5.REQUISITOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO:

El contrato de arrendesmiento como todos los cohtratos re

quiere los siguientes requisitos:Capscidad,consentimiento
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y obJjeto.
%¢5.1.CAPACIDAD:;

Haesta hace poco tiempo la capacidad era a los vein
tiun afios,pudiendo los msyores de dieciocho afios y
menores de veintiuno,solicitar que se les habilits
ra la edad-para reelizar.ciertos actos Jjuridicos.
En -el-contrato de-arrendamiento no .se.requlere una.
capacidad especifica para su validez por ser éste
un acto de administrscidn 'y no de disposicidn.

3.5.2.DEL CONSENTIMIENTQ: - g

Es la voluntsd,€l -deseo=de:que el :acto :efectuado .por

los contratantes produzca todos los efectos juridicos
Ese consentimiento debe estar exento de viclos,o sea

que no haya ERROR,¥UBRZA;DOLO O LESION ENORNE.

3.5.3.VICIOS DEL CONSENTIMIENTO: .-

Los vicios ‘del éqnseptimiehtO'son{ Erfor,dolo,la fuﬁ;
za y la lesidn enorme.

3.5.4.ERROR: '
Es la equivicasde apreciacidén gque se tiene sobre-una
cosa.

a.- ERROR DE DERECHO:"El error sobre un punto de de

recho no vicia el consentimiento®.... 1. Lo gue es

té de scuerdo con el principio de que "la ignorancia
1.0rtega Torres.Codigo Civil art.9o.
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de la ley no sirve de excusa“.... 2

Sin embargo les doctrines modernas sostienell que el error
ye sea de-hecho o de derecho,cuando es esencial vicia el
consentimiento especialmente en los confratos a titulo
gratuito. |

b.- ERROR .DE HECHO:

El.error-.de-hecho vicia el consentimiento cuando recae:so-.

. bre la ngturaslezs misme -del acto,sobre el objeto o sobre:
uno.-de los elementps.personales del contraﬁo.
Cuando;elaerrorirecae;sobrefla?naturaie;aTdelzsctv;sobre*el"
objeto-o sobre“uno;derlos@eleméntos, personales:del .contrstor

cuando el error recae sobre la natursleza del acto,estaremos

en presencia del ERROR IN. NEGOTIO.Como si une de lss partes

entendieseﬂqué-dona y 1ls otra gue“compra;
Para;que;eliepﬁdrrsobréﬂel:écto:Niciegelgconsen%imientof@és?:
necesarlo la prueba de. tres .elementos,sa través .de.los cuales
el Juzgador puede dedu01r que_hubo_ese error .en- el .consenti
mlento de uno de los contrstantes.

l.- Que se tuvo una determinada creencla

T

2;— Que esa creencis no correspondié s la realided

3.+ Que esa creencia fué déterminante,es decir que si se’
_'hubiera-deséubiertq no se hubiers una de las partes deter
mlnado 8 contratar -.;.‘3 |

2. Ortega Torres.Codigo Civil pag. 4OO att.1509 -
" 3.Cas.Agost 25736 XLIV 425 Citado por Ortega Torres todigo

civil:Pags: 642-643. septimg edicig
n .



En el asrrendamiento no se puede pedir la nulidad del cdg
trato cuando exists error en la persona,por trataTse de
un contrato oneroso;Excepto cuando la consideracién de
esa personsa es la causa principal del contrato.

%.5.5.1LA FUERZA:

Es la coaccidn ‘que se .ejerce sobre unapersoma para
obtener-de- ella suaquiescencia en un-acto Juridico.
Violencia que puede sér fisica o morel.

1a fuerza vicia el copsentimiento,cuando la persona
se;decide;a-contratan:;mésebienﬁéue*a‘sufrir;la vio
lencia -con quexse .intimida,sea por el -contratante o
:por un tercero;pero esto solo en los casos de que
los actos que constituyen la fuerza sean de tal gra
vedad que impliquen peligro de mal grave al violen
tado,a .su-consorte .0 descendientes:y obliguen-a& .la :=
parte a obrar sin liber{ad,teniendo en cuenta su edad
sexo y condicidn.

En la fuerza 0 violencia moral se deben distinguir
dos elementos muy importantes que han sido sezfiala
dOé'pqr la doctrina.lin elemento cualitgtivo y otro
elemento cuantitativo.

El elemento cualitativo es 1l& inJjusticiaj;la fueTlza

debe ‘ser contraria & derecho,eJjercida con el fin de



" obtener un provecho ilfcito de algo o mediante el ejﬁrgi
cio abusivo de un derecho.
El elemento cugntitativo se refiere & la intensidad de 1la
fuerza;ys que tal como lo preceptia el articulo 1513 del
Codigggcivil,no es lo.mismo ejercer violencia sobre la vo
lunted :de uns. persona enalfabeta gue en otra con cierto -:
grado de instruccidn,en un menor-gue en una persona con.-
suficiente capacidad de di¢érnimiento pera determinar cua
les-son las-condiciones- - favorables y las desfavorables en
un-negocio .determinado... . ’
Para.que .la violencia moral:pueds -tener la.fuerza.suficien
te .de viciar el consentimiento debe existir una reiacién
de causalided entre la coaccién y el consentimiento otor
gado parg la celebracién del acto.
El:temor:reverencial;esto es:el-dexdesagradar-:a las:iperso:.. .
nas*& quienes-se debe:sumisién-y feépetd no ‘basta -para-vi--
ciar el :consentimiento.
e
3.5.6.DOLO: ‘
Segln Arturo Valencia Zea,es “"toda clase de artifi
cios o meniobras que cada uno de los negoclantes em
plee para inducir en error al otré negocliante".... 1
El dolo no se presume,sino que debe probarse bor la

parte que alega haberls sufrido.
l.Arturo Valencia Zeg. Contratos.edicidén 1980.
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Para que el dolo vicle el consentimiento es preciso qué
sea obra de una de las partes,en lo cual se diferencila
de la violencia,que 8i lo vicia,aunque-haya sido-—obrs :
de un tercero,ademés es preciso que aparezca claramente
qﬁe_sin.él no se hubieré contratado y que ses contrgrio
al.orden soclial.

5¢5.T.LA LESION ENORME: -

Por;el,enriquecimientﬁ.exagerado de.una de las partes
al .contratar,se puede ‘afectar:el consentimiento.
‘Esteafgnémeho;juridico:es4propioidemla;compnaventa
‘pero también puederresentanse:en:el:contratofdeJarreg
damiento,como en.el caso en que el arrendador fije un
cénon de arrendamiento tan elevado que de acuerdo con
las.costumbres del .lugar,es superior a los.fijados“én
-otros:inmuebleszconﬁigualesgcomodidadBszu;

3.6.0BJETO:

El contrato de arrendamiento por ser bilateral,impone obli
>

gaclones a todas las partes que intervienen en é1.

El objeto en el contrato de -errendamiento es doble;La COSA

pera el arrendaedor y el PRECIO para el arrendatario.

. CUSAS SUSCEPTIBLES Di ARRIENDO:

‘ségﬁn la primera parte del srticulo 1974 -del:Codigo Civil

son susceptibles de arrendamiente -todas las cosas corpors
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les e incorporasles que puedan ussrse sin consumirse,s ég
cepcién de las que la ley prohibe arrendar y los derechos
estrctamente personales,(uso y habitacidn).
Todas las coses éorporales muebles o 1lnmuebles son suscep
tibles de arrendamiento.
Pueden errendarse las cosas incorporales,los..derechos=pg:-
trimoniales,el derecho de uso de-une marca,ilsas ideas;denm_
un sutor,el derecho de propiedad artitica,literaris o in
dustrial;el—good will de un.establecimiento comercisl.
Puede;arrendarse«la;cosa%ajena;pero;sdfdueﬁo&puedegintag
rar-accién.de indemnizacidén de-.perjuicios contre:el arren _
datario por la ocupacidén de hecho que hags dgl blen y el
arrendatario de buena fé tiene accidén de ssnesmiento con
tra el.arrendador en caso de eviccidn, \
Deniro;defla;docirina:se;acepté;ellarrehdamientoude;bienes-;
embargados\sobre los cuales sigue pesando el gravémeRl,por
ser~eliarriendo un &cto .de administracidén y no de &isposi

. /
cidn.
Puede el heedero consfituir.arriendo sobre los bienes que
ha recibido del causante y cyya particidén no se ha efectua
do atn.

El arrendatarie puede & su vez arrendar su.derecho,siem

pre que no esté prohibido en él contrato.Este nuevo contra
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to recibe el nombre de SUBARRIENDO.

3.6.1.COSAS OBJETO DE ARRIENDO:

Para que una cosa pueds ser objeto de arriendo re

quiere de los siguientes requisitos:

a.- Existir o esperar que exista al momento de ce

lebrar el -contrato

b.= No ser
" c.- Que-el
d.- Que no

decir ;debe

a.—EgISTIR

-consultible

goce de ls cosa sea posible

esté'prohibido por la ley su arriendo,es-

ser_licito...

O ESPERAR-QUETEXISTA AL MOMENTO.DE CELE .

'BRAR EL

CONTRATO: B

La cosa

pertenece a los elementos esenciales del

contrato y si.ésta no existe ni hay posibilidad

de-que pueda--existir noe_habré contrato por_falta

de"un requisito.esencial;como .es.-el  OBJETO sbbre..

el cual

va a recaer la obligscién.

/
b.-NO SER CONSUMIBLE;

El bien

sumible

materia de éste contrato no debe ser con

o sea que con el primer uso que de é1l se

haga desaparezca,porque contraria el sentido del

contrato yé que es de los llesmados contrato de

tracto. sucesivo.
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Ademés lo que el duefio concede es el uso y disfrute tem

poral;conservando paré sl el dominio y una vez finaliza

do el contrasteo,el arrendastario esté en la obligacién de

restituir al“arrendédor ,1a misma cosa y no otra diferen
te.

cn-QUEiEL?GQCEMDETLA"COSA*SEA POSIBLE:

Una de las obligaciones del _arrendador. es .entreger la co
sa parsa quehééé usada y disfrutada,por parte del arrends
tario y que pueds servir ésta .psra el fin que fué creada.
, si-él:arrendatarIOinoapuedewen;niniguné~forma;gozar,de4
/}ella,faltaré el pbjeté de 15 obligacién & por lo tanto el
contrato seré ilnexistente.

d.-QUE SEA LICITO:

Bs dec1r,que no ‘esté proehibido por la ley.

"D 6 "2.COSAS=QUE- NO'SE PUEDEN ARRENDAR'

’No pueden arrendorse

l.—Las»servidumbres separadas del predio en cuyo
beneficio seAhgn constituido. _

2. -Ei articulo 496 del Codigo Civil prohibe é los
guardadores dsr en arrlendo los predlos rustlcos
del pupilo por més de ocho afios y los urbanos por
mas de~c1nco.Esta-l;mltac1on rlige pare los padres

de familia .
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_3.-No son susceptibles de arriendo los derechos estrictémeg
te personales como los de uso y habitacidn.
4.-10s bienes.de .uso piblico: .0 sea aqguellos cuyo. uso perte
nece a todos los habitantes de un territorio.kj:Plazas,rios
caminos etc,
5.=Las:cosas comunes .a todos los hombres;como el sire la luz
etc.
6.—Lés cosaé que pertenecen &l culto divino,como catedrales
iglesias .etc.

T.-El:-derecho de alimentacidn.. .

3. 7.EL PRECIO:

| NOCION:Es la contraprestacidn que debe dar el arrendatario
al arrendador el cambio del goce de una cosa o bien.Contra
prestacidn qué puede ser el dinelo o el especie.
Nopmalmenteéel;precio;delmarnendamiento,consiste;en;uga;sgz
mé de dinero pero;és esencial que todo précio-consista en
dinero,ya que traténdose de arrendasmiento de predios risti
,cos,el.précio puede cohsistir en .servicio o en obras;
$1 el precio no se determina antes que el arrendatario en
tre en el goce ‘de la cosa,no hay contrato,no asi cuahdo las
_partes han iniciado la eJjecucidén de su obligacidn,en éste -
éaso seré necesario determinar el precio por peritos.

El precio es un elemento esencial del contrato de arrendsmien
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to,si no se fija degenera en comodato o préstamo de uso.

En nuestro derecho el precio recibe diversos nombres de
‘acuerdo con la cos&s motivo del contretb;hENTA:En éi arren
damiento de qbsaé}SALARiO:en la prestacidén de serviclos gque
se rige .por las normas del ¢/S/del T.y FLETE:cuaildo se tra
ta'deéarrendamientOfde;trahsporte.

5.7.1.CARACTERISTICAS DEL-PRECIO:

a.~REAL:Es decir,que el precio exista y que el arren
datario .lo.pague efectivamente.
b.:§§g;g;sifelzarrendataxio:paga:ﬁna.suma.infima-que
no;guardaﬁrelacién-con'elfdisfruteydesmiente:el~caré§ ‘
ter commutativo del contrato puesto que,el precio que
entrega como equivalente de .lo que recibe es una canti
ded-irrisoria que no compensa el beneficlo recibido.
¢.~JUSTO:Caracteristica que.se-deriva -de-la=celidad
-des#commutativo-que:tiene sel-contrato.La-no -justeza -del
preciO‘podré'da?,lugar a la terminacién del contrato.

d.-EL PRECIO DEBE SER DETERMINAQO:O PODERSE DETERMINAR

EN UN MOMENTO D4ADQ: Porgue la falias de fijacidn pue
de acerrear le inexistencia del contrato.o su -nulidad.
Te determinacién del precio le corresponde .hacerla a
los contratantes de comin acuerdo o pueden‘dejarloien

manos de un tercero,pero no podréd quedar sl arbitrio
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de una de las partes.Articulo 1865
En la préctidé’quiéﬁes fijan el precio son las agencias
de .arrendamiento,quedando el_arrendatario obligado & acep
ter el precio fijado por las agencias.
El gobierno Nacional,mediante su intervenclonismo estatsl
ha ‘querido.mediante el.-Decreto 3817 de :1982 que el precio
de ‘srrendawmiento en los :contratos que se celebren sobre-in
ruebles urbanos se fije de scuerdo al avalilo catastral del
inmueble en .mencidén.._ver Decreto 3817 de 1982 en el Capitu
lo.VI..

5.8.CAUSA:
Dice el codigo Civil que se entiende por csusa "El motivo
que induce al acto o conirsto".Muchas son las teorias que
existen para explicar en qué consiste la CAUSA en los con
tratos.

a.-TEORIA DE CAPITAN: .

Plantea que toda persona que se obliga lo hace en_considg
racién a un fin o reséltado que desea &lcanzaer.Ese fin es
lo que se denomina AUSAj;en los contratos sinalagméticos
es la voluntsd de obtener la eJecucidn de la prestacidn
que le promete la otra .partejen los contratos reales se

encuentra en la conclusidén misma del contratoj;en las dons

ciones es el propésito de enriquecerse gratuitamente la per
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sona a qulen se promete.

b.-TEORIA DE DOMAT;

Segan la cual,en los contiratos sinalagméticos,las obligs
ciones de los contrataentes se sirvan mutuamente de causa.

" En .los cbntratos_gratuitos se confunde con la declaraciodn
de.voluntad del donante;puesto que quien done debe:-tener -
voluntad de hscerlo-y e los contratos unilaterales solo
una;pérte.ée»obliga,la.causa»de;la,obligacién es. la.eje ..
cﬁcién de la_prgétacién,deﬂla;Qtra&parte;la_ﬂAHSAeae“ideg _
tifica.con la.fuente ‘de:la.obligacién. ~

c.-TEORIA:DE,LA.CAUSAJIMPULSIVAVYTDETERMINANTE:_

Esta teoria por ser la mas acertada he sido acogida por la
jufisprudencia Nacional.
Sostenida por Bonecasse y Josserand,quienes dicen que en

. vezsdg_existirwugakiéofiaLexistenfdos:Larcausamde~los&cléu
éicos'o causé dél‘quigogGiVil y-la Causa Impulsiva y Qéteg
minate;que:son los motivos 1ndividuales que persigue csada
uno de los que se obligan.bichos moﬁivos pueden carecer de
eficacia Juridica;pero en deterisinado momento pueden llegar
a ser parte integrante de la aeclaracidn de volunta.

3.9.ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO:

3.9.1.ELEMENTOS ESENCIALES:

sSon aquellos .sin los .cuales el contrato no prvoduce

efectos o degenera en otra figura Jjuridicae diferente.
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Estos no pueden ser desconocidos y las normas gue lo re
gulan son de obligatorio cumplimiento para las partes.
Estos elementos son:ls cosa,el precio y el consentimiento.

3.9.2.ELEMENTOS NATURALES:

Son .aquellos que-.le pertenecen -al contrato .asi las

partes .no se refieran:a ellos “en:el respectivo-docu. . .

mento-o acuerdo EJj:las mejoras:locativas;si_nada_se-
dice sobre ellas pertenecen generalmente &l arrends
tario.pudiéndose pactar a traved de .una cléusula que

queden-g cargo-del. arrendador.. s

3.9.3rELEMENIOS=ACCIDENTALES;f-

Son .aquellos que el base -al consentimiento y acuer
do de laslpertes,sé determina hacerlas,pertenecen
al contrato,inserténdola mediante cléusulas especia

les,como -las. arras.

ARRAS:Es-un contrato-especial-accesorio,propio de

la compraﬁenta,perd gue segln el .Codigo también

puede pactarse en el arriendo.
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CAPITULO No. 4

OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LAS PARTES:

El contrato de arrendamiento por ser un contrato bilaete_
ral,obligs & ambgs partes.

4.1.DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO:

4.1.1.Pagar por el goce de la cosa un precio o cénon (art.2000.
4.1.2.Usar y gozar la cosa segin los términos del-contrato --
4.1.3.Conservar la cosa con el cuidado de un buen padre-de
'famiiia.ﬁealizar ias—reparaciones locativas (art.1998)
4.1.4.Restituir 1a cosa al finglizar el contrato (art.2005)
4.1.5.Darle noticie de 1la turbaciénudé'derecho.que reciba

de terceros (art.l1989)

4.l.§mDerecho de retencidén del arrendatario

4.1.7.Derecho de pedir el secuestro de los bienes.del arren
datario

4.1;8.Dargpor:terminadomel,érriendo

4.1.9.Permanecer en el arriendo -

4.1.10.5eparar y llevarse mejoras

4.1.11.0btener indemnizacidén por dafio emergente y- lucro ce
sante.

4.1.1.PAGAR POR EL GOCE DE LA COSA UN PRECIO O CANON:

Esta es la obligescién principal del arrendatario,
por ser el preclo un elemento esencial del contrato.

Si ne existe el precio el arrendamiento degenera en
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otro contrato.

El pago se haré en la forme estipulsda en el contrasto y
convenida .por las partes. -

A falta de estipulacidn se heré de acuerdo a las costum
bres del lugar.

El pego .se haré dentiro del término fijedo en el contrato
¥ a la.personaAdelJarnendador 0 & quien éste deslgne.

Si las bartesTnOthan sefialsdo el lugar del pago se haré
en-el:domicilio»del:deudor;(grrendatapio)”art.1546minc-20.

4.1.2.USAR Y GOZAR I4. COSA :SEGUN .LOS TERMINOS.DEL _CONTRATO:

Si nede se hs- dlcho acerca del -uso :en €l contrato,se
ussré de acuerdo a la naturaleza misme del bien,o de
acuerdo a las costumbres del lugar.
Pero si se ha estipulado el uso que se le daré al
bien;elxarrendaianio;nOApodré_variarbdipho.uso;ya
queaei incﬁmplimiento‘de éstétobligacién:pédré dar
lugar a la-terminacidn del-contrato con la respecti
va'indemnizaci6; de perJjuicios.Esto quiere decilr que
si un 1nmueble he sido arrendado para ser aestinado
- a bhabitacién de uns persona y su femilis,ésta no po
dré posteriormente instalar 8lli un establecimiento

comercial.

4.1:,3.CONSEVAR LA COSA CON EL CUIDADO DE UN BUEN PA
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DRE DE FAMILIA.REALIZAR LAS REPARACIONES LOCATIVAS:

El arrendatériq esté obligado a conservar la cosa en el
mismo~estado en que .la recibe,realizando .para ello las
reparaciones locativas para lograr tal objetivo.
Solamenfe no estaré obligado a realizar las mejoras loca
tivas que provengan.por.caso-fortuitoio,por mala._calided -
de los msteriales,debiendo probar estos hechos porque exis
te una presuncidén legal .en su contra,acerca:de.la autoria .
de .estos-dafios ya quense_1es.atribuyegma.él~b a las.perso ..
naS«qué.tieneaa BU -CaTgo. - |
»psta fué la expresién'que.USaron.los romeNos para signifi
car que asi como la natursleza exige cuidado y esﬁero por
- los hijos también el derecho exige esmero por 1los derechoé
de los demés".... 1
NO?solo$responde;porfel;dolo:siqo4hasia;po::laﬁculpaﬁleve=
que "esula;falta de aquella diligeﬁcia=y cuidado qﬁe los .
hombres emplean_ordiﬁaniamenté;en.susﬁhegocios;pnopios?.,2
Cuando-el-arrendatariﬁ incumple;éstaaobligacién el arren
dedor tiene derechb a exigir indemnizacién de los perjui
cios e incluso podré poner-finlal contrato cuando él dete
rioro ocasionado sea grave y culpable.
De ningin modo podré esé grave y culpsable deterioro gqﬁipg
rarse al’doio;porque el arrendatario eﬁ la conservacién de

l;Felix Castro El contrato de arrgndamiento .pg 6
'2.0rtega Torres.Codigo civil.art.63 :
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LT ant.amem e

la'cosa debe observar una copducta seme jante a la de uﬁ
buen padre de familis en armonia con el srticulo 63 del
Codlgo Civil.la responsabiiidad sbélo se limita a la cul
pa leve.

pe todos modos:corresponde al-juezldeterminarvla gravedad
del deterioro-y sefialar,la.terminacidén-del.arriendo con
lazindemnizacién,si hay lugar a ello.La indemnizacidn com

prenderé el dafio emergente ¥ el _lucro cesante.

4.1.4.RESTITUIR'LA COSA AL FINALIZAR EL CUNTRATO:
UnagyeiifinaliZBdo;elzcontratOAei;arrendaiarioiesté
en-la obligacién de restituir la cosea al arrendador
en el mismo estado en que la recibié.Para facilitar
ésta obligacién del arrendatario es aconse Jable ha
der,en.el momento de celebrar el contrato un inveg
-tanio:deiallad05de.todasvy)cadazunatde“iasipartes:*
que'cémponeﬁ la coéa‘arrendada,esto\con el fin de
evitar el hurto/en»qué incurrel algunos arrendaiarios
con respecto a los enNseres o 1nmuebles por adherencisa,
que.pertenezcan al arrendador y que forman parte del
inmueble msteria de arrendamiento.
Le restitucidn se ha?é entregando‘la.cosa.Si se tra
ta-de;un inmueble desocupéndqlo y’entrégando-las 1la

ves al arrendador o a las persona que éste desiigne..
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Hebré mora de restituir cuando el arrendatario haya incug
plido la obligacidén de entregar.Pero el articulo 2007 del
Codigo civi1~seﬁala como requisite indispensable para que
se tipifique le mora que medie requerimiento por parte del
arrendador.El requerimiento.porhparfe deilarrendador,El.gﬁ
querimiento es para todqs.los;contratos,sean”indefinidos:o

-a términe .fijo.Salvo que exista una-cléusula donde se-re

nuncle a ellos,caso en el -cual se compromete el arrendata
rio .z entregar el bien una.vez finalice el contrato.

10s requerimientos podrénahacerse_judicial;o extrajudicial
mente .En 1oslprimer08'existiré plena brueba y los segundos
existird una prueba sumsria.cCuyas firmas deberén ser recono
cidas. . .

£l articulo 2035 del Codigo Ciﬁil que regula lo relacilonado
con el érrendamiento.deucasas,almadenes u otros.edificios}
.Hablaide??doé;reconmenciones"Fentre41as>cualesfdebefmediarf
por lo menos cuatro dias para constituir en mora al arren

. /
datario.

4.1.5.DARLE NOTICIA DE LA TURBACION DE DERECHO QUE RECIBA

DE TERCEROS/

Esta obligacidém es con el fin de darle la oportuni
dad al arrendador de defender su derecheo.

18 perturbacidén por parte del tercero puede ser en
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todo el inmueble o $olo en parte de €1l.El arrendatario ég
té obligado & informar la perturbacidén inmediatamente se

-pérciba de elle &l arrendador.

4.1.6.DERECHO DE RETENCION DEL ARRENDATARIO:
| El arrendador:débéré:pagar o garantizar-el pago de-

loﬁque¢el:arrendaiani07hayaﬁinvertidoﬁen;la realizs
ciéntde"Teaparaciones;o<mejorasLindispensables~y de
las .cuales:tuvo conocimiento,puesto.gue el arrends
tario le hizo.saber de la .necesidad de reslizarla y

a éste no se le podréﬁprivar-deilg~cosa arrendada has
ta tanto no'se le hayanvpagado o .garantizado el .pago
$1i no se le pagen le asiste el derecho de retener el

~bien objeto de arfendamienta.

ngualmente'le asiste éste déreChp,cuendo existen cul
~tiv03gédcosééhés;pendeientesiEste&denechomsoloAIe asi§ )
te 8l arrendatario en el-términq Que tiene para con
testar la_demanda .de lanzamiento,es-decir,diez dias
contados - a partié del die siguiente en que queda he
cha le notificacidén personsl o por aviso.Esto con el
fin de permitirle a1l arrendador la oportunidad para
pedir pruebas sobre los hechos en 1los cﬁales funda
menta si derecho el dememdado.El tiempo para hacer

lo es dentro de los einco (5) dias .que el escrito
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permanece en secretarig articulo %399 C de P.C.,porque cbmo
se trata de una excepcidn de fondo sole se decidiré,acerca
de su procedencia en la selntencia.

Si el arrendatario no invoca éste derecho en la contesta:
cién de la demanda ,no podréd hacerlo posteriormente.Deberé
en éste .caso demostrar.la realizacidén de ‘tales-mejoras=por--
‘medio de ‘un proceso ordinario.

4.1.7.DERECHO DE PEDPIR EL_SECUESTRO DE LOS BIENES DEL.ARREN

DATARIO.

El artfculo 2000;del:Godigo,civii!consagra%a favor
del arrendador .la facultaed -de ‘Tetener :los bieles -

del arrendatario y los frutoes de la cosa arrendads.

A pesar de que el articulo lo llama retencidn,no
puede considerarse como tal,puesto que esoes bienes

o} frutosnnunca'han:estado=enepoder;delﬁar£endadof

¥y no existe obligacidn por barte del arrendatafio
de.entregarlos;/,

El articulo 434 del C de P. C. considera la retencién
un derécho,puesto que sigue los lineamientos del Cédi
go Civil,lo trata como un depésito judicial:"El arren
dadof que ejercite en la demenda el derecho consagrg
do en el articulo 2000 del Codigo Civil,podré pedir

en ella o posteriormente el secuestro previo de 1leos
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bienes" (numeral 11)

Para éste secuestro no se requiere 1ls prestacibn de
caucién por parte del arremndador,porque éste ha presen
tado Jjunto con ls demanda de lanzamiento prueba,por 1lo
menos sumaria de la existencia de lafdeuda.

Esta medida solo surte .efectos :en el proceso ejecutivo-
para que: sean cobrados los cénones que -se -adeudaniPrece-
so que deberé instaurarse dentro de los cinco ‘dias sigulen

a la ejecutoria .de .la settencia de lanzamiento.

© 4.1.8.DAR-POR_TERMINADQ EL_ARRIENDO:.
ElAarrendataribxiiene_derecho>a der -por terminado ..
el contrsto de_srrendamiento y aln.més-e la resci
,sién del éontrato,si el mal estaao o cealided de la.
cosa le impide hacer de ellas el uso para que ha si
-'dohaffendada,sea:que-eluar:endadbr comoclese 0 NO -
el mal-estado o calidad.-de.la.cosa:al tiempo::del:..
contrato,y aln el haber empezado a existir el vicio
de la cosa déséués dei contrato,pero sin culpa del
arrendatario.si el impedimento pars el goce de la
cosa es parcial o sl1 lg cosa se destruye en parte
el Juez segim las circunstancias decidiré,si debe
tener lugar la terminacidén del contrato o cthedez'

se una rebsja del precio o renta.
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4.1.9.PERMANECER EN EL ARRIENDO:

E1l arrendatario tiene derecho para hacer uso del
arriendo hasta su terminscién nstursl.Adn en el
evento de que el arrendador se haya comprometido
con el srrendaterio a no enagenar la cosa arrenda
da durante el-término del arriendo o infringiere
esta"esfipulacién,ﬁste derecho.no .sufre mengua
aunque el arrendador .se haya comprometrdo a no ena.
Jjenar-la cosa;bajo:cléusula;de'nulidad-de;lamenaig"
nacidn o incumpliese:su.promesa.

4.1.10.SEPARAR. Y LLEVARSE MEJORAS:

El errendatario tiene derecho de separar y llevar.
se los materiales con que he realizado mejoras uti
les en la cosa érréndada,mejora sobre las cuales
el~afrendqdoruno~hazqonéentido con _la exprgsaVCOQ i
dicién-de-abonarlas=al=arrendatario.Elejerciclo -de..
éste derecho se haya condicionasdo & que la cosa so
bre la cual sé hicleron las mejoras no sufra détri
mento coﬁ le separacién de los materisles utilizg
"dos para tel fin y ademés a que el arrendador no
esté dispuesto a abonarle lo que valdfian'los ms
teriales,consideréndolos separados del bien mate

Tia de arriendo.
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4.1.11.0BTENER INDEMDIZACION POR DANO EMERGENTE Y LUCRO
CESANTE. | |
El ar:endatario.tiene.derecho.a ser indemnizado
por el dafio emergente,si le cose grrendads hé te
nido un vicio con causs snterior al contrato siem
pre y cuando este vicio,msl-estado o mela.calidad
de 1ls cosaA;mpida sl -garrendatario hacer de ells el
uso para que se arrendé no imports que el arrendgl
dor conociese o0 no el mal estado o0 calidaed de 1ls
,cosa'al.tiempo~derla celebraciéﬁ;del contrato.
Tendré también depécho 5 la . indemnizacién por lucro
cesante y por denio emergente si 1la cosa arrendsde
he tenido un vicio con ceauss antefibr al contreto
que impide el srrendatario hacer de ella el uso pa

. ra que;se;arrendé,siempﬁewqueuéste“yicio,malﬁestado

o mala.Calidad=de~la*cosa fuere conocidsa ‘del.srren_
dador &l tiempo del-contrato,o-si -era tal.que.el afreg
dador debiera/por los eantecedentes preveerla,o por
su profegidn conocerla.
Sin embargo el arrendatario no tiene derecho & 1la
indemnizacidn de berjuicios por defio emergente y
lucro cessnte ,n1 g la sols indemnizacién por'daﬁo

‘emergente a que se refiere el 1nciso lo.del articu
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lo 1981 del Codigo Civil si contraté a sabiendas del vi
cio y no obligd al arrendador a ssnearlo o si el wvicilo
era tal que no pudo .sin grave negligencia .de su-parte 1ig
norarlo,si renuncié expresamente a la accidén de saneamien

to por el mismo vicio,designéndolo.

4.2,SUBARRIENDG Y CES4ON:

El subarriende es el contrato mediante el cual una peTrsona
adquiere del. arrendatario el .uso.-y goce -de .la -.cosa- ya--sea
en -forma .total .o parcial.Pero,manteniendomen'firhe;las re . .
laciones;contractuales;originéndosenunisegundo contrato de
srrendamiento entre el-arrendatario y la tercera peTsona. -
Pero subsiste la obligaclién del arrendatario de realizar
las reparaciones locativas.

El subarriendo es parcial cuando el arrendsatario solé‘peg
mite;elauso;6 goce:de.unauparieade;la;cosawarrendada.Ej:La .
salay unaﬁalcoba;una~pieiavetc;quedando el -arrendatario
con el use y goge'de_la otra parte.

El subarriendo es total cuando el arrendatario entrega el
uso y goce de todo el bien arrendado,pero manteniendo sus
relaclones contractuales con el grrendaedor inicial y vin
culdndose é1 con la tercera persona guedando el arrendador
inicial al margen del segundo contrato.

Ambos tipos de subarriendo,producen incumplimiento de lo
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pactado,cuando no se ha consentido expresamente;confirien
do al arrendador la oportunidad de pedir la terminacidn
del contrato y el pago de los perjuicios.

A pesar de ser el arrendador un tercero en el contrato de
subarriendo el subarrendatario puede responder en un momen
- to-dedo -ante el -arrend&dor.

Nuestrea- Jurisprudencia.dice:

"El-subarrendamiento crea un vinculo Jjuridico entre el sub
arrendatario y el-arrendador,en virtud del cual aquel estéd
directamente :obligado para con éste,(f;.)‘por‘aplicacién:
de los principios sobre enriquecimiento sin causa-segin De
mogue-(...) el arrendatario es originsriamente,el dnilco
acreedor del subarrendatario.El arrendador que puede invo
carwla-accién_directa,né,tiene originsrismente,sino un de
recho.eyenthglfcontra*elLSubarrendatario. recibe la -noti. .
ficéci&ﬁ:de;la@voluntadﬁdelmarnendadon?de:hacetse:pagarf5
directemente por aquel".)Cas.agosto 19 de_l935,XLIII,35§)
.'En el subarrendqmieﬂio'existe un nuevo contrato de arrien
do,s8l éual seile aplican las normaes yas estudisdas.

LA CESION:

Es la renuncia,a titulo oneroso,de derechos o blenes en
favor de otra persone.En el contrato de arrendamiento

lo que se cede es el derecho de usar y gozar de la cosa
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segin los términos del contrato que pactd con. el arrendador,
Es permitida ésta cesidn si se estibulé en forma expresa
porque la regla general .es que .el arrendatario carezca de
ésts facultad y sélo por cléusula adicionada al contrato

la poseé,de lo contrario traeria consigo incumplimiento del
contrato y da .al.arrendador.la .facultad para pedir:la _terml-
'1naciéh del.contrato_y el .pago -de los pergjuicios ocasionedos.
La Corte ha dicho al-respecto:

'"Bs natursl y légico que la cesidn del contrato-.de arrenda
miento;cosafdistinta:delrsubarrendamiéﬁfo;notpuedarhacerse
sin la autorizacién;oAconcurrencia_del_érrendador,ponque
ésta convencidén,como todas las bilaterales,es fuente de ‘de
rechos y,ébligaciones,de créditos y deudas;de manera que

- el desplazamiento juridico de la parte arrendstaria,con la
coqsiguiente extincién-de-sus -garantias;no_puede-lograrse-
sfno;coﬁ:ié;colabbfacién“detquién&séfueron:partes;en;el-cog
trato original".(Cas.marzo 21 de 1949,LXV.626)

Es indispensable lé aﬁtorizacién porgue ei contrato va a
seguir surtiendo todos sus efectos entre el primitivo arren
dador y el cesionariq. : -
Esta autorizacién puede ser TACITA o EXPRESA.

La diferencia entre el subarriendo y lé cesidn conslste en:

En el gubarriendo el subarrendatario sigue vinculado &l con
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trato.Las obligaciones con el arrendador subsisten.

En la cesidén existe una subrogacién,por parte del subarren
datario,en las obligaciones.-y derechos -del -arrendatario.
Este desaparece de la relacién Ie cual subsiste entre arren
dador y el sﬁbarrendatario.

-4.%,DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL -ARRENDADOR: -

4.3.1.Entregariia cosa arrendada. .

4.%3.2.Mentenerla en buen-estado para el -fin -que ha sido -arren
deada. -
4.3.3.Librar;al:arnendatafio:de“ioda:bé¥turbaciénfen:el‘goce
de la .cosa -arrendada. S

4.3.4.Hacer:cesar el arrendamiento

4.3%.5.Exigir la restirﬁcién de la cosa grrendada
4.3.6.Dar1pgrfconcluido:él arrendamiento
4;357#Expelerﬁaiﬁinquilino_.

4.3.1.ENTREGAR LA COSA ARRENDADA: - -

Esta es la prinqipal<obligacién del -arrendador.Per
tenéce a la esehciavmisma del contrato,ya que sin la
‘ténencia‘materiaifdel bien“no'podria exlstir goce por

perte del arrendstario.
1a entrega debe entenderse en sentido material,y ne
de tradiciéh.

Ls entrega de la cosa debe hscerse inmedistamente des
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pués de celebrado el contrato,salvo que las partes conﬁeg
gean otra cosa.

Ssin embargo-el Codigo . en cuantp a la fecha y lugar.de la -
entrega no dice en forma expresa cuando y donde debe hacer
se. |

E1l luger de le entreg@ es.el gue.convengan las.partes.

1a- entregs podré realizarse.mostrando:la.ccsafentnegando“
las l1llaves de la .casa,0 por cdalquier otfo medio. |

1.& fecha de lauentrega seré la que convengan én el contrg
to;a-{hlxa:defesiipulaciénfp0p¢ahalogié;séJéplicané110~e§:
tablecido para la cbmpraVenta (art.1982),se efctuars "In_
mediatamente después del contrato®

© La cosa arrendada debe entregarse en buen estado de tal for
ma,qde permita al grrendador obtener un buen uso y goce;tan
toaes;asimque-elrarrehdadon+antes de.hacer _entrega.de _la_co.
saﬁarrendadavdebé-réalizar{lanmeﬁoras_indispenSableSAparé
haéer que el_arrendatario'puéda ser&irse de la cosa arren
‘dada. | | .
El incumplimientO'dé ésta obligacidn,se puede presentar bag
JoAcualquierg de -estas ‘dos situaciones. ) A

a.-El incumﬁlimiénto por la imposibilidad de ehtregar le
'coéa |

b.~La mors dél arrehdador de entregar la cosa arrendads.
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a,-Habré imposibilidad de entregar la cosa arrendada cﬁag
do se arriendas une cos&a.que Se supone existente y no exis
te,pero de acuerdo con el articulo 1983 del Codigo Civil
al arrendedor se le puede hacer~reSponder segin alguﬁos
tratadistas como Valencia Zea,daramillo.Arqngo y otros por
la culpa IN CONTRAHENDO.que se "trata de una responssbili
dad -especial que .no-es- necesario derivarla de la responsa:..
bi1lided .contractual,sino .simplemente del principio ﬁue man
da que asi como lds contratos deben.ejecutarse de .buena fé
con -suficiente "eorrecciodn y diligencia{exigidaupor-los;uSOSJ.
sociales".... 1

En el -arrendemiento la simple cﬁlpa sirve para hacer neg
ponder sl arrendador,s diferencia de lo que ocurre en la
venta,donde se egige la presencia del dolo.
Nuestrafeofte,suprema confirmando-una'éentencia.del Tribu
nalusuperior-:-del:Distr;i:t'o:'-.Judicial.ide-:.Cal-i.,de_fec'ha”‘i.'de~~
meyo de 1960.acepca de ésta responsabilidad dijo:

"Ll régimen contractﬁél.obedece & intereses Juridicamente
protegidos lo cuel exige firmezas y segurided en las tfag
saciones.Asi,en la .celebrscidén del contrato va implicito
para las partes el deber de evitar todo lo que pueda com
prometer su validez y ejecucidén préctica.Se requiere que
esten exentas de culpé gl tiempo de la contratacidén”,... 2

l.valenciea 2ea.Derecho ¢ivil de las (Obligaciones Tomo I1II
2.Gaceta Judicial tomo XCV sent.l2 de mayo de 1961
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cusndo el defio se origina en el incumplimiento de slguna

de las partes,se contempla en interés contrsctusl positi
vo.Y cuendo la‘firmeza de la contratacién se efectds por
csuss imputsble a la conducts de alguns de las partes,sur
gZe 8 su cargo y & favor de ls otrs parte ls dbiigacién de
inaemnizarla por el‘interés-contractualmnegativo,esto~es

en razén del-negocio. Juridico-que _por-culps de uno delos"
contratsntes -no-alcanzé s recibir:siquiera un principio

de eJecucibn.” H

"es la teoris de 1ls culpa;iﬁicontrahenéoLcomO“cauaa»de“zgg
ponsasbilidad en el campo;de:laﬂineficaciahcontractual;a cég
secuencis de conducta errdénea de une de las partes.Es la
culpa coeténea s la contratacién y el dafio indemnizable con
siste en la privacién del interés legitimo que la parte ino
-centeshabriagderivadoﬁdei;qontpat02QHe:nogalcanzé&g4ienen:,
'Opbrtunidéd de'ejecﬁcién por culps ‘de la otras parte contra
tante,quien -debe resarcirﬁelJperjuicio"....1'

Nos inclinsmos por ééta teoria,b sea la que sostiene la exis
tencia de Ie culpa IN CONTRAHENDO en el articuio_l983,po§
que la cosa es un elemento esencial en el cpntraﬁo‘dearrieg
do y'al no existir ésta porque el arrendsdor seAha colqcado

en 1mposibilidad de entregarla no podemos hablar de confrg

To.Es decir el contrato celebrado es nulo por carecer de ob
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Jeto,lo que impide que se haga efectivo el goce Yy disffg
te por parte del arrendatario.

No -habré lugar s indemnigzar cusndo la .imposibilidad de en
tregar provenga de caso fortuito o fuerza mayor,éue segun
el articulo lo. de la ley 95 de 1890 son "el imprevisto a
~que -no-es posibleuresi§tin,como un - aufregio,un terremoto
el-apresaniento de .enemigos,los--autos-de _autoridad--eJjerci
-dos por .un funcionsrio pilblico etc™.

Tampoco habré luger_a indemnizsacidén:cuando.el .arrendatario
tenia conocimiento.de;esaiimposibilidaé;

b.=-La segunda situaciénfacurre~cuando;el:afrendédor“esté;
en mora de entregar el bien articulo 1984.

Es tante le 1lmportencis de la entrega que la Corte en Sala
de Casacidén C1vil he dicho al respecto:

"Engel&contratq;de;arpendamientofaﬁnzcuandpgseTiratezdeaunav_
 finca raiz:y se haya -hecho conster:porﬁescritura-pﬁblica
el registro de.ésta;no,produce_efgctdﬁmancado"en el arti
culo 756 del Codige Civil.

Por tanto,cuando se arriends separadamente_une misma cosa:
o dos o m8s personas,es preferido el arréndatario & quien
se .le haya entregado primero la finca,€in tener en cuenta
el registro del documento,porque el arrendamiento no hay

traslacién de dominio".
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o< wbhs 302 MANTENERLA EN- BUEN ‘BSTADD PARL VED FIN QUE HA SIDO

ARRENDADA .

Esta obligacidén consiste en la obligacién que tiene

- e . TS bk \A-,ivj(:. S e \ N ' , g \“’ . ””hf' -
sreelvgrrendédorsmientres-dure €l contrstd de hacer las

reparacilones necesarias con el fin de que no pueda
interrumpifée 0 entorpecerse su uso Yy goce.
Dentro._de..lss meJjoras podemos?%HStinguirhlas slguien ~
tes;Necesarias,litiles ¥ voluptuarias.

&.-MEJORAS NECESARIAS:Son aquellas gque se hacen en la
cosafafrehdSAa,para-impedir>SU“pérdida o deterioro.
Pueden _tender -hacia la conservacidm de la cosa,como

la reparacién de una paredille que se ha deteriorado
por un,fuerte'inviefno © & permitir su normal explotg
cibén econdémica,como los cultives de toda clase para
evitar el empobrecimiento del terreno.Estas-reparacio
nes dehe realizarlas el arrendsdor;pero si-el arrends
tario las bhsce dqﬂen serle reembolsedas,slempre y cuan
doyde “acuerdo con el articulo 199% del Codigo Civil,el
arrendatario no las haya hecho necesarias por su culps
Yy se le haya dado noticia &l arrendador para que pro
cediere a efectuarlas por su cuenta o que'no haye po
dido notificerle debido a 1ls urgencia con que se re
querfa la repsracidén.le corresponderd al arrendatario

probar la necesidad de es&s reparaciones.
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"El arrendador estéd obligado & pagar sl arrendatsrio el
éosto de las reparaciones hechas en la coss sarrendads,
aunque elless sean indispensables y no meramente locati
-vas,cuando el menoscabo que se repara no ocurre después

dé celebrsdo el contrgsto y durante el arrendamiento,sino
que. existe -de un modo  menifiesto -desde .antes.de-construir
se _dquel;,pues-en .tal caso:seisupone;que;élzarrendaiario
qﬁiso_lachsa~en el.estado en-que se encontraba cuando con
traté-estipulando;Eomowmésﬁle_conviniera".(Cas.nov 25 de
1892,VII,7T)

El arrendador no .podré. ser privado de ls cosa mientras :-no
se le pague las me joras reaslizadas. por lo menos se .le garan.
tice su pago.

. b.~MEJORAS UTILES: Son las que .no sirven para conservar la

cosa,Ej;ﬁa:insfalacién;degnuevas_enchufes;de;enengi&TeleE?:
trica{lg*construccién=de-un garaje.

Estas -me joras-no puede hscerlas el inquilino en el inmue
ble arrendsado mientrég no recibes express sutorizacidén del
arrendadoy.

Pars que pueds repetirse lo pagado por ellsas es necesario
que se eJecuten con el consentimiento del errendador para
abonarlas.S1 no se dice nada sobre el pago no estsrd obli

gado a reelizarlo..



El arrendatario de acuerdo con el articulo 1994 del Codl
go Civil,solo tiene la posibilidad de lleverse los mate
riales pero sin detrimento de .la cosa.4 .menos .que el arren
dedor acceds & abonarle el precio que tendrian'dichqs mate
riales una vez separados.

C. _MEJORAS VOLUPTUARIAS: - Son“la s - que__-ni ° Ontrlb uyen a lsa

conservacioén de la cosajni aumentan-su Valor o renta;sino
que -solo sirven de sdorno,lucimiento o pecreo;éomo las -pin
tures,las;fuentes;o}namentalesru otros: trabsjos decorativos
éemejantes.

Acerca del -pago de las mejorass voluptuariss,el godigo guar-
da silencio.

Por lo tanto aplicando en forma analégica 1lo establecido
.eh.el ertiéulo 967 dei ¢odigo Civil tenemos que no'diferen
c1a entre—-poseedor.-de-<buena o mala feenfnlngun~caso sexlke 1=
podré obligsr ail -arrendador a pagarlas S6lo podré prodeder
a llevarse los materiales pero Siempre que no produzca me
noscabo o deterioro en el blen

d.-REPARACIONES LOCATIVAS:Son las realizsdss para subsansar

los deterioros provenientes del uso nstural,que se producen
por culpa del arrendatario o de sus dependientes EJj:Pintura
de las psredes,reparacién de pisoes,puertas.etc. Como regla

generel las repsrsciones locstivas corresponden al arrenda

59



tario,salvo disposicién en contrarlo.En caso de que ess&s
repsraciones tengan como origen un caso fortuito o un he

cho de fuerza.mayor 0 que provengan de la mals calidad

de la cosa,correrén a cargo del srrendador.Pero el arren
datario debers probér.esosnhechos_porque en . su contra. exig
tezuna"presunciénhlegal:qﬁé.los.daﬂosmse;sucedenrpormculpa-f
suya=o-de-sus-agentes. -

4.3.%.LIBRAR AL ARRENDATARIO DE TODA TURBACION EN EL GOCE

DE LA COSA ARRENDADA.

Es ‘obligacién del-arrendsdor gsrantizar -el uso y goce
quieto y pacifico de la cosa objeto de arriendo duran
te .el .tiempo quese -haya pactasdo para-el contrato.Tal-
turbacién puede provenir de vicios gque tenga la cosa
que son desconocidos por las partes,como también de
hechoSfrééiizados.ya.sea-por_partezdel;arrendadonmo
de. terceros. -

1-vICIOS REDHIBITORIOS U OCULTOS DE LA COSA ARRENDADA:

Para que se preéente éste fendmeno Jjuridico es necesa
rio qué la'césa sea apta para el uso normel o lo sea
en forma defectuosa.

Para que un viclio se pueda considerar come redhibito
rio debe reunir los requisitos sefialados en €l arfi

culo 1915 & saber.
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a.- Haber existido al momento de la celebracidén del con
t;ato.En el contrato de arrendamiento,por ser un contrato
de tpacto sucesivo puede presentarse después de 1l& entre

ga 6 del perfeccionamiento del contrato.

b.-Que el vicio sea de tal magnitud que la cosa no pueda
ser ﬁtilizada‘en la forma.nnaturagl :para-la cual -estd hechs .
o semuﬁilice.ennformaedeﬁectuosa,que;hagéApresumirwquefde».
haberlo conodido el contratante no .se hubiese .obligedo.EJj:
una casa que él~parecer4ést§ bien-'edificada —en-forma que :-
no es posiblé;sospechar-su msla. constriccibébn,ni la-pésima -
calidad de los materiales,ni el peligro.que.repréSentaba -
habitarla. (Cas.marzo 6 de'i945,IMIII,638)

c.-No haberse manifestado al arrendatario la existencia de
estos vicios,0 seam tales gque hesyes podido 1gnerarlos sin
negllgenc1a grevevde isu- parte :0 que -por ..su- profesidn -u. of1 _.
' clo. no—hublera podldo facxlmente :descubrirlos; la Corte 808 -
tiene que o son v1cios redhibitorioes les aparentes,como
adquirir un ‘caballo cogo o un buey c1ego tampoco lo son

la mala calldad del terreno, el estado de destuido o la fal
ta de cercas porque con un medisano cuidaddyel contrstante

. hubiers podido conocerlos .(Gaceta Judicial tomo IX pag.
154 ,tomo XIV pag.282).Puede ocurrir que ha pesar de haber

tenido gren cuidado y diligencia el exsesminar la cosa no’
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se logra apreciar el vicio.

1os viclos no solo se considersn con respecto a la coss
principal,sino tembién-& sus accesorios como :los ascen
sofes,ventanas etc.

Al avaluar el vicio hey que tener en cuenta la magnitud

en que pueda-afectar-el uso.y goce de la .cosaysl-es:parcial .
o es total,yavque:lasaconeecueﬁcias;juridicaSasongdifgngg<M
tes.
cuandorelsgocewsé.§e-funbadoren_forma:papcia;;previaLdemag:-
da;corresponderéasl:juez;decnetar 1a.£érminacién:de1;cog,
trato o 1ls disminucidn préporcionaledel'precio_delzarrieg
do (art.1990)

Si el vicio de la cosa tienme una causa anterior al contra
ﬁo;deberé indemnizarselefelﬂdéﬁo emergente;si ademés de
serfantgiiOn;eragdeIeéonQCimientQ?deltarnendadorﬁoxque:nogxs_
podiefdebido—al'bficio:o«ﬁfofésrdnﬂdesconocerxsuiexisteg!.
cia deberd indemnizarle el lucro cesante.

En caso de privacidn total de la cosa,el arrendatario ten
dré derecho a que se-decrete la terminacién'delvébnfrato
con las ys& menclongdas indemnizaciones.

Perderd el derecho a les indemnizacidn: .
a{-Si~contrat§ a sablendas de ese viclo y no obiig6 al

arrendador a sanesrlo.articulo 1992
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b.-Cuando el vicio es tal que $olo por la existencia de
una grave negligencia pudo pasar desapercibido para él
c.~-Cuando renuncies en forma expresa al derecho de exigir . .
el saneamiento de ese vicio.

2-PERTURBACION PROVENTENTE DEL ARRENDADOR:

Corresponde al .arrendador gerantizar -el uso.y goce del-blen ..
pero puede .ocurrir que por .actos positivos reslizadoes .por.._

' €l o por sus agentes o dependeintes o por las personass que
tenge a8 su cargo y por los que legalniente deba responder,se
lo impida,con el fin de--obtener. la terminacién.del .contrato
En estas .turbaciones .de hecho tiene el.arrendatario.derecho
a recurrir a la sutoridad policiva para que obligue al arren
dador & corregir esos dafios que ha causado él a terceres
persohas por mandaté expreso-syyb.
Tambiénileaesté:prohibiddzal:arnendadorﬁiﬁtroducigse;entel,-
inmueble sin el respectivo permiso-del -srrendstario,ya que
al momento de celebrar el contrato ha cedido,sunque tempo
ralmente en beneficio del inquilino el uso y goce del bién,
por lo tanto,puede éste legalmente oponerse a ls entrada -en
la residencis.

No podré realiéar obra aslguna que esté emcaminads & dismi
nuir el goce o la utilidad del bien arréndado.Ejzsuprimir

parte del patio para hascer otres habitaciones.Se reduce a
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un no hacer por parte del arrendador o sea una obligacién
pesiva.Hsy ums presuncién de cumplimiento que debe ser des
virtuada por prueba en contrario.Ls Corte ha sostenido:"Cum
plida por el arrendador la obligacién de entregar la cosa
arrendada,las demés obligaciones de €ste,tsles como las de
mentener-al .errendatario en la tenencia de la :cosa arrenda
da y privarle .de toda- perturbacidn o embarszo en:el goce- -
de ella,no requieren de ordimarios actos positivos del arren
dador para su -cumplimiento".(Sent.febrero 28 XXXVI.139)

Sin embargo el mismo articulo en el inciso segundo estable
ce una excepcidén & ésta prohibicidn,es cuando .se traia de
reparaciones -cuya omisidén vaen -a ocasionar & la -cosa-un gra
Ve perjuicioj;necesariamente el arrendatario deberé sufrir
las,asi se vea privado del goce de parte de 1la cosa.Tendfé

‘derechora que:se le.disminuya en:

cio:ﬁaciéndo;uso;de:lauactio quanti ‘minoris. -

8i por la perturbaéiéq se praova al arrendatario.de ung mag
nitud tal de 1la cosa;que no pueda hacer uso de la parte_que
qdede,tiene derecho & terminar el contrsto.Si los hechos
que dieron lugar a las reparaciones son anteriores al con
trato o conocidos del arrendador o que debido a su profe
sién debia presumirlos‘deberé peger une indemnizacidn.

A igusal indemnizacidén tendré derecho si el tiempo de ka ;

64



BHIVERSIDAD SINiON BOLIVAR
BIBLIOTEGA
BARRANQUILLR

perturbacién es muy prolongado lo que hace que el disfrute
0 gocé sea incomodo o molesto.

3-PERTURBACION PROVENIENTES DE TERCEROS:

Los hechos enceminados & entorpecer el uso y goce de la cosa
pueden ser realizados por personas ajenas al contrato,es de’
cir por -terceros-a través de vias de -hecho o de derecho.
Habré periurbaéiénhpor:YIASEDEHHECHO,cuando es-vulnerable-
eleereqho:del;afrendatér;o por le realizacidn de actos mg
teriales,por,péfte devtercéfos!COn los cuales no pretenden
derecho.algunO'sobre lé-cosa.Ej:Lé coloéacién"dé_basurasA§o
desperdicios.al frente -del inmueble.

E1l imciso 1o.d¢l articulo 19887f8culta al arrendstario para
perseguir por sl mismo la indemnizacidén de los dafles que se
causen.Igualmente el decreto N.992 de 1930,permite al .tene’
dor;de;un;hien;cuyafxepencia;le;hgusidogarrebaiadazedncurnir;;f
anté'el alcalde~muniéipél,porvmedio-de un“memorial-donde-ég
-presaré,entre otros requisitos,el derecho el que se apoya
pera imiciar la queja;fecha desde le cual fué privado de lsa
tenencia o que tuvo conocimiente de ella,las personas con
tra quien dirié; la accién si son conocldos,etc solicitar

se ordene la restitucidén del inmueble. .
Estaremos en presencié de las PERTURBACIONES DE DERECHO,cuan

do el tercero alegue tener algin derecho real (pfopiedad,uSg<
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fructo,servidumbre),sobre la cosa.Es el llamsdo saneamien
to por eviccién,Puede causar a8l arrendatario una simpie
turbacién materisl.EJj:enviando .g pastarhal.ganado.a'una
praders cuys propiedad pretendas o ejercitando una servidum
bre de transito;o puede ser uns turbacidén de derecho ejer
citendo una accidén reivindicatoria,por ejemplo.
cuendo-la.causa.de le turbacidén.es.anterior al contrsto,y
en virtud..del slegedo se priva sl-arrendatario de parte de
la .cosa,podré exigir que .se disminuys -proporcionalmente:el-
precio .o renta :por_el resto del tiempo .que.falte paras_el-.
vencimiento del contrato.(art.1988) -

Si es privado de parte tan considerable que haga suponer .
que de habervocurrido.antes del contrato no se hubiese ave
nido a pactar,tendré derecho a pedir la TERMINACION del mig
mochn;la;reépectiya?indemnizacién“de;perjgicios;Perngara;;
que ocurra elﬂpago-derlé indemnizacién .comprendiendo el ds
fio emergente y el lucro cesante es condicidén necesaria,que
el:arrendador.conozcé.la existencialde.la causa del derecho
de ese tercero,o haya por lo menos la presuncién de que ers
conocida por éste;que igualmente,no eré del conocigmento del
érrendatério 0 que conociéndolo hubiese pactado en forma es
pecifica sobre el sanmeeamiento de ella.Sin embapgo cuando

.existe dolo el el srrendador,al ocultar la csusa al arrenda
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tario le renuncls no sﬁrte efectos.

Por ﬁltim6 sl la causa de donde emeane el derecho del ter
cero no "era ni podis ser conocida del arrendador &l tiem
po del contraio",solo responderé por el defio emergente que
hubiese causado.

Las .acciones deben;ser'impetradas en contra “del-arrendedor
si-por—cualquier .motivo se iniciaren contra-el:arrendatario
es obligacién dé éste hacerselas conocer para que pueda dg
fender:sus"derechoé,siﬁno-lo.hace‘asi:responderé por los
perjuicios que-de.esa-omisién -se-deriven-en caso:de serl ven-
cido en-el Jjuicio.

4.%.4.HACER -CESAR EL ARRENDAMIENTO:

Este derecho lo tiene el arrendador cuando la cosa
arrendada necesita que se le hagem reparaciones que
enftodeo.enjpantéﬂimpidengsuﬁgoce;a
Témbién}le:asrsteﬂéétezderecho:cuando*necesita la
cosz arrendeda para si y-ha estipuledo con el arren
datario que al darse ésta condicidén pone término al
contréto‘

Este derecho esté consagrado en el articulo 2033 del
codigo Ccivil,por el cual el arrendador tiene el dere
cho de hacer cesar el arriendo,si €l arrendatario es

té4 en mora de pager el preclo,siempre ¥y cuando se ha
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ya reconvenido al arrendatario por dos Veces entre las
cuales medlien por lo menos cuatro dias,en el sentido de
hacer cesar'inmediataménte el arriendo y ademés que el
errendatario no ha¥a prestado seguridad competente de que
verificaré el pago dentro de un plszo razonsble gque no
puede bajar de ‘treinte dias.

- 4.3.5.EXIGIR L& RESTITUCION DE LA COSA ARRENDADA:

El ‘arrendador-tiene derecho-a exiger la restitucidn
de la .coss arrendada si llegado el dia de la restitu
cién el contrato ‘de srrendesmiento no se renove expre .

samente..

4.3. 6»‘.DA‘R4 POR CONCLUIDO EL AREENDAMIENTO:

ELl éfrendador tiene'derehho a dar por concluido el
arpgﬁdamientg y adémés el derecho de accidén de indem
‘uizagiénideipeijuiCios:contré:el;ap?eQQafanidfcuéndo“
éste-és*insolVenfé eri forma declarada por el juez,diem

pre y cuando el/aéreedor o} aéreedores del arrendata
rio do sustituyan a ésﬁe en los derechos ¥y obligaéig
-nes emanados del éoﬁtrato,prestando fianza a satils
faccidén del arrendador.

La Tegla general consiste en que la insolvencia decla
rada del arrendatario no pone fin necesariamente al

arriendo y la excepcidén,la que hemos considerado como
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derecho a favor del arrendador,insolvencia declarada es

la que define el Juez,por cuslquiera de los Jjuicios que

la resuelva o la.presuponen,como.los.casos de quiebra--

freudulenta,culpeble o i1inculpable & los de cesidén de bie
nes o concurso de acreedores.

4.%.7.EXPELER . AL INQUILINO:

Lo contempla elwarticulo.2031 del-Codigo.Civil que
dice "el-arrendador:tiene-derecho.para:expelel=gl: .
inquilinokque;empleareqia.cosa;ma:eriawdel‘contrato,
enaun_objeto:ilicito,o-que:tenieﬁEOifacultadédeJSQQ;;
arrendar y;lo .hace a personaszde:ﬁoioria:malacconducta’

que,en ese caso,podrén ser igualmente expelidos".
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CAPITULO No. V

CAUSALES DE TERMINACION DEL CONTRATO:

EL contratd de arrendemiento,como contrato bilateral y
consensual que es,puede finalizarl por voluntad de los :
contratantes,es decir por mutuo consentimiento;por una
cuslquiera de las csussles previstas para la extincidén

de las:obligaéiones en general~arﬁfbulo'1625fde1ﬁCodigows
Civilzsolﬁcién-o pago-efectivo,por-novacidn,transacién,-.
remisidn,compensacidén etc;a mas de estas el .articulo 20
08 del Codigo Civil Seﬁala'causalés_especificasrparawla

expiraciién “de éste .contrato. - .

5.1.POR‘DEST@QGCION“TOTAL DE_LA .COSA-ARRENDADA:. -

La finalidad del»contratéade arrendamiento es usar y gozar
una cosa determinada y sl ells desaparece,tendré por sus
traccidén -de materia que terminar el coentrato puesto que
careceria:de<0bjeto;Esta;ierminacién;es:de;hecho,prOduce";
efectos de pleno derecho sin necesidad de que haya decla
racién judiciel o extrajudiciel.

| cuando la destruccién/de la.cosa -se debe a caso fortgito

e fuerza'mayor,la pérdida de la cosas la sufrirsg el duefio
o arrendador,iguaimente correré por cuenta de éste los da
fios deterioros y pérdidas de la coss e indemnizar al arren

datario por los perjuiclos causados.

Cuande la pérdida fuere a cause de un hecho dolosc o culpg
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so del arrendatario,quien deberé pagal los dafios ¥y pez'
Julcios ocasionados y el valor de la cosa sin que por

ello se extinga la responsabilided penal a que hubieré
lugar.sélo podré librarse de ella desvirtuande la presun
cién legal de culpabilidad que existe en su _contra.

Puede ocurrir que no exista -pérdida material .de-:la .cosa -
pero que peara los efectos legalesaeszcomo;si ello aconte -
ciera.

Le pérdida de. la cosa.debe ser .en_forma total,si..es.--parcial
se..podré solicitarhla_rebeja:proponcionélidel:precio;pero
que . seré decretado:por;el;Juez;Cuando;lazéerdidazparcial:
sea tan considerable qgue -el bien no -pueda-ussrse para el
fin que ha sido creasda ek fin que ha sido creada el Juez de

cretaréd la terminacién del mismo.

5.2, POR {EXPTRACION..DEL-TIEMPO:ESTTPULADO PARA .EL.-ARRIENDO: .
Unafﬁe;laSLCaracierpistQQasidélacontraiq:de:arrendamiénto
es el goce temporal deluna cosa;Eg virtud de esa tempora
lided las partes puedéh.fijer en forme expresa cusl es el
término o podré deducirse por el uso a que esté destinado
la cosa o por le costumbre del lugar.

En éste caso el contrato terminaréd de pleno defecho sin que
hays necesidad de desahucio o reconvencién (2012) salvo las

h'ezcegxcepciones del decreto 1070 de 1956 y 6% de 1977.
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Cuendo de comin acuerdo no han sefialado término de durs
cidén o cuando no exista una fijacidén previa y no es posi
ble determinasrlo por medio aslguno,estaremos frente a ﬁn
contrato @ término.indefinido;para darlo por terminado
basta la menifestacién de voluntad orientade en éste sen
tidoj;haciendo--uso :del .desahuclio .del cual nos ocuparemos ..
mas: sdelante.

Puede..ocurrir que .el contrato hays .llegado .al término fi
jado por las partes y el -arrendador siga recibiendo los
cénones -y el .arrendaterio gozsndo .del .inmueble. .

Opera en éste ceso el fendémeno gue .se conoce-como la TACIL
ta RECONDUCCION (art.2Ql4 inc.3%o. )

En el dereche romsno la tacitas reconduccidn opereba para
todas;las cosasyobjetd de arriendo.En nuestro derechio solo
excepcionalmente;sezacepia_paraﬁidsseontraiosequez$ienehﬁ;
como objeto biénes inmuebles.

Al arrendador le asiste el derecho de exigir la entregs
de la cosa Judicial é extrajudicialmente uns vez finsliza
do el contreto.El artpiculo 2014 del Codigo Civil dice:
“"No se entenderé en caso alguno que la aparente aguiescen
cié del errendador o 1la retencién de la cosa por el arren

datario,es una renovaci®n del contrato".como lo podemos ad

vertir,en ésta parte de les norms se niega las existencia de



la técita reconduccidén,pero mas adelante,en el inclso tég
cero,se estsblece una excepcidén cueando el arrendstario ha
pagado la renta subsiguiente & le terminacién del contra
to o se.ha realizado pof parte del contratante hechos ine
quivocos gque hacen presuﬁir el "deseo de continuarlo.

Al ‘respecto-la (Corte e dicho:
“Solo:porﬂexcepcién~acepta-18 renovacidén o prérrogs técita
que la tecnologia .tradicionasl conoce més comunmente con el
nombre de .técita reconduccidn.Esta tiene cabida cuando se
trata de una:cosa:inmuebleay»las-partesihan msnifestado - .
‘por un hecho inequivoco su:intencidn de perseverar'eﬁ?el~
arriendo.Hecho inequivoco es,segin el texto,que el arrenda
tario pague,con el benepldécito deliarrendador,el cénon co_
: rréspondiente a cualquier .espaclo de tiempo subsigulente

- a la;tenminaciénadel:contrato:Esta‘técita'reconduccién‘SQM“
funda'phés;enuuné*presﬁnciéniiegal'de.que las partes ‘han
querido,en ese_caso,prgrrogar-elfcontrato,pero-es_claro que
semejanie‘presuncién solo tiende & suplir la voluntad expre -
sa de las partes y solo cabe en el silencio de ellas.Si las
pgrtes expresamente convienen en prorrogar el término del
:arr;endo,no hay tal presuncién,ni hay evidentemente,prdérro

ga técita o presunta".... 1

l.Cas. julio 5 de 1954 LXXVIII 21.
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En virtud de la técits reconduccidn se renueva el contfg

to por tres (3) meses,em predios urbanos;para los ridsticos
se fije un lapso igusl &l neceserio para recolectar los
frutos.y hacer las labores principales pero éste periodo
puede segulirse prolongando indefinideamente.

Este es. un nuevo ccontrato que :se efectia.bajo las .mismas -
.condicioneszdelfprimeraqperosetdifenencia-envque~no sigue -
siendo respaeldaedo por las.fieanzes,prendas_e hlpotecas que
prestaron terceros las:cuales-caducan.Es diferente .si quien
presta-éstas en-el mismo -arrendetario pues se -renuevan y si -
guen gerentizendo el -cumplimiento de .1la obligacidn principal.
Es necesario que el arrendatario heye pagado el alquiler,
precio o rentas después de vencido el término del contrato

Yy que el érrendador naya aceptado. tal pago;pero no se pro
duzca:deéahucia:o:ngquerimientn;porque;serexigegquexla.pe£‘=
manencia'deiAarrendatario1en:el=;nmuebletsea'con‘el benepls
cito del arfendador,cgn su aquiescencla,para que se pueda
hablar de técitalreconduccién.

uTa fécita recondﬁccién exige esencialmente que el arrends
tario no permanezca en el inmueble contra la voluntad del
~arrendador y supone su beneplécito al recibir el pago de

la renta con posterioridad al vencimiento o cuaslquier he

cho de smbas partes igualmente inequivoco de su intencidn
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de perseverar en el contrgto bajo las mismas condiciones

de antes"..... (cas,julio 5 de 1954

Los decretos 65/T7 y 2923/7T,reglaementario y .complements
rio del 2770/76 respectivamente,estasbleecieron una excep
cién & ls causal de términacién del arriendo por expira
-éién_del;plazo;fijo pactado;repitiendo .io que -hsbia :disfiues
to -el.decreto 1070/56 :en.donde "por.vencimiento del contra
to ningin srrendador podrévexigir al asrrendatario la entre
. ga=del ximmueble,si el:arreﬁdatanio hubiere —cubierto los.res
peciivosfprecios;de:arrendamiento;en;sﬁ;oporiunidad?;Ea;QS
cir.convierte los contratos .a término fijo en indefinidos. -

2.%.POR EXTINCION DEL DERECHO. DEL ARRENDADOR:

Esta extincidén puede ser océsioQBda por hechos &ajenos & 1la

voluntad del arrendador o puede provenir de un hecho o cul
pa suya.Los efectos en cada-uno de estos casos: son.diferen

tes

5.3.1.POR CAUSA AJENA A SU VOLUNTAD:
Sucede cuando el srrendador era titular de algin de

recho real diferente al de dominiojpor EJ: cuasndo tie

ne la calided de usufructuario,pfbpietario fiduciario

-0 su derecho esté sometido @ una condicién resoluto

ria entrado dentro de ésts modelidad &l hecho de 1ls

expropiascién por causs de utilidad pdblica.
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cuendo el arrendador tiene la calidad de usufruciuario

o de propietario fiduciario,para efectos de la responsa
bilidad debe tenerse en cuenta si el grrendador lo hizo -
~poniendo de presente esa calidad o por el contrario con
traté como si fuese absoluto duefio del bien.

En el-primer caso:norhabré 1ugar;a que.-indemnice sl arren--
.datario por los perjuicios quele cause la resolucidén-de
su-derecho,puestb que éste a8l contratar:sabla de.la exis
tenciade -la :contingencia.Pero -en-virtud de-la facultad -
qﬁeftienenalasmpartesﬁde:intnoducirzcléusulaa;enfelfcontzg;;
to,pueden-ellas pactar que.en el.momento de extinguirse .
el derecio principal del arrendaedor,este reemplace el bien
que ha perdido otro.vomo el céntrato es ley psra las partes
podré"el'arrendétario;hacerlo.cumplir con lo pactsdo.
siﬁgémbéngazel:dueﬁo:del;bien;deberé;a&ntener;elfarniendOﬁ:
y pérg ellq pasaré ‘a ocupaf-el lugar del arrendador durag
te el tiempoinecesar;o*para ellinquilino puederecolectar-
y percibir les frutos.Pero la regls general es que al ca
sar el usufructo,cesaré el arriendo que se hubiere iecho
pesar sobre el bien.

En gl segugdo caso cuando el arrendasdor contraté como pro
pietario absoluto de la cosa,deberé psgar una. indemnizacidén

a menos que el arrendatario al contrastar lo hiciere a sa
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vliendas de gque en un momento dedo se podis extinguir su
derecho.Evento en el cual no le obligaré a pagsr indemni
zecién alguna.

En virtud del-principio de derecho pﬁblico,dé que el 1in
terés genéeral prevalece sobre el pérticulaffy en desarro
liO=de 18gnorma:conéiituéionalJLartsw26,30.y 33 ),el.arti _
culo..2018.contempla como_causal. de. extincidn del derecho

del arrendador ls expropiacién por motivo de utilidsd publi

ce=,
En virtud de 'su poder el Estado resliza éste &scto unilate
falmepte,donde.no_interviene la voluntad del particulsr ps
ra la expedicidén de éste acto reglamentario;solo se tiene
en cuentea para de;erminar el valor de la indemnizacidén que
comprende el daiio emeI'gente y el lucro cessnte. |
Es uno de los actos administrativos mas complejos.Pars lle
varlo ‘a éfecto'requiereide;la intervencidn de las tres .rs
mes del poder piblico:del legislativo,quien median}e una
ley declesra de utilided plGblica el bien,ls rsma administrs
tiva que determina en forms muy precisa los blenes afecis
dos con la declsrstoris y por dUltimo la rasms Jjurisdiccional
que ordena o niegarla_explotacién y. fije el monto de la in

demnizscidn.Esta sentencia sirve de titulo de dominio a 1la

"entidad.Titulo que deberé protocolizarse debidamente.
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18 expropiacidén a ceusa de interés publico debe cefiirse

a ciertas reglas en relacidén con el asrrendstario,son:

L2 expropiacidn no se reaslizaré de unes mesnera inmedlats,
permitiendo que el asrrendastario siga gozendo de le cossa

por el tiempo due see necesario para recolectar los frutos
pendientes o realizar las -lsbores principsasles..
sl-el=arriendo -es-por escritura=piblics -y -la-expropiecidn- -
fuere de gran urgencia,qqe no ﬁermita-81~arrendatario el
tiempotnécesario-para‘ﬁedogerilos,frutos,o realizar.las:
labores principales o cuando existe plééo para 1la .expira -
cibn -del contrato-y que todavia se -halle vigentegdeberérla-
entided de derecho publico,en smbos cases efectuar primero
el pago dé los perjuiclos que ocaslene al arrendastario.
cuando lé.eXpropiacién se regliza,no sobre la totalidad de
la.cosa :sino-sobre-una-parte -de ‘ella,pero "que-de ~hsber -ogu= .
rrido*antes«el”arrendatério-no:hubieramcelebradotel;contrg
to,podré éste pedir que cese el arriendo y que se le indem
pice,le indemnizacidn correré por cuenta de la entidéd que
la expropia.

5.3.2.POR CAUSA DE UN HECHO O CULPA DEL ARRENDADOR:

Puede suceder gue el derecho del srrendsdor se extin
ga a causa de un hecho suyo.EJj:Cuando enagene (Venda

o done su derecho),la cosa de gque es propietario o

18



o siende usufructuario de ells hags cesidén del usufructo
al propietario o por culpa no haya canceladO el precio
de la cosa & quien la compro ,lo que dé lugar & la reso
lucién del contrzto de venta,trasyendo como‘consecuencia
le restitucién de la misme por parte del vendedor,lo que
acarresrs .responsabilidad el arrendasdor,quien -deberé res
‘tituinral:arrendstario»el~valor'de las ‘rentas -pagadas--@n .-

| tigipadamente'e indemnizarlo por*los-perjuicioé:que-1e.cag-
se ls :extincidén voluntasris -del-derecho.

5.4.POR SENTENCIA JUDICIAL:

Estudianembs en:éste:puﬁtO'tonSTaqueilos'casos36nzquefeli‘
cqntraxowfinaliza_por decisidn judicial,tales como la ter =
minacién por incumplimiefto de lo pactadd,por imposibili

: dad de entregasr la cosa,por uso indebido de 1la cosa,moré
enfeltpagm;porfgpavé;o~cglpableﬂdeteriopgjpor:iunbaciénide-~
ferceros ,por gréndes reperaciones a la cosé,el arriendo
hecho_por.Iutores,curgdores Yy represententes legales,sobre
los bienes del pupilo:por mas de ocho afios cuando se trata
de ‘predios risticos y por méds de cinco en predios urbanos
o por un término superior al que falte pera llegar a la ms
yoria de edad el pupilo.
5;4.l.§§fYIRTUDTDEALA CONDICION RESOLUTORIA:

" En virtud de le condicién resolutoria que lleve implf
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cita todo contrato bilateral en caso de no cumplirde 1lo
pactado,pero siempre que no.haya‘principio de eJecucldn

en el contrato,puede hablarse de la aplicacidén de la con
dicidén resolutoria propismente dicha.duando se he empezs
do a ejecptar el contrato,no puede decirse que habré RE
SbLUCION;sipo TERMINACION, RESCILIACION o CESACION .DE -.
ARRIENDO,porqueuse_trsta de los llamados contrato.de trac
tb sucesiyo.Al,iérminarse un coentrato de ésta nasturaleza
‘losnefectoé,que'produCe'téiAacto.serén hacia ‘el -futuro,
‘quédandowen_firme los.producidos,hasia’ese.momento.En,iag
to_que la_resolucién . produce efectos.BX.NUNC y EX DUNC, se .
extingue .en forma retroactiva,desde su nacimiento.El Magis
trgdo Lhis,Edhardo Villegas ha dicho el respecto:
“Se“desatan_todos;los dereches y obligaciones que.del.cog.u
traiowemanéron;ée51ue1?englas;cosas:al;estadOgenkquedseéw
helleban asntes de celebrarse,se tiene la convencidén por

: noycelebrada,t;,La.resolucién-obra"doblemente-sobre_elzcog,g
trato:pars el-futuro'éuiténdole fuerzs -a lo pactado;pars
el pasado deshaciendo sus efectos.l.a cesacidn solp produce
el primer resultado" (Cas,nov 26 de 1935 XLIII,391 .abril
26 de 1955,LXXX,55 ).--+ 1

la terminacién puede operar de pleno derecho derecho o

por decisidén Jjudicial .

l.citeda por Ortege Torres.vodigc Civii pg.o63
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Termineré de pleno derecho cuando las partes heciendo

uso de la facultad de introducir cléusulas en el contra
to,sefislen como forms para terminsrel contrato el cumpli .
miento de un hecho o el cumplimiento de una obligacién,

El incumplimiento de ésta cléusula puede dar luger a la
terminacién del contrato, terminacidén-que ocurriré _de.pleno.

derecho.Estaremos en presencia.de._la condicidén_resolutoris

expresada.

Le terminacién por resolucidén judicial se presenta cuando
alguno de los contratantes incumple lo pactedo,sin que_el...
texto del contrato se fije como causal especifica de-termi .

nacidén.Se scudiré a lo preceptuado en el articulo 1549 pa
ra que el Juez asi lo reconozce y determine el monto de la

respectiva indemnizacién en favor de la parte que cumplid.

92.4.2.POR IMPOSIBILIDAD O MORA EN.LA ENTREGA:
‘ Cuando.existe mora.en la.entregs y debido e ella 1la
‘cosa se ha deteriorado o las circunstancias gue le

indugjeron a contratar han desapasrecido,igualmente
podré desistir del contrato com derecho a la indem
nizacién de perjuicios.La forma de acabar con ésta

relacidén contractual es voluntaria,pero la hemos co

locado dentro de la causal cuarta del articulo 2008

precisamente el hecho de ls indemnizacidén;ya que exis

te renuencla por parte del arrendedor & indemnizar
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seréd necesario concurrir s los medios legales para hscer
efectivo ese derecho:Les vie jurisdiccional y la controver
sia finalizaréd mediante una sentencia.

5.4.3.USO INDEBIDO DE LA COSA:

E1l contraeto es ley paera las partes,y por lo tanto
deberé regir el:el-convenio y ajustarse-a él,mien
tras: dure,en caso:-de -no-dsrle :el-uso gue-acordaron=
podré el:grrendader solicitar la terminecidén del
contrato -:con la respectiva.indemnizacidén-de -perJjui
clios o limitarse-a estos=ﬁltimosidejando'vigente~el;

contreto.

5.4.4.MORA EN EL .PAGO:
Une de los élemenios del contrsto es el cénon,rents
o precio,ademés es una de las principales obiigacig
nesidelgarrendatario-yvsi;el;arrendaiario_no_cdmple
con!él-podré-darflugar &8 que se termine el contrato
anies de lo convenido por incumplimiento de su obli
gacién.Baéta can la mora en el pago de la renta de

un PERL1ODO ENTERQO,para dar por terminado inmediatamen

te el contrato,siempre que medien dos recanvenciones
con un intervalo no menor de cuatro dias,salvo que
haya renunciedo a ellas.A menos que preste seguri

ded competente de Que cubriré la deuda dentro de un
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plézdo no menor de 30 dias.

5.4.5.MAT ESTADO O CALIDAD DE 1A COSA:

Podré exigirse -la .terminacidn.del contrato si debi

do al mal estado o la.mala calidad de la cosa no
permite que se haga de ella el ugo natural paras el
cual fué.creada,también -podré pedirse-su-rescisidn.:
No importa—que el -viclio sea- posteriorj;si-es:anteriar
el arrendatario tgndré derecho & que se .le pague el

daﬁoﬂemergente solaménte.Si ademés era conocido ddl
arrendador-deberé pagarle .el lucro-cesante.-

Slempre Qgue no.se feproduzca-pornculpa del _sarrends ..
tario.Guando se -permits un goce relativo de la coaa .-

seré el Jjuez quien decida si hay lugar & la terming

cién del contrato o a la rebajs del precio.

% 4.6.POR.GRAVE Y CULPABLE DETERIORO:

El.asrrendatario esté en .la obligacidn de COnservar-

la cosa en el estado que le ha sido entregada y de
realizar las megjoras locativas encéminadas a tal fi n.
como la reparacidén de puertas,ventanas etc.Si desconpo
ce estas obligéciones y a mas de ello contribuye el
deterioro grave de la coss podré el arrendador exi
gir le indemnizacidn de perjuicios y poner fin al

contrato.
5.4.7.POR_TURBACION DE TERCEROS:

Si por el derecho pretendido por un tercere el sarren
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detario se ve privedo de su tenencia,estéd en libertad de
dar por terminado el contrato y exigir el pago ée la 1in
demnizacidén si la causa de tal privacidén ers conocida -
del asrrendador.En caso contrario solo se le pagarsé el da
fio emergente. |

5.4.8.POR GRANDES REPARACIONES DE LA COSA:

El srrendador-deberd sbstenerse de reallizar-repara
ciones .o trabsJos que cembien la forma originsl de
la cosa,yafsea:directamenté o0 por tercera ‘persona,-
esto en .virtud. de la .obligascién qﬁeitiene el srrenda
dor de:proporcionarle.al arrendatarioc un .goce quieto
y pacifico de la cosa.Pero cuando las repsraciones
éon de tal magnitud-que mo ‘permiten espera y lo pri

. ven de gran exténsidn de 1la cosa,podné_dar.por4ie;'l

' minado:elmcontraiowconfla;indemnizacrénfdeéloé:peg*j
Julcios quevle haye ceusedo 1ls terminacién-anticipg

da del dontrato;

5.4.9.ARRIENDOS REALIZADOS POR TUTORES,CURADORES Y REPRE
SENTANTES LEGALES:

Estaes personas estan autorizadas pars arrendar.los
bienes de sus pupilos pero sometiéndose a ciertas
limitaclones que les impone la ley,como sOn:no

arrendar los lnmuebles urbanos por mas de cinco



afios y los rusticos por mas de ocho.0 que arrienden_pdr
un periodo superior sl nimero que le falte para lleger
a la msyoria de edad.En éste Gltimo caso si el arriendo
se termina caugéndole asi unvperjuicio al arrendatario,
podré éste exigirle responsabilidad al tutor o curador

para que lo indemnice

2.4.,10.1LA INSOLVENCiA DEL ARRENDATAR.O: .
Articulo 202é del Codigo Civil.Como regla general
ésta no es causal paré dar por terminado el contrs
fo,siempre que los acreedores dél arrendatario se
allanen a prestar fianza o garantia sustituyéndose
en sus obligaciones.si ello no acontece,tendréd de
recho a dar por finalizédo el arriendo pudiendo
exigir indemnizacidn por perjuicies causados.

5.5.DESAHUCIO: -

Es-la notipia anticlpada Que algune de las partes da al

otro dontratante,donde mapifiesta su deseo de dar por ter

minado el contrato celebrado por término indefinido.El de
sahucio tendré 1la miémé duracidén de los p&gos,es declr,
dias,meses etc.Empezard a correr pareJjo con el prékimo pe
riodo EJj:Si la noticia del desahucio se hace a comienzo
del mes,solo se venceré el 30 del sigulente mes,si el pago

de la renta es por messda.
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E1l desshucio debe darse con anticipacidén de un mes em los
predios urbsnos y de un sfio en los predios risticos.

Este noticis anticipada es una garantia para.la .parte noti
ficeda,porque no es sorprendida con-la extincidn intespeg
tive del arrendasmiento merced a la mediacidn que debe exis
tir entre. la fecha del desahuclo -y ls_de-la exticidén del..
contrato .que ha de ser'igual-al-periodo que regula los pa
gos,en ésta fdrma-se_salvaguardaﬁ los derechos de .la _parte
desshuciada,ls cual;tendréitiempo,suficiente_para:buscar
otra cosa. en arriendo,si.la._necesita y dé:la,parté que .da
1a,noticia~que“pdede;necesitar:laﬂcosa.

De comln acuerdo las.partes pueden renunciar a los desahu -
cios.Puesto que no son de orden pGblico,por lo tanto puede
prescindirse -de ellos.
aSe;canacie;izamelﬁéeéahucip;por;ser:

a.-gn acts“UNiiATERAL,porque para que surta efectos no es
necesaria la;aéeptacién~de_lawotra parte.Puede _efectuarse
Judicisal-o extrajudici;lmente.Siendo‘la primera mas vVenta
josa puesto que consfitu&e blena prueba del hecho.

b.-Es RENUNCIABLE:L&S partes de comin acuerdo y mediante
la insercidn de. una cléusul; en el contrsto pueden dejérla
de éplicar

c.-Una vez cualquiera de las partes lo ha efectuad© es



IRREVOCABLE,selvo que se obtenga el consentimiento de la
otra parte (art.2010).Se establece esto con el fin de evi
tar los perJjuicios que con éste acto se le puedas causar ls
contrapearte |

d.-Puede provenir indistintamente del arrendador o del arren
datsrio

e.-E1l sviso o desshucio debe reslizarse en forme anticilpa
da que serd igual a8l periodo como se hesya pactado la forma
de pego,anuel,mensual quincenal etc.

Dﬁrante éste tiempohel arrendatario estéd en la dbligacién
-de pager el respectivo cdnon o renta,puesfo que ha seguido
gozando del bien.

1e ley Colombiana guards silencio acerca del nﬁmero de avi
sos o desahucios que debe realizarse en el srrendamiento
-de cosas.Por 1lo qué.creemos que unea sola vez qdé se dé tal
aviso basta.En cambio el articulo 2035 del Codigo Civil en
‘el arréndamiento de casas,almacenes u otros edificios con
el fin de hacer cesaflél arriendo por mora en el pago se
fiala dos reconvenciones entre lac. cu;ies debe mediar cuatro

diaes por lo menos.

5.5.1.0RIGEN DEL DESAHUCIO:
4 Puede originarse en la ley o en el contrato que es

ley pera los contratantes. .

8T .



Tieme origen en la ley en los casos contemplados en los
articulos 2009 y 2011 del Codigo Civil,esto es:Cuando el
contrato es indeterminedo por no haberse fijado téImino.
de duracidn,por no estar determinado por el servicio es
pecial de destinscidén de la cosa o por la costumbre y
también—cusndozel«tiempé del contraﬁo 8e.ha determinado .
por_el serviclo especial-de .destinacidén-:de la cosa-.0 por
la costumbre y teambién cuando el tiempo del contrato se

. hs ‘determinado -por una parte e indeterminado por 1la otra
El-desahucio:esrconvenciqnal_cuéndo;;ééiparies;estipulann
que,cualquiefa.ae,ellas~puede;dar.portterminadomeIEContrg =
to en cualquier-tiempo a su voluntad, mediante noticia an
ticipads segln los periodos o»ﬁedidas de tiempo & qué ha
de aJjustarse y que debe dar la uns a la otra.

“15 5.2, ELEME VTOS .DEL- DESAHUCIO

Son las ‘mismas caracteristlcas—anotadas =anterior
.mente;

a.—Vaie_unilaferalmente

b.-Es renunciable

c.-Es'irrevocable

d.-Es anticipadb.

2. 6.bAUSALES PARA EXIGIR LA ENTREGA DEL INMUEBLE

El artlculo 2025 del bodlgo ClVll establece que en nin
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gin caso el arrendador so pretexto de necesitar para si

el bien podré dar por terminado el contrsto,a menos que
hsya estipulécién en ‘contrario.

El inciso 20.del decreto N.1070/56 presenta ésfa misma
situacidén como .excepcidén e la prolongacidén de los coatra
tos:fijads por éste decreto en-los slguientes términos:

El arrendador podré exigir la entregs de la finca—cuando

la "haya-de ‘ocupar para su-propia hsbitacidn o negocio"”.
Parecide:reglamentacién‘hizo el-articulo 9 del-decreto 63
de 1977 &l consagrar:lamprohibicién”dégsolicitarr18 entre
ga del :inmueble.por-vencimiento del:contrastojsalvo-:que el
propietario haya de ocupar por un tiempo minimo de seis

(6) meses,para su propia habitacidén o negocio el i1nmueble
arrendado,o haya de demolerlo pars efectuar una. .nueve cons
‘truccidn..o reparaio;con:obras;necesariqs§que;noxpuedenaejg;f
cutarse_sin'sﬁ_desocupacién.

A simpie-vista:sefobgerva:una_abiertaEOposiciénmentre:estaS
disposiciones,concluimos que estos decretos modificaron sus
tancialmente las normas civiles e 1ntrodujeron una nueva
causal para exigir la entrega del inmueble el propietario.
Las normas s6lo se refieren al propietario como la iunics
persona que'pdede solicitar.la entregaAdél inmueble para

hsbitarlojno extiemnde esta prerrogativa a sus descendien
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tes o ascendientes.

E1l decreto 292% de 1977 introdujo otra innovacién al Cg
digo.En-su articulo 6o.faculta al arrendador para exigir
la entrega del inmueble,previa‘licencia cqnéedida por el
alcalde mayor de Bogété,el goberquor o el intendente o
comisario,cuando el arrendatario se._nliega.s que.se.ajuste
el -precio del._arrendamiento por las reparsclones indispen
sables no locativés.

. El articulo. 10 del mismo decreto fija:como causal para
solicitar.iicencia:par&Tla;entregaydéi~bienwel?hecho de
que -el arrendataribinorrealiceilasQfepanacioneswlocativas
gque dan como resultado la depreciacién del inmueble o el
deterioro del"ambilente vecinéérioPtEl arrendador pqede
solicifar al alcaelde del .lugsar o duien haga sus veces,qde
requieré‘elrarrendaiario_para.que@enwuncxérmino¥no-mayoru_
de ‘noventa (90) ‘dias-inicie las Teparaciones que“debérén
finalizarse en un_plgzo de 30 dias méximo.Pero esta cau
sal solo_podnéﬂinvoéarla el arrendador cuando el 1lnguilil
no haya ocupado el inmueble por un tiempo de dos afios co
mo minimo.

EsfasAactuaciones se surten ante entidades administrati.
vas,las cuales-pueden finalizar en ésta etapé.Aunqué pue

de ocurrir que haya renuencia para acatar loddispuesto
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por estas autcridades y entonces se hage necesario re
currir a ls Jjusticia ordinaria para que mediante un Juicio

de lanzemiento hags cumplir lo ordenado.
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CAPITUI.C VI: TORMAS SOBRE ARRENDAMIENTC DE FINCAS URBANAS 

DICTADAS POR EL GOBIERNC DESDE 1956 HASTA 1982,

Este capftule censta de una recepilacién de nermas que he

dictades el gsbierne nacienal sebre arrendamiente de fincss
urbznes desde el &flo 1956 hasts 1982.

censiderames de vitsl impertancis éste cspltuls ys que psr
ls ferme srdenads en que Ss& han trznscrite las difercntes

nermss,permite una meJjer cemprensidén y estudie de las mismas.

6.1, DECRETO 453 de 1956

(marze 2)

Per el cuzl .se suprimen les depésitss y casucienes resles en

les centrstes de arrendamliente de 1lnmwuebles urbsneses.

El Presidemte de lz Replblics de gelsmbisa.

en use de sus atribucisnes legsles,y en especial de lss qué

le cenfiere el artfcule 121 de la Cenetitucién Nzcienal,

CONSIDERANDO:
Que psr el pecrets N. 3518 del 9 de neviembre de 1949 se de-
claré turbads el erden pliblice y en estsde de sitis teds el
territsris naclensl,
DECRETA:

Articule 1.FEn lss centrsties de arrendamiente de inmuebles

92



urbsnes ne se pedré exigir depésite en diners efective u
stra clsse de csucienes I'eszles para gsrantizar el cumplil
miente de lss ebligacienes que csnferme a diches centrs-
tes hzys scumide el arrendatsrie.

Tsles garsntias tempece pedrdn estipuiarse indirects
mente ni per interpuests persens,e pactarse en centrate
distinte de aquel en que se hsys censignsde el de srrends
miente,s sustituirse per etras bijs una deneminacién dife
rente de lsa 1ndicsde en elqinciSe anterier.

Articuls 2.Les depésites en-dinere y deﬁés.caucieneS'pr:g
.darias censtitufdas hasts 1ls fechs,serin devueltes z les
inquilines al vencimiente del centrate,y su prérregs se
sujetaréd = las nermss del presente decrets.

Articule 3.El arrendeder que centrsviniere le dispueste en
'éste peerete,incurrird _en multa ne.inferier-al valer de ls
prestscién exigides al arrendatarie,ni superier al deble de
ells,sin perjuicie del dereche de éste dltime pars pedir
la develucidn de le que hubiere entregade per tal csncepts.

Ia mults seré decretadz per el Ministerie de Fasments
de aficie ® & selicitud de parte .Ls reseslucién que la im
penga,uns vez ejecuterisds,prests mérite ejecutive,y en
ells se erdenarf que se entregue le mitad sl &rrendstarie
perjudicsde.

. Articule 4.E1l presente decrete rige desde la fecha de su

expedicidn,y suspende las nermas legsles que
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le sezn centrsrias.
Cemuniquese y publiquese.
Dade en Begsti,D.E. & 2 de marze de 1956.

D.0O. N. 28995.merze 24/56
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6.2. RESOLUCION N. 226 de 1956
(junie 15)

Per ls cuzl se reglaments el decrete 45% de 1956,

El Ministre de Fgmente (1)
en usc de sus facultades legales,
| RESUELVE:

Artfcule 1. 5i &l vencimiente de un centrate de srrendsmien

te,el @rrendader ne hubiere rcstitulde lss de-
pésites en dinere efective o cancelasde cualquiers etra cau
cisdn que hubiere recibide en gsrantis del cumplimiente del
centrste,habiéndese exigide &l arrendstarie,fste s quien hs
y& censtitufde tales gsrsntiss pesdré sslicitar =zl mMiniste-
‘'ris de Femente(l) que ordene la devoluclen del dinere e la
declarateris de csncelacién de las mismas,medisnte el prece
“ dimiente csﬁﬁemplsds en leos articuléssiguientes°
Articule 2} El inquiline e benefiéiaria eleveré snte el Mi

nisterie de Fementé un memsrigl en papel»sellg
de,expeniénde,baje ls gravedasd del Juramente,el heche de
hsber side negsde per parte del arrendsdsr ls develucién
del depdsite e cancelacién de la garantls a que tiene dere
che, junts cen l& cual adjuntaré las pruebss del cszse.
Articuls 3. Cen base.en las pruebas ppésenf5das;e1FMinistg

Tie dé wemente dictard uns reselucién mitivads

N - L 4 & .
decretsnde e ne ls develucidn e cancelacién de les depesi-

95



¥_UDIVERSIDAD SI¥OH souwmj

OUIVERSBIED STHON BOLIVAR
" BIBLIOTECA
BARRARQUILLA :

—

[ 4 i - -
tes e garantias s que hubiere lugsr,reseiucien gue uns
vez ejecuterisda,presis wériis ejecutivs,
Articule 4. Lz present 1 i
. La presente reselucién rige desde la fechs
de su expedicién.

cemuniquese ,publiquese y clmplase.

Dzde en Begte,D.E. & 15 de junie -de 1956.
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6.3%. DEZRETO N. 1070 de 1950
(mgjé 9)

Psr el cual se cungelan les precies de les arrendawientes

El Presidente de la Repidblica de Celsmbis,
en use de sus facultzdes legsles,y en especlezl de las que le
cinfiere el articule 121 de 1s Censtitucidn Nzcienal;
UECRETA :
Articule 1. peclarinse cengelsdss les precies de les arren
dsmientes de lss fincas urb;nas en las ciudades
cspltales de les pepartamentss,y ciudades de mas de 50.000
hebitsntes,sl preclie que tules arrendsmientss tuviersn el
%1 de diciembre passde. Bn cemsecuencis ,.ingin srrendsder
pedrs cebrsr un precis superier al que devengabs par 1s mis
ma prepiedad en ls rechs indicsada.
Artfcule 2. wingln arrendader pedré exigir sl arrendatarie
ls entregs de 1ls finéa,ni ain en el case de ven
cimlents dei centrste ée arrendamiente,si el arrendsdsr hu
viere cublierte les respectives cénenes de srrendaumiente en
su spertunidsd,Se exceptlan 1ss csces en que el propietarie
hays de ecupar para su prepia habiiscidn e negecle el inmue
ble arrendade,e hays de demslerle psra efectusr uns nueva
é@nstrﬁccién.

En &ste case el arrendsder deberf sslicitar la licencls reg
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pective &l Kinisterie de remente (1) que &1c¢tsré uns rese

1u§ién metivsds suterizande & negande lz selicitud.

centrs esta reselucién caben les recurses legsles.

Ariicule 3. En el case de aquellas prepiedades cuys centrs
te de srrendsmiente hsys slide perfeccienszdo epn

tre el 31 de diciembre‘y ls fechs del precente decretie,el

precie del arrendamients deberf & justsrse & las cendicienes

squi indicsdas,en un térmig@ méxims de 90 cdise & pertir de

lz fechs del presente decrete. _ o

Articule 4. El ministerie de Femente (1) vigilsré el cumpli
miente del preséute decrete y csnecerd lss he-

ches que puedsn sperecer violsteriss de sus dispesiclenes

de oficle & 2 sszlicitud ce parte.

Articule 5., Prehibese clevar el cénen de srrendsi:ienté per

ré?énﬁdeasuministrs de muebles.u stres-enseres o ell cusl-

quier etra ferma que tienda & desvirtuar le dispueste en. el

artfcule 12 del presente decrete.

Artfcule 6. E1 Gebiérne Nscle:.2l suterizsde paras hacer ex-
tensivas las dispesilclenes del presente decrets

& etrss psblacienes del psis,sl & su Jjuicle hubiere czusas

que is Justificaren.

Articule 7. El presente Decrete rige desde la fechs de su
expedicién.

gsmuniquese y publiquese.
Dadé en Begetsd ,D.E. & 9 de mzys de 1956

(1) Ministerie de Ieserrdle.Hsy Gebernsderes ¥y glcsldes de
s getltsd . sectin Aermeig 2100 /22



6.4. RESCLUCION N. 245 de 1956

(Julie 2)

Por el cusl se reglements el articule 2E del decrete
1070 de 1956.
£l Ministrs.de Femente (1)
en use de--sus fscultsdes legsles,
RESUEIVE:
Articule 1. En desarreile de ls ést&blecid@ par el articg
lo 22 del decreto N.1070 de 1956 ,el propieta

‘Trie de un inmueble que selicite al linisterie de FemeDts
lz licencis pars psder exigir la entrege psr parte del arren
dstarie de une fince rsfz,cen el fin de demsierla pars e€fec
tuar una censtruccidn nuevs e sustancizl,deberf llenar pre-
viazente les siguientes requisites:
a)Elevarlsu~sslicitud en papel sellade &l Kinisterie de Ya

_menta,exp@niendé su case.
b)Presentar 1la licencia expedids per ls secretsris de Obras

plblicas respectives s pér lz zuteridsd csmpetente,en ls
cual censte que le suterizes la censtruccidén & que se refie
re la selicitud
c)Certificsde s cepla del contrate celebrzdo cen la cemps

fife censtructera e con el srquitecte censtructer que hs
de reslizar ls e®ra,en la cusl csnste que écts se inicisra

en un lapso ne mayer.de (90) diss & partir de 1ls Iechs de

ls selicitud,y
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d)original & cepis del Gltime centrste de arrendamients,
debidamente ¢cancelade

Artfcule 2. Iec documentes de que trsta el articuls alite
rier,serdn devuelteos z selicitud del interesz

de,inmedistemente después de dictsrse la resslucién respec

tiva.

Artfcule 3. 1& precente ressiucién rige desde ls fecha de
su expedicién.

o fAee b_" r g l o
vemunlqquese ,pu 41liquese y cumplas3e.

bzds en Degeté D.E., 2 2 de Jjulis de 1956.

(1) Ministerie de desarrelle hey.
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6.5. DESRETO N. 1616 de 1956 (1)
(julio 12)

per.el cusl se reglamenta el srticule 28 del decrete
1070 de 1956.
El1 Presidente de ls RepUblice de Celembis
En use de sus atribucienes legeles,
DECRETA ;

Articule 1. En desarrelle de leo establecide por el azrticu

le 22 el decrets N.1070 de 1956,el prepieta-
rio de 'un inmueble,que solicite &l Ministerie de fsmente
ls licencia pars peder exlglr i& entregs per parte del
arrendstarie de uns fincs rsiz,con €l fin de ecuperle pa
rs su prepis habitscién .o negecie,deberfd llenar previa-
mente los siguientes requlsitss
&):-Elevar -uns selicitud en pzpel seliade &l ministerle  de-

_Femente expeoniénde su case.
b) Acreditar su calidad de prapietaric y
¢) Prestar uns garantia psncaria ,hipotecsarisz e prendarila
per el términe de seis meses ,& raver del mMinisteris

de fomente ,cen el fin de garsntizer el cumplimiente de su
selicitud.
Articule 2. Is gerentiz de que trata el erdinzl c del aitf

cule anterier ,seré etergads psf un valsr 1igual
&1l monte de seis (6) mensuzlidades.de arrendsmients, te-

niénde ceme base pars ells el Gltime cé&nen.
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Artfcule 3. Dentre de lss cince (5)»dias siguientes &
aquel.en que €l solicitante hsys acreditsade
el cﬁmpllmiente de ls erdensde en los srficules 18 y 28
del presente decrete,el Ministerie de Femente dicterd la
resolucién metivads de que trats el srticuls del decrets
N. 1070 de 1956.
articule 4, El prepietsrie del insuebdle gueds ebligsds =
demestrar ante el Kinisterie de rements,den-
tre de les cince (5) meses,siguientes & la fecha en que
se expidé ls reselucién per medis de la cual se le suteri
zeg para ls selicital la entrega de su preopiedsd rsiz,lsz
circuncstancia de que en reslidad lz estd ecupande pars su
prepis habitscidn s negeciss,hechs cue se acreditafs me-
diante l& presentacién de tres (3) certificscienes sl res
pecto,;des -de las cusles, expedidss ﬁer‘persenaslque’vivan
‘én las preximidades del inmueble ¥ étra per el sefler curs
de la psrrequisz,per el Inspecter de Pelicia de la vecinddd
® per 6tra suteridsd adrinistrativs.
PARAGRAFO: Ei Ministerie de pFemente quedé auterizade pars
verlficsr come le estime cenvenlente,ls veracidad de 1las
ce tificacienes de que trsts el asrticule anterier.
Articule 5. En el cass de que se compruebe que el propie
tarie selicitsnte no estd ecupande su inmue

ble para su prepi& hsbitscidn e negecie,el Ministerlie de
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Fomente pcocdréd penerle unas multa nasta por velsr de (@3.600)

Articule 6. El Minisierie de Femente csncelsrd ls garan-
tis presizds pasr el prepietzrie,inuedistzivente

después de que haya demestrzde que en reslidesd estd scupan

d¢ ,pars su prepiz hsvitsclién e negocie,ls propiedad de scuel

de cen lss mediss prebsteriss exigides en el srtfcule 22 del

preéente decretes.

articuls 7. Si paszdes los cince (5) meses de que trats &1
3rticul$ 42 del presente decrete,el prapieta-

rie del inmueble ne fQewuestra la eircnﬁstanchs de estal scu

pands paré su prepla habitacién e negecie el 1lnmueble,El kil

micsiter.e de Femente heré etrectiva la garantia prestsda per

el propietsrie.

Articuls 8., Si é@n fundsments en ls reselucidn dictade per
el yinisterie de Feemnte,hubiere necesidad de

entablarxjuici@ de lanzamients y éste se. deworsre mis de

cince méses,el prspietaris quedsrs exente de ls estableci

de en el értfcuiw anterier.

Articule 9. El preseunte decréete rige aesde la recha de su
expecdicidu.

cemuniquese,publiquese y cimplase

pade en Begeté D.E., & 12 de Julie de 1956.

(1) Revista legislascidu ecsnémica T. VIITI N, 9415 ,Jdulie 19/56
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6.6. DECRETO N. 1849 de 1956

(Ageste 1)

Per el cusl se censagrs uns excepcisdn al decrete 1070 de
1956.
®l Presidente de laz Repdblices de Celembia,
wn use de las stribucienes gue le cenfiere el zarticule 121
de 1s Cen$fitucién>Nacienal y
CONSIDERANDO: J
Que per decrete 3518 de 9 de nsviembreide 1949 se declars
turbade el erden plblice y eh estads de sitis tede el te
rriterie nscienzl,
VECRETA :
Artfcule 1. Declarénse exentas de laz cengelacién de les
. precies de les.srrendamientas;eétsblecida‘pér
el érticul@ iivdel decrete 1070 de 1956 ,aguellas prepie
dedes lumuebles gque en 31 de diclemore de 1955 se halla-
ren sdminictrades per uns entidad de crédite,mediante
centrsts de anticresis legalmente celedféé@,y cuye cé&nen
de arrendzmiente se hubiere tijads 2l prepietaris en cean
siderscién exclusiva & las cuetss de amertizacién que és
te deba psgsr & dichs entidad per rszén de les crédites
que le hubieren side stargades,
Articuls 2. El presente Decrete rige desde la fecha de &su

expedicién,y suspende todas las dispesiciwmnes
gue le sean centrsrias. -
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DECRETO 1943 de 1956

0\
~J

(agesf@ 17)
Per el cualise dicta una dispssicién C@mplémentaria al
decrete . 1070 de 1956
Bl Preéidente de ls Repulblice de Uslembia,
Tn use de¢ sus stribuclenes legsles, ¥y en especisl de lss
que le cenfiere el zrticule 121 de la Censtituciédn Na
ci@nally
A CONSIDERANDO;
Que per el artfcule 2 del decrete nfimere 1070 de 1256
(maye 9) se establecié que ningdn srrendsder pedris exi-
gir &l arrendstarie la enffega'de la finca,ni sdn en el
case de vencimients del centrate de srrendsumients 51 el
arrendatafis hgbiere cubierte les respectives cénenes en
su eportunidad;

Que es frecuente el cése de gue les &arrendaderes,ss
pretexts de hacer de hAscer incurrir en mers en les arren
datariss se abstienen de recilir los cé&nenes que realmen
te cerrespesnden segin las disposicianes del citade decrets
1070 de 1956.

Que las nermss precesales que rigen en msteriz de pa
gs per censignacidn ,hscen excesivamente gravese para les -

arrendatariss el emples de tal sistema judicial,debide &
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2la necesidad que tlenen de utilizasr los servicles de sbo
gsdes titulsdss pars las actuaclsnes que se caussn,y &
le¢ dispendiese y lente de les trsmites precesales que
censtituyen tzl clase de julclss.
DECRETA :

Articule 1. Feclltsse & les srrendatsries parés que,en

les cases en gue les arrendaderes -Se nieguen
s Tecibir el page de lss cinenes que legslmente cerre€spen
den per les inmuebles que ecupan,efectlen les psges nme
diante-csnéignacién‘dé les respectivas sumss en las efi
cinas del Bahca de 1ls Repdblicz ‘de la lecslidad dande:eétg
viere ubicade el inmuedle arrendzde @ se hublere pactads
el page,e. en defecte de estz entidad,en lss oflcinas de
is Caja de (¢rédite Agrsries,Industrisl y Miners del misme
lugar@*~‘ |
PARAGRAFO: - La fééultadﬁé que se refiere ellpresente srticu
| | 1ls ﬁ@ dejs sin efecte el precedimiente censagrs
de en el tftule XXiII del Cedige de Precedimiente Civil y
psr censiguiente les arrendstaries pelrén scegerse & cusal
quiera‘de les sistemas existentes,a su libre eleccién.
Articule 2. La censignacién de que treta el articule an

terisr se haeré & faver del arrendader e de 1la

perssns que legalmente le represente,y ls entidad que re-
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cibs el psgs pondré su veler ¢ érdenes del beneficilarie

previe ls respectivs identificscién,

PARAGRAFO: El arrendstarie,2l efectuar ls consignacidn,
debers explicsr clarsmente sl emplesde que

recibs el psge,ls csuss del misme,s8i ceme también el

nexbre y le direccidn.precisz del srrendsder s su repre

sentsnte.

}

Y

Articules 3. Psra que el pagé efectusde de cenfermidad»csn
las dlspssicilenes de 188 apticulas snteTlsres
tenge plena validez,se requeriré que el srrendstsris dé avi
se de ls censignacién eﬁqptuada,al arrendsdsr v & sU repre
sentante legal nediante cemunicscidn pestal & telegréfica,
deidsmente certificads,déﬁtr@ de un términe ne mayer de
cince (5) diss,centsdes & partir de 1ls fechs de l& censig
nacidn.
Articu1§‘4.‘Par& les efectes Judiclales a que pueda haber
lugar,se censidersrs que el page de les céne
nes de arrendamiente ha quedsde plensiente demestirade cusll
de el interessde presente el recibs de 1z censignacién efec
tusds en la Terms 1ndicasde en el presente decrets, junte cen
lz cepis certificade del avise dade 8l arrendader.
Artiecule 5. El presente decrets rige desde ls fechs de su
expedicign,y suspende tedas las dispesiciénes
que le sean centrerias.
Cemuniquese y publiquese.

Dede en Begets,D.E. & 17 de asgeste de 195e.
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6. 8. DECRETO N. 699 de 1957
(sbril 9) |
Per el cusl Be reglamenta el decrete N. 1070 de 1956
El Presidente de lz Reptiblica de.Celembis
el use de sus facultades legales y,
CONSIDERANDO:
Que per el decrete 1070 del 9 de maye de 1956,se cengela-
ren les precios de les arréndsminetes de inﬁueblgs urbsa-
'nes,situades en las cgpitales del pepartsmente y ciudades
de més de 50.000 hsbitantes,al valer que tenfzn & 31 de
diciembre de 1955.
Que ha pesar de éstez prenhibicién ,se han presentadss cases
cemprebsdes de 2lzs de tsles srrendamientes;que para dsr
cumplimients & 1ls cengelacién establecidas per el decrete
A}lO?O-deﬁl956,se hsce necesarie nérmas teqdientes a ordenar
ls devslucién & lesﬂafréndaiaries.de lss .excedentes cebrsdss
per less arrendaderes & partir de 1ls vigencis de la citada
dispesicién. o
DECRETA ;
Articule 1. Los arrendataries de inmuebles urbsnes situsz
des en lés capltsles de Departamentes e ciu-
dades de @ésﬂde'cincuenta mil hsbitantes,a gquienes cen
pesterieridad 2l 9 de msye® de 1956,se hays celebrde come

cénen de srrendsmiente un precie superier sl que regia en
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%1 de diciembre de 1955,tendrf derzchs 2 les develuclén de
les excedentes pagsgdes.
artfcule 2. Les srrendstsries s quienes ns les sean devuel
tes veluntarizmente les excedentes de que tra-
& el artfcule snterier,pe drénselicitar una erden de devs
lucién s1 ministerie de remente.
Articule 3; Para gue el Ministerie de Femente expida la sr
den de devalﬁéién de excedentes pagxdes,el inte
ressds déoeré llenar les siguientes requisitess.
8 )Memerial en-pszpel sellsds,per duplicade,difigid@ sl Minils
terie de Fsmente expeniende el ecase e indicande lz direccién
del srrendader.
b)Originsl e cepis del centrate de szrrendamients vigente en
31 de diciembre Ge 1955,e en sus defecte,el recibe.de pago
csrresp@ndiéﬁté.& ess mensuslidad,e a falta de 1e anteri;r,
abseluclén de pesicienes del srrendsder,en el susl censte
el cZnen vigente en aquells fecha.
c)oreginel & cepis del c&nfr&ﬁe en que se csnsigné el slzs
e lss Tecibes de page del nueve cénen y & falta de le an
terier ,ebselucién de pesicienes en gue censte ls varisciédn
del canen .
Articule 4. El Winisteris enviaré cepis &l arrendader,del
memerlal petiterie,cesn el fin de que hagz les
descarges & que heys lugar,dentre de les sche (8) dids si
guientes & 1z fechs de la cemunicacién .Si vencide éste
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términs ne se hubiere recibide respuests ge dictefs le¢ fg
seducién cerrespendiente.
Artfcule 5. Cen bsse en las anterieree pruebas,el lilnisterie
de Fsemnte dictaré uns resslucién metivads que
prestsréd mérite ejecutive ordenande ls develuclén a que hu
biere lugsaT.
Articule 6. E1l presente decrete rige z pertir de .1z rechs
de su expedicién.

Publiquese y cumplase.

Dade en pegetf,D.E. a 11 de sbril de 1957
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6.9. DECRETO N. 210 de 1958 (1)

(guie 9)

Le Juntz wilitar de Geblerne de l&
Replblics de Celembiz, |
En use de sus strivucleies legsles, y en especisl de lss.
que le cenfiere el srtfcule 121 de lz Censtitucién Nacile
nsl,

DECRETA:

Articule 1. A p&rtir .del primer# de junie de 1958 lss Ge
bernsderes de lss pepaTtamentes y lx Alcal-
dis del Distrite Especial de wegets,ejercerén funcienes
de centrsl y vigilancis de que tratan lss decretes 1070,
15;6,453 de 1956,699 de 1957 y sus respectives reglémeg 4
'tos;adcrites;sctualﬁente.al Ministerie de ‘¥emente .
Articule 2.lLas previdéhcias que~dicten les Gebernaderes
s el Aléalde del Distrite Ecpeci:zl de cegetéd
en el ejercicie ae lss fuucietues que les centiere €ste
Decrete,serén spelaples aute €l Ministerie de Femeute.
Artfculs 3. Madificada‘per Decrete 063 de 1977,arts 10 y.
11- Art. 11,Parégrafe:De cenfermidad cen le _
establecide en el presente articule y en el anteriar,qﬁg

dsn medificades el térzine y el veler de las garantiss y
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los plazes de que trata el Decrets 210 de 1958.

Genuniquese y Publiquese

Dede en Begets,D,BE. & 19 de Junie de 1958

(1) El centrats de Arrendamiente.Jesé pelix Csstre pg.42
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6-10. LEY 141 de 1961 (1)

(aicrembre 16)

Per el cusl se adepts uns legislscién de emergencis y se
dictan etrss dispesicienes.
EL CCNGRESC DE COLCKBIA

DECRETA :

Articule 1. Adéptsnse come leyes les decretes legilslativss

| dictades cen inveescidén del.-srticule 121 de 1s
C@hstitucién Eacian&l,desde el 9 de néviembre de 1949 hss
ta el 20 de Jjulis de 1958 en cushte sus nermas ﬁs hsyan =si
ds sbslidss e medificadas per leyes pssielicres.

Articule 2. Esta ley regiré desde su szncién.

-peda en.Begetd,D.E. & 16.de diciembre de 1961

, (1) E1l centrate de Arrendamiente Jesé ryelix Castre Pg. 44
11% '



6.11. DECRETO N. 1148 de 1964

(meye 16)

Psr el cuzl se dicte uns dispesicidén relscienads cen 1la
cengelscién Ge srrendamientes.
El Presidente de 1a Replblica de Cslembis,
En use de sus fscultsdes q@nstitucianales Y legeles y es
pecialmente de la gue le confiere el parégrafs Unice del
erticule 32 de 1ls iey 72 de 1943 y
CONSIDERANDO:
Que les entidsdes de Beneficencia ,casridad y scicstencia

seclal merecen especisl atencidn del Estade por cuslts

;06 les mueve snime de lucre y dedicen lss frutos de su

['L1Y

patrimenie s atender s lac necesidsdes de aslimentscién,
df@gsé;%ec;@;educaciénéy'vegtuari@gde;las“indigentesg:y
& auxiliar h@spitéleé,clinicas,éentres dé higiene,dispen
serlies,etc.; |

Que per sus fines y por au espiritu ne es dable
presumir en ellas &nime especulstive ni précticss de
expletzcidn y abuse que sen las que 2l geblerne debe can

Jurar y perseguir.

Que la erganizscién hespitalsris del psis stravie
S& une grave crisis de recursss pecunisriss,que afecta
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principsl y casl excliusilvanente s las clsscs pebres;
| DECRETA:
Artfcul@Al.'A psrtir de 1ls fechg de1 presente decrete que
dan excluldas del régimen de cesngelacién de
srrendsmientss,estsblecides en dessrrellec del Psrégrafe
nicy del srticule 3 de 1ls ley T de 1943,las prapiedsdes
raices de las entidades de beneficencis ¥ esistencis pi
blica.. .

La diferencis que resultare,entrq;lgs cénenes .que -
se ‘descengeleh y los futurss que se fijen,se dedicerd ex _
clusiveémente 3l sestenimiente y me jsramienle de lss ser-
vicles aslistencilsles de las entidades de gue trata el pre
sente srticuls,

Artfcule 2. La distribucidén. de les dineres de que -trets

| elzgrffpdls"primere*del pfgsente“éecrete,sg;”
ré sametida preéiamente a ia sprebacién del wministerie
de sslud publics,en cemésrdsncis csn ls establecids en &l
Decrete nliers %224 de 1963.

Gemuniquese y publiquese.

Dsde en Bsgeté,D.B. & 16 de mys de 1964.
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6.12. DECRETC N. %44 de 1965

(Febrere 19)

Per el cusl se reglamenta'el Decret@.extraerdinarie ng
mero 1070 de 1976 pare evitar l« especulaclén con el
precie de les asrrendsmientos,
El Presidente de la Reptiblics de Celembisa,
En ejercicles de la polestsd reglamentaris de gue trsts
el numeral 3 dei srticule i20 de la Censtitucidn Nacis’
~nsl.y, | g
CONSIDERANDO:

Que le cengelacién de los preciss de liss srrendamlentes,
preceptusds per el decrete merciesnads,tuvs per fin prete
ger & les ususries de les‘inmuebleé,especialmente‘a agque
lles:de-mésubajes;ingreses; o

Que le experiencia ha demeosirsds que,sin beneiifis

pars el srrendsdsr lss inmuebles cuye precie fué cengels

7
/

de han side ebjets de subérrendamient@,cen-el resultade
de gque el Gltims arrendaterie,e cses el verdasdere ecupzn
te del inmueble,e de partie del misme,esté psgende précies
variss veces superieres al primeramente paétada y‘cangelg
de. |

Que el sistemsz de lss subarrendamientes,de parte

1la



Aa de tede el 1nmueble,hs encaerecide inmederadamente los
preciss de les srrendsmientss pers las persvnas de més
baJjes ingreses 7 psra el sols benericie de intermedis-
ries que,zel,se hsn cenvertidé en especuladeres.

QUE - es necesarie cerfegir el indeblde aprovecha-
miente que de le csngelscién viene hsciéndese,

DECRETA:
articule 1. Cuzlquier subarrendstaTie que se& ecupsante
e usuaris de toeds e psrte de un inumueble

b

d

queféécedite'que-el ﬁrecie per &1 psgsde &l suharrends
der , o & la sums de les precios psgades per tedes les
subsrrendstariss excede el precis tetzl pigade en el
primer centrste celecrade estfe prapleterie y &rrendsts
rie,tendré derechs & gque se rebaje su precis & ciirs
. 1gual-s .1la del csngelade~a ls parte prsperciensl. !

Si el subarrendader ne accede,el verdadere usus
ris ns pedrd celebrsr el contrate directsmente ccn el
prepietsrie,y €ste dsr per terminade el gue tengs cele
brede cen su primer srrendstsrio.

PARAGRAFQ; Pars les etectes de éste articuls no se en
tender? come subarrendsder el empreserie de
servicies de heteleris debidsmente iﬁscrite'de scuerdse
con ls definicién que hsgs de ests industriez y con la
reglamentécién gue expids el Liinisterie de Fsmente.
srticule 2. Las vielaclienes de estas diSpasicianés ee

2 - N
I's sSs&NClepzdss per los gebernzdores de los
11R
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Départamentes Yy per les zlewldes de psgetd,respectiva

mente ,cesn multas hasts de diez mil peses (£10.000).
Lss infraccienéé sl presente decretes serfn ce

necddas en abelacién per el Minieterie de Femente.

pébhliquese y ejecltese.

pade en Begetf,D.E.,s febrTers 19 de 19065. T
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6.1% | DECRETO N.2770 de 1976

(diciembre 27)

Per el cuazl se dictsn dispssicienes sebre centrel de
preciss de"érrendamientas en lss £ress urbanas.

El Presidente de 15 RefSublica de Celembia,
En ejerclciec de sue a&tribucienes censtitucisnales 'y
legsles,y en -especlel de ias que le confiere la Lejy 7&
de 1943 yln@rmas cencerdantes,

B : _DECRETA:
Arts.l y 2 sustifufd@s per:D,3209gdé 1979.artfculs 2:
Artfcule 3. & Superintendencisa de Induétria y Cemer

cmagdenﬁrs de las sztribucisnes gque le ssn

prepiss,ejercers 1a'vigilanci& neces&rla pars garsnti
..zahfel;efcciive;cumplimiente:demlg;diSpuestawen~ésfe-~
Decrete. |
Articuls 4. Derégase;el srticule 16 del Decrete 577 de
1372. |
Artfcule 5. El presente Decrets rige & psrtir de la fe

cha de su expedicién.

cemuniquese,publiquese y clwplzse.

Dade en lzs Islss del Resarie (Cartsgena) & 27 de diciem

bre de 1976.

(1) E1 centrate de ATrendamients.Jesé F,.Csstre .pg. 197
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6.14. DECRETO N. 0063 de 1577
(enere 14)

Per el cusl se reglsments el Decrete 2770 de 1976 ,y

de explden etrss dispesiclsenes.

Artfcule 1. sustitufde per pecrets %209 de 1979,srti
cule 2
Articule 2. Del rezjuste en les servicies pdblicss.Cuan
de el valer de los servicles pdblices de ener
gis ,scueducte y slcantsrillade y teléf@ne estuvieren a
carge del arrendsder y las terifaes de slles se resjusts
ren,el preclie del arrendasliente se pedré elevar en una
sums equivalente y prepercienzl s tsl reszjuste.

Ceme base, parls elevar el precie de arrendsRients,
se tomsré el premedie de cansuﬁa o valer en les Gltimes
seis'(6) mesés. |
Cuande sze trate de viviendss multifamilisres e de cen-
Juntes de lecsles u sficinss,el resjuste 'se distribuiré
en fsrms pfep@fpiénai &l nimers de arrendatsries y sl pre
cie e rents pagéde psrc-esda une de elles.

"Artfcule 3. El'registr@ de arrendaderes.Teda persens de

dicada sl srrendamiente de bienes raices ur

banes ajenes e que se ecupe de tal asctividsd mediante cs
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misién e cualquier eotrs« ferms de remuneracién similar,
deberé obtener el registre de srrendzder.

Las persenas que tuvieren su demicllle en Bege -
té e ¢undinamarcs deverin registrsrse asnte ls Superin
tendeneia de JTudustris y csmercie,quienes tuvieren su
demicilie en etrss regienes del pais efectusrin éste
registre snte ls Gebernscién,Intendencis ¢ Cemissrls
del lugar;las persenss s@&etidas # la inspeccién y vi
gilanciz de la Superintendenciz Bsncsris le .herén ante
ests entidad..

El regicstre éstaﬁlecid@ en éste srticule se hard
sin cests psrs el interesade.
articule 4. Requisites psra ebtener el registre. PaTa

sbtener el registre de¢ arrendader de que trsa

ta :éste decreteo;el interesads-debers cumplir les-siguien —

tes requisites

a)Ac:éditar»su existencis,representacidn legsl y regisire
mercantil.gusnde se trate de perségas natursles selaa£§ 

te el Registre.mercantil.

b)Rendir el inferme & que se refiere el articule 5 del
presente Decreis,sl & elle hubiere lugar.

¢)Las demés que determine e superintendeucis de Indus

n tris y Cemercis e la Superintendencis pBanesria.
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Artfculs 5. Del inferme;El inferme,exigide en el literal
b) del articule interier centendré:
z)Identificscién de les inmuedbles dsdes en arren
dsmliente
b)Nembre de les prespletsriss
c)Relacién de les centrates vigentes el 27 de di
eiembre -de 1976,y de les. celebrades csn pesterieridsd s
ess fecha,en lza cusl se ifldicardn les precliss pactades en
cade une de ellss yvles hembres de lss srrendataries.
d)Relacién.de les camprabanfgs.de~page por tade
cencepte,de les cusles se pueds deducir el precie efectl
varente psgede per les érrendataries.
PARAGRAFO: Cen pssterierided sl inferme inicisl,las per
sGnas registrédas,deberén cemunicar trimestral
_menieﬁa'la?eﬁtidad que etergs. el registra,l&s;nevedadeé«
ecurridass y las csusas qqe.lé diersn érigen.
Articulé 6. Tersine psrs selicitsr el registre.El regis
tre de srrendader debers sslicitarse per el
interessde dentre del términse de un més ,centade a par
tir de 1ls fech; de vigencia de éste Decrete.
Jas persenas nsturales o Jurfdicas que cén p@stefiar;
dad & éste Decréte 8e ecupen del arrendaltients de bie

nes raices urbanes ajenes,deberén registrsrse dentre
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de los diez (10) diss siguientes z 1z iniciaclsn de §ﬁs
apersclelies. |
Articuls 7. Cendicién psrs snunclarse cems asrrendsder.
Ppars snuncizrse al plblice cems arrendadsy
las persenas a que se refiere el articule 3 de éste De
crete,debersn citsr el nimere de su registre-vigente.
Ests ebliguclén-seré exigible @ psrtir del venciniente

de les términec seiisluadsed en el griiculs snterier.

Artfcule 8. De la suspensidn del regisirs.3in perJjuicie
de.las.deméswsanci@naswa'éue.hubiere.lugar_

per parte de ls Superintendencie:de-Industris y Celer- .-
cis ¢ de la Superintendenclis Hanceria,el registrs s que
se refiere el srtfcule 38 del presente decrete,seri sus
pendide hests per el términe de un mes ,mediente reselu
ciﬁn;maiivada;qne.1@_eféctué.en:les,ﬂiguientesucasss:a;

1. ¢usnde ns se rindieren ies i1nfermes 8 Que se
retiere el artfculs 53 de écte deerete @ cuands estes
fueren incempletss ; inexactas.

2. Cuznde en les infermes presentades se esfableg
cs la vislacién & le dispueste psr el decrets 2770 de
1976 e demés nermass cshcerdsntes.

5. Cuandc lss persenas centempladaes en el citade

srticule 32 ge snuacien al pdblice sin mencilenar el nd
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mere del registre vigente gue se les hublere asignad@;
PARACRAFO:Centrs ls previdencle que srdens le suspensién
del registre de srrendader unicesmente precede recurse de
repesicisn.

Artfculs 9. De 1z licencis p&Te selicitar ls entregs de
un. inmueble. Per vencimients del centrsts,ningdn arreg'
dader pedrd exigir sl asrrendstarie la entregs del inmue
ble,si el errendstaris hiubiere cubierte los Tespectives
precies de errendsmients en su spertunidad.

7

Se ‘exceptisn les cases en que el prepietsrie hays

4

de scupaer ,psT un términe minime de seis (6) meses.pars
su prspis hsbitsclén ¢ negecis el inmueble srrendsds,s
hsys de demeierle pars efectuar uns nuevs censiruccidn
Ae,pare.rEC@nstruirl@ @ :eperari@ con sbras necesaérias
'qge&na;puedan*ejecutarse»Sin su desecupacién.

| En estes cases el arrendsder deber éelicitar la
licencis réspecfiVQ gl Gebernadsr,intendente,uemisarie
¢ Alcalde Msyer de Hogetd,quien mediente resoluciédn me
tivede suterizeré e negsré ls licencis.Centra esta pre
videncis precede el recurse de repesicién snte el misme
funciensrie que la expidié y el de spelacién ante el
superintendente de Industria y Cemercie.

51 ls csusal fuere etra distinta = la del venelimients
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del centrsts se apliceriZ ls dispuesie en el cadige de
Prszcedimientes Clvil sebre el perticular.

Iee srrendataries de lecazles comercisles que ns
se encuentren en lzs cendicisnes previstas en el er;ti
cule 518 del cedige de (amercis,queGarién smparadss per
le dispueste en éste srtficuls.Unz vez cumplide el tér
mins.de des (2) .ailos de ecupscién ,pare selicit#r 1s en.
tregs del inmuedle se apiicaré is dispueste en €l citads
srticule 518.
articuls 18. De lss reqguisites pare selicitar ;5'licendi&
Is seilcitud de licencls pers exligir ls eutregs ael inmue
ble cen el fin de destinarle pars hebitscién s hegscies
prepies,deberé fermularse al Alcalde Mayer de Begy 14,Ge_
bernad@r,intendehte » Usmissrie,segln el case,scempaiiade
de'les>siguientes'deéqment@s;

a)Cépia de le escriturs de adquisiciéh def inmue
ble y certificadg del Regisireder respective s@brevvigsg
cis de ls inscripciéﬁ,cen la cual se acredite su ealidgg
de prepietarie. ‘

b)Garantia psncaria,hipetecsris & prendsris,a t&vor
del tesere nscienzl,per un términs de diez y seis (16)me
“ges,centzdes a-partir de la fecha de e jecuteria de 1la ré

selucién que cencede ls licencia y per un valesr icual =21l

12¢



mente de doce (12) mensuzlidades de arrendamient@,t@maé
de ceme base el Ultime precie.

Esta gerantfsz tiene por sbjete asegurar el cumpli
niente de la csusil sducida en lz sslicitud de licencia.
PARAGRAFO:1L&s selicitudes de licencls que se encuentren
en trémite en lz fechs de-vigencia de éste pecrete,se
regirén per.las dispesicisnes vigentGS“alAm@menta devfa£—7
mulaerse le selicitud.

Artfcule 11. Pruebs de ecupscisén y permsnencis. El pre

pietaris del inmueble qué hsys invecsde
ceme fundamente de»su peficién ls necegidad de scuparls
psrs 'su propis hsbitacidn s negecle,deberd azcreditar mé
disnte certificacisiies expedidas per el Alcszlde e Iaospec
ter de pelicis de 1ls lecalidad.
~,a)Lé:scupacién;prwpia;del;inmueble;dentrcfdel"tqg—;

miﬁ@ de diézl(lo) reses centsdes & psriir de la ejecuts
ria. de 1z reseluciéngque csncede ls licencis respectiva,

b)I& permsnencis en el inmueble per el términe
minime de seis (€) meses,dentre de les diez (10) meses
centades & psrtir del dfs en que se inicie la ecupacién.
?AﬁAGRAFO: De cenfermidsd cen le establepidé en el pre

sente srticuls y en el gnterisr,quedan medificades el

-
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téramine y el valer de lss garantlas y les plazes de que
trets el decrete 210 de 1958.
articule 12. Efectividad de lsz garantia. Cusnds el prepie
"te&rie ne acredite lz ecupscién y permanencisz
exigidss en el srtfcule 11 ¢ la impesibilidad de cumplir
lss,la suteridad-que hays conocids en primers instsncia
haré efective le gsrasntis prestada.
Artfcule 13. ¢sncelscién de gsrsntia. Ls gerantis serd
csncelsda per erden del funclenarle ante guien
se Termulé "lz selicitud de licencia eh las siguientes cs
ses. |
-a)ouande el pr@pietari@ demuestre,epertunamente,ls
@cupacién-y permgnencia en elAinmueble.
b)Tén prente cems quede eJjecuteriads le previdencia
que:niegue la.licencie
| e)cugndé se .scredite.que hsn trsnscurrids mis de diez
(10) meses de iniciacién“del juicis de lanzshiente prsme
vide cen fundsments en ls licencia.
Arifcule 14. De lg licenciz per demelicidn. La selicituad -
de licencia pars exigir ls entrega del in-
mueble cen el fin de demelerle pare efectuar una nuevsas
censtruccién e psra recenstruirls e reparsls cen abras
necessI'iss que ne puedan ejecutaréé sin su desacubacién
hdeberi fermularse al élcalde'Mayer de Bege té,Gebernader,

Tutendente & yswissrie,segliin el case,scempsfiada de:
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s)ILicencis de censtruccién expedids per ls 5ecfetari£
de Obras pdblicss & la respectiva auteridad cempetente
b)Certificade e cepisz del centrate celebrade cen la cem
p;ﬁis.éanstfactsrs e CBhAel arqﬁimecta cﬁnsiruqter que
ha de reslizar ls ebrs,en el cusl censte que ésts ee ini
cisrZ en un lspse ne mayer de nevents (90) diss centisdes
2 paftir de ls fechs de 1@ selicitud,y
c)Les demés requisites Qhe determine. la superintenden
ela de Tndustris y CemeTrcie A
Artiéﬂle.le béﬂléwdevelucién de excédentes.Las'arrendiig

| ries~de bienes raices urbsnes gue hubieren
pagade un precie s rentz superisr al de l2 cengelacién
de arrendamientes establecids en el Decrete 2770 dé 1970,
y.ﬁarmas cencerdsntes,tendrin deréchs & ls devslucién de
'ilps;exéédentes:pagades.

’Di 1s devélucién-ns'se hiciere veluntsrismente pe
drié exigirse'medi%n}e srden expedids pel las sutsrldsdes
contempladas en el srticule 9 del presente decrete.
artfcule 16. pe la selicitud de develuclén.Psra selicitar

ls erden de develucién de excedentes,el arren
datarie deberi llenar les siguientes requisitss.

,a)memafial petiteriec en papel sellade,en eriginal

y copla,dirigide = la auteridad cesmpetente,en el cual se
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indique el nembre y direccién del srrendader.
b)PréDar per less mediss legales pertinentes,la
existencis del centrate de arrendsmiente,el precie paeta
de y el precis psgade. |
Artfcule 17. ietificscién el srrendader.lsz suteridad cezm
4 petente netificard sl arrendsder ls selicitud
de-develucién de excedentes,dentre de les cince diss siguien
tes -2 su presentacléh,ccn_el fin de que dentrs del térzins
de quince (15) dias,éste presente.lés descarges csrrespen
dientes.Si vencids éste'términe ne se hubieren presentade
les descsrgss,se expediné ls providencis respectiva,
Articule 18. Prenunciamients sebre 1& selicitud de exceden
tes; Cen base en las pruebss presentsdss ,1ls
suteridsd cempetente reéalveré 1ls peticién medisnte previ
dencia:m@tivada‘penmﬁa;ia;cusl;pfﬁceden'las"recurSSSfde‘rg
pesicién ante:el misﬁa funcisnsrie y el de zpelacilén ante
el Superintendente de, Industrie y Ceme€Iclu.
Artieule 19. Med@fgcads per D.2813 de 1978,articuls 4:Del
page en establedimiehtas bancsaries. A
En czse de que el arrendeder,dentre del periede pac
tade se niegue s recibir el pags del precie del srrendamien -
ts que legaslmente deba efectuar el arrendstarie,&ste padré

cumplir su ebligacisn,censignsrde las respectivas sumas,

130



dentre de les cince (5) diss siguienies sl vencimients de
tzl pe.fades,en el Bence Populzr del lugsr de ubicaclén del
inmueble.

En lzs lugsres en doncde ne exlista pBance Pepulsar,la
cenéignacién se efectusri en 1s Caja de ¢rédite Agrsrie
Industrisl y }inere,s en cuzlquiers de les pances Cemwercls
les del lugér de ubkescifn del inzieble.En su defecte,en
‘el mas cercan@,apservand@«el erden de brelacién estsbleci
ds en éste articule . |
Artfcule 20. Estipulscisnes cldusulés ineficaces. Las es

tipulacienes entre las psrtes y lss cléusulss
gque en ferms directs o indirecta tiendaen e viedlar la cagge

lzcién de

0]

rrendamientes establecidé en el decrets 2770
de 1376 y‘n@rmgs cencerdantes,ns preduciré efecte &lgune.
Artfcule 21l. Del subarriende. En les csses sutsrizsdes per
is lgy 6 per el respective centrate para sub
srrendsr ,le que'gn éste decrete se predica del errendsa
wlents,debe enfenderée aplicable tsmbién & les ceplré&tes
de subarriende de haDitéci@nes 7 lscezles urbanes.
artfeuls 22. Multas. La vislacién & las nsrmss sebre cen
gelscién de srrendamientes,serd ssnciensda
per 1ls sﬁperintendencia de Industris y Cemercieas per la

Superintendencis pancaris,segin el case,cen mullss & fz
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ver del Tes#re Nsclensal,en le siguieute f@rﬁa;
&)Per incumplimiente de las dispssicisnes sobre
registre de srrendader,hssts de clen mil peses($100.000)
b)psr csbrs de un precie superier &l gengelade,unsa
sume 1gual & tres veces el valer recibides en exceée,sin
perjuicle del dereche del arrendstarie a selicitar.ls de’
velucién-de les excedentes .que -le csrrespendan,

'C)Paf vialaciénwa le dispueste en el Decrets Lege
lative K. 45% de 1956,sobre prehibicién Qe depésites J
caucisnes reales,en las cuantiss en élféeﬁaladas.
PARAGRATO.En e&ss de reiﬁcidencie las multas se elevarén
sl deble de ls estasblecide en lss litersles snterieres,
respectivemente.

Articuls 2%. Inspeccién j vigilencis. Ls Superintencla
de--Tndustrie y Cemercis psdré.practicar.las -

visites de inspeccién y vigilancis y selicitar les infer

Hes que cansidere.perFiﬁentes pars el efective cantrel

de lés n@rﬁas,sabre cengelscién de srrendamientes.

Articuls 24. Deregade per'decret@ 292% de 1977,srt 1

Articule 25. E1 presente decrete rige é pertir de la Tfe

cha de su expedicién.

cemunfquese y cumplase.

Dgde en pegetd,D.E. & 14 de enere de 1977.
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6.15. DECRETO N. 4839 de 1977 (1)

(msrze 7T)

Per el cusl se madifica el decrete 06% de 1977,
£l Presidente de lz Repdblics de Colembia,
En use de lss faculitades que le cenfiere el srticule %8 .
de la Ley 78 de’1943 y el numeral 3 del srticule 120 de
1ls genégitucién Naciensl

; DECRETA ;
A Arifcul@:l.iAmpifaSE‘p©r el términs de un (1) mes centa

des.a partir del quince (15) de rebrers del
ails en éurse,el pla;e fijeds en el iucise 19 ded Srticg
le 6% del decrete 063 de 1377,paraz sellcitsr el registre
‘de grrendeder. |
Aitfedleléytﬁlfarticuls;l85quederéiasiiPrenunciamienta?é
sebre 1s selicitud de excedentes. Céh Bsse en.las prue
bas presentsdss,la asuteridsd cempetente reselverd la pe -
ticién medisnte previdencia mstivsds,centrs la cual pre
ceden lss récurses de repesiciédn snte el mismo funcieng
rie y el de apeiacién gnte el Superintendente de Indus
tria y Cemercie. |
Artfcule 3. Este décreté rige & psrtir de ls fechs de su
expedicién. u |
cemuniquese y clmplsase.

D=de en Bogeté,D.E. & 7 de msrzs de 1977

(1) Legislacién wcenémics. Ters V. 1977.
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6.16. RESOLUCION N. 010 de 1977
'(ener@ 18)
rl Superintendente de Industris y Cemerlcie en us; de
las tscultsdes que le ceonfieren les decretes 2770 de
1976 y 063 de 1977.
RESUELVE:

“Artfcule 1. xn les casSes que,csegin el srtfculs 32 del

deerets 0673 de 1377,el registre de srrends
deres debe efectuzrse en la supefinteqdencia de Indus-
tris y CemeTrcis,ésle se gslicltaré snte el jeie de ls
Divisién de Gentrel y Vigilsncisz de precies,mediente
fernuiaris‘que psrs el efecte se entregara eﬁ dicha de
pendencis. |
Articul@ 2. La Techs de iniéiacién de speraci@neé de que

| trata el incise 28 del articule‘ég del deerg

te 063 de:1977 sé prébafé cen el centrste de censignadén
del.primér inmuedble.
Articule 3. En el case prevists per el artfculse 14 del

decrete 063 de 1977,psra recsnstriuccién e
repasracién del inmueble cen ebras necessrias que ns bﬁg
den ejecutsrse sin su desacqpacién para efectusrlss,de
deberén prebsrsg,ante ls sutsridad cempetente,cen cer-

tificscién expedida paf la secretsrlis de Qbrazs Pdblicas

—

del lugsr dsnde se encuentre usicsde el inmuehle,s de
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«lz eflcine que hagé les veces de ests psrs los efectes

del litersl b) del citsde srtfcule deberé acreditarse

en les términes del @rticule 117 de Csdige de vsmeTlcie

la existencisz y representscién legsl de 12 cempafis

censtructers s de 12 metriculs del BPQui{ecte csnstrue

ter segln el csss.

lArticule 4. cerrespende =l Superintendente delegade .de
ls superintéridencis de Iudustria-j cezelcile

impener el primers lastancis,las multas de que iratz el

articuls 22 del decrete 063 de l977,éuand® su cusntia

ne exceds de un millen (1.000.000) de peses,y sl super

intendente de industri& ¥y Cemercie en Gnica instsncisa

1lss Superieres 2 dichs sums .

Articule 5. I& presente feselucién’rige a partir de- la

fecha-de su -expediciéi.

c,mﬁniQuese y clmplase
Dada en Bég@té,D.E./a los 18 de eners de 1977

(1) Legislzcién ecenémica teme 50 Pri er semestre 1977
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.17. " RESOLUCION N.166 de 1977 (1)

(enere 25)

E1 Superintendente Bszncarie
¥n-use de las Tscultsdes que le cenfiete el decrete
063 de 1977
RESUELVE:

Articul@ 1. Tedz perssna semetida s ls incpecclén y vi

gilsncis de l& superintendencis Bancariz
que' se ecupe del arrendamientz de biéhes raices urbsnss,
sjenes,medlsnte cemisién e cualquier sirs ferma de remu
nerzcisn similsr deberé sbteuer de &sts Superintendencis
el reglstre de arrendader.
Articule 2. Lss persehas g que se refiere el 5rticul@§§

terier & mss tardaT el 14 de rebrere de 1977
deberfn fermulsr la selicitud de'inscripcién snte 1la
seccién de Registre de éste Superintendencis.
Articule 3. La seliéitud de registre se ascempaiiard cen

lss siguientes infsrmaclsnes y decumentes

1)Nembre del interessde
2)Certificsds de existencis y representacién le

gal,cusnds el interessds fuere una persens juridiea que
se hsllsre semetids & vigilancis de éstz Superintenden
cIs per csuss de las sctividsdes =z que ge refiere 1l& Ley
66 de 1968 y el decretg 219 de 1969
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. 3)certificad@fssbre lz vigenciz de le matiricuila
mercantil,pars las pérsenas naturales e Juridicss que se
hgllaren en las circunstanclass de que trats el numerzl
anterier .

4)Relacién de. les cenirstes vigentes al 27 de di
ciembre de 1976 y de' las celebrszdes cen pesterieridsd =
ess fecha en lss cuales se indicérén

aercha de celebrzcidn del centrsts y su vigencis

B)Ubicacién del inmueble,especificands la ciudad
¥y nsmenclaturs p

c )Nembre de les srrendatsriss

d)Preciss pactades en cada case
Articule 4. para les efectes del decrete 1849 de 1958 cuan

de el selicitante fuere uns entidad de crédite

vy tuviere inmuebles urbanss & jenes arrendades desdé.elj31

de ‘diciembre de 1955 en dessrrslie de un cenirate de anti

‘cresis legalmente celebrsde,deberé reiacienar psr sep&ers

de diches inmuebles.

Articule 5. Psrs les efectss de que trsté el incise 2% del
srtfcule 6% del decrete Oé3 de 1977,se conside

rars cems Ifecha de iniciascién de eperzcienes el dia de ce

lebrzcién del csntrste de censignacién del priwer inmueble.

Articules 6. La presente reselucién rige s partir de ls fie

chs
Publfiquese y cdmplsse.
Dada en g@gsté,D‘E. & 25 de enerc de 1977
(1) Legislscién eéenémiua Tome VI. 1977
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6.18. DECRETO N. 292% de 1977 (1)
(neviembre 28)

Per el Eual se pr@fr@g; le vigencla y se cewmplementan
les decretes 2770 de 1956 y 63 de 1G77 sobre contrel

de precies de grrencdaiiientes en lss Eress urbanas,
artfcules 1 y 2:Sustituides per decrete 3209 de 1979,
srticules 1 y 2.

Artifcule 3. Cuznde-el colitrste de srrendsmiente censte
bsrrescrite el _arrendader.deberé. entrefar sl srrendats
ris cepisa auténtieas del misme. |

Iz vielscién de -lee dispueste en-éste srticuls se san .
ci@nsré cen mults equivalente & t:es (3) mensualidadesv
de érrendamientm.

Artfcula‘4.;.Cer_resp@nde 21 Alc_slée. Layer de Baga’f;é, a
‘les;gebernadares;{ntendentes y Cemisaries;en»laseiudadn¥
de Bagsté-y en lasvcapitales de'Departamentas,intendeg
clss y Cemicsarias fgspectiVamente,y sles Alcaldes Muni

cipsles en les dcids municipies,ls splicacién de le dis

Q
@

puests en el articule anterisr y de lac multss per

bre de un precis de srrendazmiente superier al cengelsde
al tener de le estublecide en el articule 22 del decré
te 63 de 1577.

Artﬁculs'5. El precis de les asrrendamientes p@dré msdl

138"



OBIVESSIDAD SIBION BOLIVAR
BIBLIOTEGA
BARRARQUILLA

ficarse también per mutue zcuerde entre las psrtes hes

ta per uns sums equivzlente & 12 del vszler meNsusl der

repesicidn ‘de inversienes efectuasdas per el prepietaris
en el inuueble respective,siempre que estas se censide
ren'cém@ ebras 1ndispenssabDles ns locativas & que se re

fiere el articuls 1993 del Cedige Civil.

En el cese previste en é€ste artfcule,ls cusntis
del ajuste mensual ne pedr$ ser superisr s le que resul
tare de azmertizer ls cerrespandiente‘invefsién en un pe
riede de cince .(5) afiss. ’

C.C. &rt.1993:81 ar}endader es ebligadé s réembals&r sl
srrendztsris el ceste de lazs repsracisnes indispendables
haAlmcatiV3s,Que el arrendstsris hiciere en 1ls cess sTTren
dasda,slempre que el srrendsiarie ne las hays heche necess
riss&ps?usu:culpah,y.qug hays dade neticiss al-érrendsder
1e'm§s prents ,pars que las hiclese pel su cuenta.Si la
neticiz ne pude dsrge‘en tiempe,e si el srrendader ne trs
té de hscer epsrtunamente lss repsrscienes,se abenaré sl
arrendatzrie su ceste rszenadle,presbsds ls necesidad.
artfculeé 6. El prepietarie pedrid pedir licencis psrs la
eniregs del inmueble,en les sigulentes cases:

s)En les previstoé per el articuls 9 del decrete

63 ae 1977
b)Cuande se ceEpruebe que el arrendstarie ne he

dasde cumplimiente s su ebligscién de eubrir el cests de
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las repsrecienes lecstivas & que se refiere el 3rticuic
1998 del cedige Ccivil.

c)cusnde se cempruebe que el srrgndatarie e nie
gs & que se aJuste el preecis del arréndsmiente per lag
repsraﬂieneé indispensables ne lecativas.
C.G. #rt,1998.E1 arrendstaric es sbligsde & las repars
éienes.lacativ:s. |

Se entlende per reparsclienes lscatlvas. las gue se

gln cestumbre del psis sen de carge de les arrendstaries,

.
s

y el Zenersl,las de asquellss espécies’de deteriere que
erdinasrizzente se ﬁreducen per culps del grrendats£i§ s
de sus dependientes,cels descalabres de paredes s cercss,
'albaﬁales y scequias,rsturs de cristales,etc.
..Articula»7. El'ppepietarie del inmueble que ne hubiere
llegads & unracuerdé;cen.el<arrend:t$rie en:cusnte .al: .
reajusté per cencepte de pepéfacignes indispensables ns
lecativas pedrés sslipitar licedcia pars exigir l& entre
gs del inmueble.bicha licencila deberé fermulsrse al 4l
cslde maysr de b@gtéiGebernader,Intendente e Cemisarié,
gegln el case,scempsnsds dé les slguientes decumentss:
&)Cepis de ls escritura de adquisicién del inmﬁg

ble y certificads del registrader respective spbré vigen

,

cis de la inseripcién,cen la cusl se acredite su calidad
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de prepietaris.El certificsds deberi hsber side espeai
de cen ne mss de neventz(90) diss cau-anterieridad E
la fechs de 1ls presentacidn de is selicitud.
b)@srsntis Bsncsris.hipetecaris e prendaris en
dinerec efective ¢ en titules vsleres,e filanzs o gerantis
de uns cempziia de segures,s iaver de 1ls .Tesereria Depar
temenmtal, Intendencisl,cexmisarisl & del Distrite Especial
de Bogeté,en su cass,pel un términe de sels meses,csntez
des & pertir de ls fechs de ejecuteris de la reselucidn
que csncede 1ls licencia Y per un'valér igusl al casts
de la sbra.Tsts garaniis tiene per abjets‘asegurar peor
parte del prspietérie la,ejecucién de les reparaclenes
iﬁdispensables ns iscativas,
c)densténcia de 1ls menifestiscién hecha per el prs
"pietsrie -sl arrendatarie sebre ls necesidad de-llevsr -z
csbe las reparaci@nes indispenssbles ne lecativas.
d)Certificaqién expedids per el’;nspéctsr de ebrss
¢ glen hags sus-veces en lz cusl cénste ls nsturelezsa
de 1s repsrscidén y su necesidad,asi cems ls estimacién
del ceste de le misms.Psra ls determinscién de éste ces
ts se tomeré coms bDase el Indice de preciss de construccién
que elabere la.cémars~ga1@mbiana de ls.C@nstruccién ’
. e )Pruebs sumsris del Techaze & la prepuests del

prepietaris.
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Articule 8. ®l erticuls 14 del decrets 06% de 1977 qué.
dsréd esi: De le licenciz psr demslicién.la selicitud de
licencias psra exiglir ls entreges del inmueble ccn el fin
de demzlerls pars efectusr une nueve csnstruccién o ok}
.pa recanstruirle e repsrsls cen obrecs neceserlss que ne
puedan e Jjecutarse 'sin su desezcupscidn,deberéi farmularse
al Alcaide veyer de Begetd,Gsbernader ,Intendente,Comi
seris,segln el case scempsiiade dey

a)Cepis de ls escritura de adquisiciédn del .innue

.
,

ble.y certificascién del Regidtradoer reépective sabre
vigencis de le inscripcidn cen ls cusl scredite su cali
dad de prapietari@.

b)Gsersntis peancsrisz,hipetecariz eprendsria,en di
nere efective = en titules veleres e fisnzz etorgads
“per@una:cempaﬁia4deLsegup@s_a favsnudefla;ieséreri;ngij
paftamental,Intendencial,cemisarial-s del Distrite Bs
peciasl de Begts,psr un términs de seis (6) meses,céntg
des & partir de 1l=a fécha de ejecutariz de ls resslucién
que cencede la licencls y psTr un veler igusl sl mente
de dece (12) mensuzlidades de arrendsmients,temsnde co
me base el Ultime precis.BEsts garantia tiene per sbjete
zsegurasr el cumplimiente de la caussl aducidsz en la seli

citud de licencis.
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) c)Licencis de censtruccién expedida psr ls Secré
teriz de ebras Plblicas & les respective asuteridad cem
petente. |

d)Certificade e copla del centrste e premesa del

centrate celebrsdes cen ls compziiis censtructersz e csn

realizar’ la abrs,en

@

el zrquitects censtructer .que hs d
~el cusl censte que ésts se inicisrf en unlapse ns meyer
de neventas (90) diss centides s partir de ls fecha de
ejecutsriz de la resslucién que cencede la licencis.
Artfcule 9. ILe gsrantiz & .que se refiére el litersl b)
del-srticule 10 del decrete n.063 de 1577 pedré ser
hipstecsris,prendariz,en diners efective s en titulss
valeres,bzncsris e de cempafiliz de Segurcs.

Estaz gsrantis se centituiré = faver de izs Yess
rerfa'iDistrital,Depariamental,Intendencial,uamisaniéium
e de la alcaldia Mayer de Begté,segﬁnvsea competente
pars censcer de ls sglicitud de licencis en primel's ing
tencia,el Gsbernsder,Intendente,Comissrie e Alcslde Ma
yer de Begets. |
Artfcule 10..Cusude un inmueble sufrs deteriere que de
bsn ser eb jete de reparacisnes lacatiVas,a'carge'dél arren
datarié,cenfermeAal articqle 1998 del c@dige.civil,y cau

sen depreciacién del inmueble & deterieren el smbicente
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del vécindarib,ei Jrepletarie podré sslicitar gl Alcel
‘de Municipsl s s quien hzgs sus veces,que se regulers
sl arpend;tarie psrs que en un términe ne mayer de

.nevents ¥90) diass,inicie tales repsrscienes,lss cuzles
deberén ejecutzrse en un lapse ne superisr z treints
(%0) disas.

Si el srrendstsris ss! ne le hicie:e,pedré el pre
pietsrie selicitar ds entreza del immuebtle mediante el
trimite de liceﬁcia cérreépgndiente.

Articule 11; L& selicitud de licencisa de que trztz el
articulé 10 debers elevarse snte el Aleailde Msyer de
Bsgeté,usebernsder,Intendente e Cesmissrie,segin el casg
" acompaiizada de les siguientés decumentes.

.a)C@pis de lz escritura de sdeuisicién del inmue
'blefy‘cértificad@;de1 Registrad@r“respective'sebre vi
genciz de 1ls inscripéién,c@n ls cual se scredite su cs
lidzd de propietarie.Dichs certificads deberd haber si
de expedide con ne mds de nsvents (90) disas de snterie
ridad s lz fechs de 1ls presentacién de 1= sslicitud;

| b)Garantis bancaria;hip@tecaria ¢ prendaria,en
diners etective & tftules valeres e fiznza e gsfantia

de uns cempafiiz de segures,a favVer de ls Tesoreria De

partsmentsl,Intendencisl,Cemissrial e del Distrits Es
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pecizl de Begtd,en s csse,per un términe de

seis (6)

meses,conteCes z partir de ls fecha de egecutsris de

lz resslucidén que cencede la licencis y per un mentse

igual & des veces el valer de la ebrs,

gsts garsntfe tendrf per ebjete zsegursr per

parte del prepietsrie da ejecucidn de lzs reparsclenes

locstives,de que de ns lleverse s cubec,deterierarian el

zgmbiente del vecindaries.

€)Cepis del requerimiente heche per la suteridsd

d)Certificécién del Alczlde municipal
hsga sus veces sabre el incumplimiente heche
miente.
‘artfcule 12. I,as solicitudes de licencia gue
tren-en trémite en le fechs de expedicién de
te,se regirdn por las dispesicienes vigentes

de fermularse ls selicitud.

’

e Ue quien

&l requeri

se encuen
este decrg

2zl memelte

Articule 1%. pste decrete rige desde le fecha de su ex

pedicifn.

cemuniquese y edmplase.

Dede en pegeté,D.B. & 28 de neviembre de 1977.
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6.19. DECRETO N. 2813 de 1978 (1)

(diciembre 22)

Psr el cuzl se¢ prerrcgz ls vigencis y se medifican

loz decretes 277C de 1976 y 2923 de 1977 sebre cenge
lacién de precies de srrendamiente €nR &aress urbanas.
Articuls 1. Liedificads.Decrete 3450 de 1980,srt.l (pg2l9)
. Artfcule 2. A partir del primere de enere de 1979,lss
licenciss Administrativss previstas en les DeCretss 63

v 292% de 1377,serén _cencedidas en prfﬁeré instancis,per
les Alcsldes kunicipsles y Alcsldes mensres del Distirits
Especial de Bagaté,de gcuerde con ls jurisdiccién cerres
psndiente & 1ls ubicscién del inmuewle.

Censcerin en segunda instancis,les uobernaderes,
Intendentes .y Cemisariss y el.Alcslde Mayer de Begoté.. .
Artlcule 3. Cerrespende allg superintendeﬁcia de Indus
tris y Camercis,cénsc§r-en segunde inétancie,de las 1i
cenclss sdministrstives concedidss ¢ negadas haste el
%1 de diciembre de 1978,psr les (4sbernadsres,Intenden
tes,Cemisaries y Alcalde Mayer de negs té.

Articuls 4..Del page en establecimientes bancaries.En
cass de que el arrendadsr,dentre del perisds péctade se
niegue a recibir el psge del precié del =srrendsmieDts
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gue legalinente deba efectuwsr el arrendstzrie,éste pedfé
cumplir su ebligscién,censigneznde las respectives sumas,
dentre de lss cince (5) diss siguientes él venclmiente
de tal periocds,en el Bsncs Pepulsr del lugsr de ubica
cidén del inmueble.

En les lugales dsnde no exista msance Pepuiar,ls
censignacién se efectusré en ls (Gajs de Crédite Agrarie
Industrial y Niners,o en cuslqulers de les Bences Cemer
.ciales del lugsr de ubicacién del inmueble.En su defectes,
en el m&s cercsna,sbservsnds el ;rdenlde prelacién esta
blecide en ésie artfcule.

Articule 5. Le consignzcién de que trsts el srticule an
terier se hsré & faver dél srrendsdsr s de lz persona
que leéalmenté lo represente,y ls entidzd@ que recibsa el
Apage-psndré su vsler s erdenes del beneficisrie,prevwia

la respective identificszclén.

[N

El esrrendetsris,zl efectusr ls ceznsignscién,deberd ex

()

plicsr clsrzmente &l emplezde que recibes el pags,la
ceuss del mismo,ssi cems tsmbién el nembre y la direccién
~preclsg del arrendader s sﬁ representante,segln el csss.
Artfcule 6. Psrs qQue el pags efectuade de cenfermidad

cen lss dispssicienes de les asrticules snterieres tengs

plena vslidez,se requerird que el arrendstsric dé avise
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de laz consignscién efectusdsz,z]l srrendader & su repre
centante legsl seglin el csss,mediante camgnicacién bsg
tel s lelegrifics debidzumente certificsdes,éentre de un
termine ne msyer de cince (5) diss,centades & partir
de ls fTechs de ls censignscidn .
Afticule 7. Psrs les efectss judicisles & gue hays luger,
. se censideraré que el pégs hs quedade plensmente demestrs
de,ecusnds el intereszde présente el recibe de l& censigna
cién efectusds en ls ferms indicsda en les articules znte
fieres;Junio'cwn'la cspia‘certificsds del aviee dade al
srrendader, -
"Articule 8. De cenfgrmidsad csn 1le prev;sts'per el arficdle
2.004 del C.C. el subsrriends tstul » psrcisl de inmuebles
ﬁrbanes,cuand@ este facultad ne se hsye psctads expresamen. :
'tefen‘elfrespectivs@cgntnat@,daré lugsTr ‘s selicitar ia'eg-
tregse del inmueble,sin necesidad de licencis edministrative.
Artfecule. 9. El sclicifante de licencis administrativa,ps
¢ré desistri de €sta mientras ne se hsya preferide ls rese
lucién que ls cenceds en primera instancia.

Una Vez cencedids ls licenciz,s$le seré admisible
el desestimiente presentsde cenjuntamente psr éste y el
arrendstarie,siempre que en el misme se menifieste expre

samente la veluntad del srrendader de permitir al arrendé
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terie su permsnenciz en el inmueble,

-

Articuls 10. Este decrete rige s pesrtir del primere de

eners de 1979,y deregs tsdas lss dispecicienes que le

sezn csntrariss.

Gemuniguese y clmplese.

Dsde en Bogeté ,D.E. a 22 de diciembre de 1978.

1.. 81 centrste de srrendsuiente.Jesé F. Cesirs.pag 215
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6.20. DECRETC N. 3209 de 1979

(diciembre 28)

P@f el cusl se prorregs ls vigencia y se modificzn les
decretes 2770 de 1976.06% y 2923 de 1977,y 231% de 1978,
sgbre cengelascién de precies de arrendamienies en Zress
urbenas.
Artfcule 1. Prerregese hestse el 31 de diciembre de 1980
le csngelscién de srrendalientes esteblecide psT les de
cretss prss. 2770 de 1576,063% y 2923 de 1577,y 2813 de
1378,s8lve las casec previstss en el articule siguiente
Artfcules 2 y 3. Dersgsdes par D.3450 de 1980 ,spt. 2.
Artfculs 4. E1l subarriende ¢ le cesidn tetel o percisl
del centrste de srrendamients per psrte del srrendsteris,
sin asuterizscidn express y escriia dei arrendadsr,daré
Jlugsr .a -lz-terkinscién del misme y s la entregs del in
mueble previss les trémités del Cedigs de Procedimiente
¢ivil.
Artfcule 5. De la devslucidén de excedentes de que tratan
los srticulss 15,16,17 y 138 del decretée 063
de 1977 cenecerén en lz ciludsd de vsgstd lss Alcsldiss
. mensres y eil segunda iﬁstsncia ls Alceldpls leyer,en el.
rests del psis lss respectivas alczldfss municipales y
en segunde ihstancia el cerrespénﬁiente gabernade:iinteg
.dente & (Comlsal'ls.
articulo 6. Este decrete rige a2 psrtir del primere de ene

150



¢ de 1980 y dersga las dispesiclenes que le sean csntra
Tisg.

¢smuniquese y cUmplase.

Daede el Begoté,D.E. & 28 de diciembre de 1379

(1) E1l csntrzte de Arrendsmients.Jesé Felix Usstrs. pg.218
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bH.21. DECRETO N. 3450 de 1980

(diciembre 22)

Per el cuel se dicten nermas sebre centrel de arrendamentes
Bl Presidente de 1z Replblicz de (vlembisa,

en ejerciclis de sus fscpltades constitucisnales y legales

7 en especiel de las Qué le cenfiere ls Ley 7= de 1943 h

el nuseral 32,del articuls 120 de ls venstitucién Nacienzl.

DECRETA: |

Artfcule 1. P=rz les centrates de srréndsmiente de bienes
inmuebles ubicazdes en éress urbsnas,distintes

& lec regulsdes psr el uedigs de Comercis celebradss cen

gnterieridad s 1ls vigencis del presente Decrets,prarrigs

se las congelsclén de arrendamientes establecids per lss

decretes 2770 de 1976.063 y 252% de 1977.221% de 1978,y

3209 de 1979,hasts el 31 de diciembre de 1981

D.237 de 1981 &srt. 1 (Bl inciss 2e¢.del articule le del

decrete 3450 de 1980 quedsré gsi:

purante la vigencisa de} presente decrete y & pertir de

ls rechs de vencimients del plazs pactede en tazles cen

trates ¢ de su prérrsgs,el csnén de zrrendsmiente se

Tesa justsré per uns ssla vez en un diez psr ciente (10%)

y el incumplimients de su pa&ge csnstituiré csusal de

terminscién del centraste,previes les trimites del artl
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eculs 4%4 del Cedige de Precedimiente (ivil

Articule 2. E1 presente decrete rige = ﬁartir del prime
re de enere de 1981l y derege 1les zsrticules 2 y 3 del
decrete %209 de 1973.

comuniguese y cumplese

pade en pegetd,s 22 de diciembre de 1980.

(1) E1 centrzte de Arrendsmiente.Jesé F. Castre pg. 220
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6.22. ; DECRETO N. 237 de 1981 (1)
| (febrere 2)
Per el cuzl se adiciaru.un decrete

E1l Presidente de la Reptblicz de Cszlsmbis
En ejercicle de sus fezcultades que le cenfiere lz Ley
Te.de 1943 y en especisl el nukerel 3e.del zrficule
~ 120 dé la g¢enstitucién Peliticz,'

| DECRETA |

Artfcule 1. El incise 2e. del articulé.la.del Decrets
%450 de 1980 quedaré asi:
purznte lz vigencis del presente Decrete y & psrtir de
la fecha de venciﬁienta.del plsze pactade en tasles cen
trsies e de su prérrega,el canan‘de grrendazmients se
‘reaJUStafé ﬁar uns selz vez en-un diez psr ciente (10%)
v el incumplimiente de su page censtituird caussl de
terminzcidn Jdel centpate;previes les trémites del ar
tfcule 434 del Cedige de precedimiente Civil
Articule 2,‘L& aplicacién de la multa que psr'ei cebrs
de srrendazmiente superier sl csngelade establecid el
srticule 22 del decrete 063 de 1977,cerrespanderi en
la ciudsd de Begesté & las Alcsldfas mensres;eh el res

.te del pzis s las respectivas Alesldfass Municipsles.

—

154



BENVEISIEAD SI0% BOLIvAR
BIBLIOTEGA H

BARRANQUILLA

Articuls 3. El presente decrete rige s psrtir de ls fe

che de su expedicién.

cemunf{quese y cluplzse.

Dsde en Begsté,D.E. & 2 de febrere de 1981.

1. E1 eentrste de Arrendsmiente .Jesé r. Castre pg. 220
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6.2%. DECRETO N. 3745 de 1931. (1)

(diciembre 29)

El Presidente de ls RepUblics de Celembia

En ejercicis de sus atribucienes constitucisnales ¥y
legsles,en especlsl de lazs que le csnfleren el numeral
3s.del srtficule 120 de lz tesnstitucién Pelftics y la
Iey Ts.de 1943,

UECRETA :
Articules 1. Pr@rréggse hasta el 31 de/diciembre de 1982
laﬁcangelécién de arrendémientas.establecida per medie
de les décretas 2770 de 1976,063 y 2923 de 1977,2813 de
1978,%209 de 1979,%450 de 1980 y 237 de 198l,respects
de les centrates celebrsdes antes del ls.de enere de 1.
982,sebre bienes inmuebles ubicsdes en &reas urbsnss.
PARAGRAFOQ: Le dispueste en éste decrets ne se aplica s’
les centraztes de arrendsumlents regulsdes per gl DeCrete
410 de 1971
Artfcule 2. pursnte ls vigencia del presente decrete,y
s partir de laz fechs de vencimients del pluzs pactsde
en el respectivs contrate & . de su prérregs,el precie men
" sual de arrendsmiente se éadré rea justar per uns sela téz
hssta en un 10% en el percentsje que abuerdenllas centrs

téntes,el cuzl ne pedrd exceder de diche 10%
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Bl incumplimiente del page per purte del srrendestzrie

censtituird-causal de terzinscién del centrate,previes
les trdmites estsblecldes psrs el csce ean €l codige de
Precedimiente Civil (pges 101 & 108).

Artfcule 3. El presente decrete rige s partir del pri

mere de eners de 1982.
Camuniquese y clmplasze.

Dade en Beégoltd,a 29 de diclembre de 1981.

1. El centrste de Arrendsmients .José F} Castres pg.225
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6.24. DECKRETO HN. %817 de 1982 (1)
(diciembre 30)
Per el cusl se dictan nermas sebre csntrel de errendsa
mientes en bienes inmuebles ubicadses en &ress urbanas.,
sl Presidente de lz Repdblieca de ualembi#,
Ei eJerciclo de sus atribuclenes censtitucisnales y le
gzles,en especisl de las que le centieren el articuls
32 de ls Censtitucldu wscienel y en desarrolie del ar
ticuls 5 ae la ley T3 ae 1943,
| | DECRETA :

Ariicule l._A psrtir de l& vigencia del presente decre
ts,el precies mensusl de srrendsmielts en centrstes que
se celebren sebre inmuebles ubicsdes en &ress urbsnes
ns oedré ser superier s les sigulentes parcentsjes,cé}
culsdes sebre el svalds catastrsl del cerrespendiente
bien srrendade,segin certificscién de suteridad cempe
tente.

s)Ppars inmueﬁles cuys &vslle catastral ses igusl
e inferier a §700.000:.0.6% del svslise

b)Pars inmuebles cuye svalle cstastral escile en
tre $700.000 y $1.400.000:08% del avalis |

c)Pars inmuebles cuye avalie catastral eseile €n

tre £1.400.000 y $2.800.000; 1% del svalie
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d)Psrs inmuebles cuys svalle cstartrzl escile en
tre $2.800.000 y &4.3%00.000:1.3%% del avalde.

e )Pars lnmuebles que se destinen a eficlnas,cen
sulteries,loczles de trabaijes de prsfesiensles y simi
lzres,y psrquesderes,cuye avslle caztastral sez inferier

& £3.000.000:1.5% del svslie.

PARAGRAFO: L®s percents jes previstes en el presente ar

a

ticule se calculerén preywrcisnslmente ssbre el dres srren

dada, 81 el arrendamients ne se reflere a ls tetzlidad
del blen svalusde catsstrzlmente. :
artfcules 2. Le dispueste en el articuls snterier ne se
aplicaeré s les siguientes cenlrsteas.

g )Les regulsdes posr el decretes 410 de 1971 (Cedige -
de Cwmercis)

b)ILes centrstss en cuys ejecucidn el arrendataris
subsrriende tsde s parte del bien,o cambie &u desting
cidn sin exXpress autefizecién csniractual,respects de
lss .cusles el qrrendéd@r pedré eptar entre la inicia
cién del cerrespendiente Jjuicis de lancsmients s el 1i
bre reszjuste del precie mensual de srrendsmiente,

C)Lses centrztss gue versen ssbre inmuebles duye

avalis catastral sea superier s $4.300.000,s1 se desti

nsu & viviends ,e & #3.000.000 si se destisnan & efici
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ns & censulterie,locakes de trsbsjo de prefesiensles
y sirilzres,y parquesderss,en les cuales el prccis cel
arrendamients pesdré pacparsé libremente psr les centrs
tantes.
Articule 3. Para tener derechs =zl cebfe del precio de
arrendemienie en lss términes previstes per el srtlcu
le ls.,el srrendadsr deberf{ enczntarse en psz y salve
con ls cerrespendiente Tesereris municipsl & Distrital
par cencepte del psge de impuestes predisl s cemplemen -
taries. . S )
PARAGRAFO:‘Tahte el certificsde ssbre svslls cstastrsl
ceme el cerfificade de paz y sezlve fermsrén psrte iﬁtg
grante del centrate de srrendsivlents,
Articuls 4. ILss centrstes celebrades antes de 1l: vigendia
del presente decrets en les cuales se hubiere estipulszde
un precie mensual que resultaTe superier e inferisr &
leos parcentajes previstes en los srticulos le.,continus_
rén ejecuténdose en less mismes términss psctades hssta
su vencimiente s el de su dltims prérrogs.be alii en
adelante,se sujetarén s le dispuest@ en el presente de
crete.

51 vendids el términs del contrasts ¢ su prirresgs,

sl aplicar lass tsrifas indicsdas en el articuie le.,re

—
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sultsre que les preciss del arrend.miente son inferieres
. 3 L, .

@ ios que venian ceusends,continusién rigiende lss pre

cig® -anterisres & la vigenciz de este decrets.

PARAGRAFO: S1 &1 vencer el términe del contrsts 2 de su

Gltime prérrega,el srrendsterie ne se sviniere s pagsT

el=precente decrete,el centraste se dard psr terminade

“dgfﬁléne dereche.

-

. Vs
4 .. - R
srrendsder psdrz exiglr &l arrendstaris la entre

1 inmueble,sl el arrendastarie hubiere cubierte lss

88

precisge del srrendsmiliente en su epsrtunidsd,sin peTjui

cis:de le prevists en el psrégrafe del srticuls snterler.

arti¢ule 5. En leos csses en que el prepietsrie haya de

el inmueble arrendade pasr un términe minime de un:

(15 ans,para su prepia hsbitacién ¢ negecis e haya de de

melerle para efectuasr una nueva censtruccidn e para re

.

caﬁstruirls 2 repsrsrie cen ebrs8 necesarliss Que ne pﬁg
dan ejecutarse sin su desecupscidn,zsi’ceme en el eventes
preyista per el parigrafe del 5rticgle 4o.el prepiefarie
pPedré selicitar la restitucidn del inmueble con arreglse

& las nermss del pPresente decrete,sin necesidad de liéen

cie e trémite zdministrative previe

srificule 7. cuande =] o . S
e 7. Cuande el arrendsder,en ejercicis del derechs
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consagrads en el srtfcule enterier,instsure demsnde
coentre el srrendstarie pars ebtener ls recstitucién del
inmueble per cualquiers de lss causas &lll previstss,
deberén seguirse,en ls pertinente,el trémite centemplea
de per el srticule 4%4 d&l Cedige de Prscedimiente Civil.
T tede cese,ne pedré sdmitirse le demalds sin ‘que
el zrrendsder etergue caucién z fsver del demandzsds y &
érdenes del Jjuzgsdoe competente,hzstaz cencurrencis de ds
ce mensualidades de zrrendamiente.
PARAGRATFO: El=tr£mite de ésta clase dé precesss se ade
lantseré ante les juéces competentes pars censcer del
Juicie de lsnzsmients segin lss nermas vigentes.
Articule 8. Pars les efectes del psge per censignscién
que efectden lss. arrendstsriss,cen srregle & las dispe
sicienes vigentes,suterizsse sl Bance Centrsal Hipetecartis
péré guez en sus eficinss y sucursales se reciban valids
mente diches psges,cen les efectes legales consiguientes,
sin perjuiéie de lsé funclenes que en el misme sentilde
cumple el Bance Pspulsr.
Articule 9. El presente-decrete rige & psrtir del prime
Trs de eners de mil nsvécientes schenta y tres (198%) y
deregs las dispesicienes que le sean centrsriszs.

Centindan vigentes tedas las nermas cantenicéas en
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lcg decretes sobre centrel de szrrendamientes en cusnte
ne contrerien manifiests ¢ técitsmente le dispueste en
éste decrets.

cemuniquese y clmplzse.
Dade en Bsgelé,s 30 de diciempre de 1982.

Belisarie Betancur.

1. Wermss seOre ustastrs y Centrel de arrendamientes
Decretss 3745y 3817 de 1982.Biblietecs Actuslidad

juridicz.Begcta.
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CONCLUSIONES :

En la actualidad uno de los tantos problemas que més afecta
a nuestra sociedad es la escasez de vivienda lo que trae
como consecuencia gque los pocos que poseen una casa asi
se& pequefia cémoda o con casi ninguna comodidad la utili
cen ademés arrendando parte de la misma.

Hoy en dia el negocio de arrendamiento se ha convertido
en un negoclo lucrative del cual obtienen grandes ganan
cias los capitslistas que .invierten .su capital en-la cons
truccidn de urbanizaciones,bloqueszdé/apaptamentos,que més
tarde venden a precios altfsimos que solo podrén adquirir
las personas de gramdes recursos,no pudiendo las de esca
Z0S fechrsos-adquirir case propia se ven eh la necesldad
de tomarla en srriendo,lo que hes traido como consecuencia
que-con la realizacidén de estos contratos se especule.deg
caradamente.Tan productivo se ha tornsdo.-que hoy es expig
tada por grandes casas.comerciales dedicadas Unica y ex
clusivsmente al arréndamiento de blenes raices,a camblo de
un porcentsje que4se cobra tenieado en cuenta el cénon o
renta.

Bl desempleo,el éxodo de los campesinos a las ciudades ha
ce més agudo éste problemsas,porque al no consegulr casas O

apartamentos al alcance de sus posibilidades,recurren & la



creacién de tugurios que wds tarde se convierten en los
cinturones - de miseria que tanto afes s nuestras ciudades

¥y preocupa a nuestra socledad.Dichas casuchas donde se &alo
jen las construyen sin ninguna comodidad,con desechos,car
tones,hojalstas,madera ussda y hasta periodocos,viviendas
de una sole pieza donde se alojan familias numerosas y &
veces hasta dos o mas fsmilias.

cton el bropésito de ponerle fin a8l asuge slcista de los pre
cios de los arriendos el Gobierno desde 1943%,empezd & legis
lar 8l respecto a través-de.la.resoluéiéano.5O que fué de
rogeda & comienzos de 1945.

Posteriormente vino el decreto 1070/56 gue vino a poner
freno g éste problema,sin embsrgo tampoco cumplié su fina
lidad,por lo que podemos afirmar qﬁe oo exstié un control
de preciog'sino un derecho que se consagré en favor del arren
datario,el.de .concurrir ante las sutoridades administrati
vas pars denunciar el descenocimiento de las idormas y ob
tener que ellsas mediente una resolucidn motivada consiguie
ran que se @devolviese lo que se hublere psgedo en exceso o
recurrir al pago por consignacién cusndo el arrendador se
negare & reclbir las mensualidedes.Estas normas como las an
teriores cayeron en desuso y fué sblo veinte afios después

que el Gobierno Nacional decreta una nueva congelscidn de
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precios.El Gobierno con la expedicidén de los decretos -

063 y 2923 de 1977 crea un medio pars controlar el cumpli
miento de estas normas,exige & todas persona que se dedique
a la actividad de arrendador obtener previamente el regis
tro,que es un medio de control de acatamiento de los mencig
nados decretos y les.obliga a suministrar trimestralmente
un informe & la entidad que los viglla.

Aho tras afio el gobierno ha venido dictando decretos de
congelacidén de arrendamiento es asi como se prorroga hasta
el 31 de diciembre -de 1982 1la congelacién de arrendamientos
establecida por los decretos,2770/76,063% y 2923/77,281%/78
$209/79,3450/80,237/81 y 3745 de 198l.

Es a partir de 1981 qhe el Gobierno mediante el decreto
237/81 que ad ciona al 3450/80 decretd que "durante la vi
gencia ‘del decreto y a partir de la fecha de vencimiento
del plazo pactados en tales éontratos o de prérroga,el cé
non de arrendamiento se reajustars por una sola vez en un
10% y el incumplimieﬁto de su pago constituirs causal de
terminacidén del contrato previos los trémites del articulo
434 del ¢ de P.C." |

El decreto 3745 de 1981 también decreta la congelacidn del
cénon de arrendamiento y contempla el reajuste del:precio

mensual de arrendamiento,por una sola vez en un 10% en el
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g

pofcentaje que acuerden los contrstasntes,el cual no bodré
exceder del 10%

Por Ultimo el Gobierno dicta el decreto. 3817 del 30 de
diciembre de 1982 y el decreto 169 del 29 de enero de 1983
que sdicions y aclars el anterior.

Con éste decreto se abandona el criterio de ls congelacidn
de .los precios pactados en .los contratos ya celebrados y se
adopta el de pactarlos teniendo en cuente la tarifa mensual
proporcional al monto del svalfio cstastral del respectivo
inmueble segin tabla que trae elﬁmencionadq-decreto.

Por medio de éste decreto no se regulan los inmuebles des
tinados a eoficinas,consultorios,locales de trabajo de pro
feslonaies cuyo velor catastral sea inferior a §3.000.000
Pars tener derecho a percibir éste céhon el arrendador_ég
béré;estar a paz y salvo con el tesoro por concepto-de im
puestocs predisal o éomplementariés- |

Este Decreto fué pr9ferido en eJrcicio de la facultad in
terventora concedida en desarrollo del artigulo %2 de la
Constitucidn Naclonal y en desarrollo dél articulo‘Bb,de;
la Tey Ta.de 1943.

En el momento de terminar éste trabajo el decreto 3817'

de 1982 se encuentra suspendido hasta tanto el Instituto
f?Agustin-Codaézi.y las oficinas de Catastro actualicen e
incoréorén les modificacioneszgue corciernen a los regils

tros catastrales.
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