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des sobre el control

-~ El derecho, como ciencia social que es,
ucion ¥y avanza en forma dindmica ante los
ato. Por ello, se ha considerado que su fina-
,' , &s la de “realizar la armonia social mediante

. hd:os econémicos y el equilibrio justo de las
).

b eede cada dia méas al influjo del derecho publi-
0 autonomia en forma tal que se ha llegado

aado a formar un capitulo del futuro y ni-

social. Las legislaciones modernas van

por la idea del contrato dirigido, esto

0 y fiscalizado por los poderes publicos, en

cion son variadas; pero todas pueden re-
I- poderes estatales a proteger a los débi-
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(o de tales ideas son las leyes qu
rll],‘ih““ 0

ontrol de precios de los artictlts i)
ol /uariey o de las rentas en el con
del cual nos ocupare
que hemos venido

fraba)o,

fijan el maxium

aspecto este
| estudio ¥

que
1 duracion,

rie ultima de

‘_1_amwn|\15 :

[

‘:11.

orden social y econé.nu_cazu
han dado lugar en el presente s-.1g1¢? a
..‘. \-;--lumen de la poblacién Yy la d;spg
3 <te desequilibrio ha llevado a la x
3 intervencion en el contrato de

sobre locales habitables

Fenomenos de

tores
1tre
ke
marcada :
.nte cuando recae
o1 i tervencionismo estatal se ha concre
-_7.-15 control, creacién de Ministerios de
ficiales encargados de desarrollar planes guk
-r;:-'_'-‘;'nm de habitaciones, reglamentos de em
io por incorporarse en forma definitiva en el
manente. sin que el problema de la eseasezi
1do resuelto |
Entre los multiples factores que han d
tacional v que a su vez explican el éxodo de &
nos, cabe destacar: el desarrollo de la gran
2 explosion demografica y la dema
nejor remuneracion de esta en los grandés:.
centros industriales, etc. )

64.- Antecedentes del control de arre
déficit de vivienda urbana no es un problem
el se habia presentado de antiguo, pero ‘i.?.'l?tfig'ﬂ!l'T
comienzo de la primera conflagracién mundi:
7 El primer pais que intervino restringi
Para la fijacién del término de duracién del
'ﬁrhanu tué Francia, por medio de sus léyeéz de
lembre y 19 de Octubre de 1.914, reglament

vigencia a través de | : |
e =l
formado (2). ves posteriores que

tal

ma
Real Decretg de 21

del arendamient, ude Jjunio de 1.920, se

rbano, sin alteracién



)} prorrogado anualmente hasta el ano de 1.931, cuando
‘un nuevo decreto que vino a reglamentar integramente
» inquilinato. Ya en 1.946, por ley de bases de 31 de Di-
' en forma definitiva todo lo concerniente a arren-
; Esta ley., que fue precisamente la que sirvié de
: iros decretos de control de arrendamientos, fue re-
18 de bases de 1.955, y tultimamente reestructurada por
unio de 1.964.

, durante la post-guerra, el problema llegé a extre-
es que se atribuyé al poder publico la facultad de
a quien debia arrendarse la vivienda, y, si el pro-
en contratar con el solicitante, el Gobierno, me-
autoridad, le adjudicaba el uso de ella en tal forma
dador forzoso resultaba un verdadero contrato im-

pas de Control. Derecho Comparado.- Ni la doctrina ni
ja, al menos en lo que toca a Colombia, han elaborado
atica de lo que deba entenderse por control de aren-
idios fragmentarios y parciales apenas si se encuentran
} algunos aspectos del estatuto.

idor algunas veces y el Poder Administrador otras, tra-
jar un sistema que asegure la estabilidad del inquili-
renta, han elaborado y puesto en vigencia algunos re-
ps de ellos incompletos, con resultados no siempre sa-
D quizas a la improvisacion legislativa, la ausencia de
2 los derechos que el control consagra e instrumen-
a su eficacia.

ivos el control de arrendamientos, tal como se encuen-
ntre nosotros, fuera de que adolece de fallas que en-
nica, lo hacen facilmente burlable, amén del desalien-
nes privadas en la industria de la construccion, ha ve-
serias injusticias, como que de hecho, edificios en
iciones de ubicacién y servicio, unos tienen asignada
lante mientras que en otros ella resulta casi irrisoria,
nstancia de que en una fecha dada estaban o no arren-

una mejor comprension de lo que pueda considerarse
ero sistema de control de arrendamientos y pueda juz-
or acierto la bondad o deficiencia del nuestro, es impor-

i



. ravés del derecho comparado, coni
ue, « p;li:-‘-'e-“‘ mas aVﬂl’lZE’ldOS, talﬁﬁ

tante 4
en otros

n" npl‘t':t

Chile ¥ Uruguay.

| de Arriendos en Francia.

1) Contro

conjunto de reglamentos especiales qu

Del |
. de vivienda en los centros urbanos, se
1 de arriendos s€ basa en las reglas quea
x n favor del arrendatri

12) Consagracion e

blicatoria del contrato de arrendamiento
& 8] malidades especiales;
del precio de la renta o
gal del precio maximo

eguiera el lleno de for
28) Determinacion
sistemas: fijacion le

'EI.':_Q
ciones para el caso de alza unilateral, pero pe
sroporcional de ella como contrapartida a ea

legal con permision a los propietarios para pedir
lebrados a largo 131920;
23y Reconocimiento del caracter de norr
mplantando la nulidad e ineficacia de las clausula
virtuar el derecho a la prorroga obligatoria; ‘
43} Determinacién del ambito de aplica
ces atendiendo el nimero de habitantes de las po
distancias que éstas se encuentren de Paris,
jue tales normas se aplican a los arrendan
para vivienda o el uso profesional sin cara
o afectadas al ejercicio de una funecién ptiblica
54) Por tltimo consagracion expresa de
sién, para permitir la accién de revision del
en hechos tales como la desvalorizacién de la
costo de la vida, las cargas tributarias, ete: (l

IT) Control en la Legislacién Espanola. =

Dondg en forma mas exhaustiva se ha 1
a_r'ren]damlento urbano ha sido en Espana, }
: ,
1on legal de la renta y la prérroga forzosa

v locales, se ha legi
’ gislado acerc )
tes del control. a de otros

— 36 —



del sistema de control en Espaha puede concretarse
8 puntos:

de una Junts de Estimaciéon de la renta justa, con
lo8 chnones u peticion del arrendador o del inguili-

"
*1 gontrol en lo relative al arrendamiento de loca-
8 especticulon y de algunos destinados a la industriu
y #alvo en lo tocante a la prorroga forzosa
@xpresn y de obligatoria observancia de los prin-
‘derecho v ol fraude a la ley para la aplicacion de
ol de arrendamientos. Asi, ¢l articulo 9 de la Ley
y reza sobre el particular: “El ejercicio de los dos
iplimiento de las obligaciones previstas en esta ley
las de la buena fé.
Tribunales rechazaran las pretensiones gue impli-
__: B 0 sjercicio anormal de un derecho o constituyan
1. lpll('lu iom de una norma ll!lp(*r.ltlv.j gque deberi
los casos frente al fraude a la ley”
Ay”(na. refiriéndose a la trascendencia que para el
- plica la consagracion de tan sabios principios, se ex-
pmentario o la ley de 1,064, citada:
h equidad son los dos grandes valores juridicos so-
Bnta la doctrina del abuso del derecho, pero el legisla-
ficlente con ésta v ha dado entrada al fraude a la
Justificar la Exposicion de Motivos diciendo: “Re-
amiento arrendaticio vigente el principio del abuso
imite infranqueable del ejercicio de los derechos sub-
el sisterna dando entrada formal en esta ley al prin-
} fe, tanto en ejercicio de esos derechos como en el
obligaciones, asi como al que fulmina el fraude a
S fque arménica y Agilmente aplicados pueden contri-
e o i moralizacién y saneamiento de las relaciones
arrendadores y locaturios” (3).
del contrato de cesién de vivienda a titulo onero-
ella a titulo gratuito, en cuanto conste el consenti-
1 arrendador.
an valiosas garantias del derecho de continuidad del
ario en el inmueble, lo constituye la institucién de
nortis causa”, consagrada expresamente en los arti-
b textos mbs importantes, por su novedad y trascen-
B continuacion:

T, .
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Articulo 98. Y e 0Al fallecimiento del 'fnquilino
Art ento, su CONYUEE, descendientes, co
nores de edad, las hijas solteras y
didas fisicamente, hijos adoptivos que hubler.an sido
‘ os 18 anos, sscendientes y hermanos,
hermanas solteras, tanto en .el parer.ltesco legitimo co %
aquél hubiesen convivido habltualrflez“.lte en.lau,
os de antelacion a la fecha del fallecimiento, po
: jgaciones del arrendamiento. N
convivencia de los que estuviesen sometidos a la pa
llecido, y respecto al cényuge, bastara la mera con
azo de antelacion.
caso de arrendamiento de local dest:
datario al ejercicio de su profesién facultativa y e
del titular del contrato podran subrogarse
del arrendamiento, en primer lugar, st
sus hijos, siempre que aquél
misma profesién del arrendatario fallecido, y en &
“4 . La subrogacién debera notificarse fehacie
dador dentro de los noventa dias siguientes a la fe
to del inquilino.
“g; e] arrendador no recibiese en tiempo la not
querir a los ocupantes de la vivienda para que
subrogacién del beneficio, con la advertencia de
treinta dias sin recibir esta ultima notificacién, ter
lucién del contrato de arrendamiento, lo que asi
derd si no se le notificare la subrogacién en este
Art. 60. 3|- “Lo dispuesto en los dos nimeros
cable a dos transmisiones, de modo que fallecido
del arrendatario podra tener lugar la segunda y
. .Como de hecho las subrogaciones anteriores; &
misiones inter-vivos, resultan muy onerosas P
misma ley establece una especie de compensa
C”J’al disponer que ‘“cada transmision que se
2;‘;‘;]‘; xiizésac;zlzecho al arfendador a aumen
s en el articulo 42", o sea, en
e realizarse la transmsion.

to de a rrendaml

hijos varones me
de cumplir 1

con
an
los derechos ¥ obl

cia en el pl

miento
obligaciones
defecto o renuncia,
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p; permitiéndose, en consecuencia =zl
del contrato en los siguienies casos y con las lmi-

de vivienda.- El arrendador que necesite un= habi-
82, no podra escoger a su arbitrio la gue desee ocu-
2 de seleccionarla atendiendo zal orden de prelacidm
_ley asi: 1°) La que se halla habitualmente deshabi-
las que no sirven para hogar familizr; 3%) Sobre l=
menos numerosa; v 49) Sobre las gue ocupan fun-
© el clero secular. Los casos de igual se resolveras
¢ del inquilino mas antiguo.
de cierta antigiiedad- La segundz excepcién 2 l=
grato se refiere al derribo de la construccion. zutori-
mente, para construir otra. Por este hecho. =n
otorgé al inquilino desalojado una opcién: Perciber
A con extincién del arrendamiento, u ocupar. por el
ivo, una vivienda o loczl en el mismo edificio. =ns-
@ba en el derribado. Esta tultima opcion se conoce
t derecho de retorno del mmguilino.
Bones para gque el arrendador puedz hacer uso de =st=
smponen las siguientes:
B trate de edificaciones con mas de cien zfios de anti

W

fnecesaria la renovacion de las mismzs no solo Do =

y

I grado de vetustez, deficiente estado de edificariée ¥
sociales e higiénicas-
L solicitud del propietario para el derribo se instruy=
liencia de los inquilinos y arrentarios, el gue. como
B3 clase, resolvera, previos los asesoramientos gue esti-
#l Gobernador Civil concediendo o negando la autori-
tratandose de viviendas, consiste en elegir entre uns
ente a diez anualidades de la rentz revzloriz=d=
le conceda otra vivienda en la nueva edificacionm
diciones gue un tercero.
locales de negocio, la opcion serd entre la indermmi-
te al 50 por ciento del valor de un traspaso de loczles
ismo lugar, sefzlado por lz Junta de Estimacdn. =
el nuevo edificio en las mismas condiciones d= =

=P =z _;_‘



~tac dos ultimas formas de opCIOI:l, .que fue
s 1‘ L‘l w.; de 1.964, en el fondo vinieron a su
.« por la le] e T 00 *
das [ or el derecho de reserva o de tanteo;
~atorno PO 2P 1
B én la no alteracion de la renta qu:}i su
e At 3 s - g
lificio que se desalojo, el segundo se da cu
el edi las mismas condiciones de un tercero:

Cl
consiste

reducido a

111). Control en el Derecho Chileno.

En Chile, otro de los paises en donde se hg-
en el campo del control de arriendos, l.a interv
--:‘_u‘-.,,dc]:ﬁ que en el Régimen Espanol, sin que ell
1—1.11.11‘0 de control sea menos eficaz y equitativo _eq
- La ley N2 11.622 de 25 de Septiembre de 1
1255 de 25 de Octubre del mismo afio (4), e
arrendamientos urbanos. Como este estatuto es
no se precisa un adentramiento en su estudio-,
te a hacer resaltar algunas de sus normas de
novedad. |

1) El articulo 22 del a ley citada excep:
trol urbano: a) las viviendas que se arriender
fines de recreo o de turismo; b) las habitac
Vv que comprendan el uso y goce adicional de
tivable, no menor de media hectarea; ¢) las
cuyo arriendo comprenda una extensién cultiv
hectareas, y d) a los hoteles o residencias en ¢
pecto de sus pensiones.

29) La Direccién General de Impuestos
cer de oficio la renta maxima de los inmubles -
interesado el certificado respectivo. A

39) El articule 9°
bles los derechos gue e
datarios.

de la misma ley dis
sta ley confiere a los

Si se pactaren re

ntas o precios snperior
MO maximaos en L ,

s esta ley, la obligacién del a
f10 de pagar tales rentas o precios sera ah

a s

P rti)ql}; dichas rentas o Precios excedan a lo

OUE ot d.es.haucio debera darse es
Una anticipacigy minima de tres meses.

taci i |
ones y de seis en los dem4s casos. Estos




tada ano completo de ocupacién del inmueble, sin que
* de un afo. En caso de que el inmueble amenace ruina
eshaucio pueden reducirse por el Juez del conocimiento.
p el canon o renta fuere de 1/3 de un salario vital men-
8 representacion judicial del demandado debera ser asu-
del inquilino o de oficio, por un Delegado de la Su-
de Abastecimientos v Precios. El Procurador de oficio
2gio de pobreza
&! lanzamiento a que se hace referencia, el Juez, pe-
ddia del inquilino, “debera investigar, dictando las
resolver que estime convenientes, la existencia del
o de la renta maxima, el tiempo que haya durado el
A general, los hechos que puedan determinar la plau-
. Segtin el mérito de los antecedentes el Tribunal
ghazar la accion deducida™ (Art. 17 idem.).
y ¢l convenio de pagos anticipados superiores a un mes
noiona con nulidad el acuerdo en contrario y con mul-
B mil pesos al arrendador.
24 establece que quien “se negare a arrendar una
hitaciton, so pretexto de haber menores entre los fu-
_ sancionado con una multa de uno a diez mil suel-
P amento respective™, Y el 25 agrega que todas las
Iay de control que no tuvieren senalada una sancién
eastigadas con una multa hasta de tres meses de renta,
P& con el solo mérito que arrojen los autos seguidos en
p esta ley”
' s otras normas del derecho Chileno podriamos des-
una mejor inteligencia de ellas, las dejamos para
dad, es decir, para cuando nos refiramos a los siste-
on legal de la renta y las incidencias del control en las
minacion de los contratos de arriendo.

,h.' Uru-guayo 3

luir este aspecto del derecho comparado, en lo atinente
te capitulo, bastenos observar que también en el derecho
a adoptado un sistema bastante completo, que viene ope-
‘afio de 1.921, en el cual entré en vigencia la ley N? 7.378
aquel afo.

onismo Estatal de aquel pafs, en materia de control
, se puede sintetizar asi:

e Ut




os de los alquileres; b) ,\__‘._‘.1.,
de los mismos; ©) Autorizacion palra1 la rf:;?:smnge
de arrendamientos cuando no se adapten & (:305 sk a'ﬁ
de obtener rebajas o aumentos, ante orgatrul_:.lece s
d) Como garantia de tales medidas, se els)ta o ,: id
vil de los arrendadores que traten de obtene -

permitidos por la ley.

a) Congelacion de los preci

rebaja

66).- Concepto de control de arrendamientos.- De lo diche
de los sistemas de control, a través del derecho compara&,‘.t
concluir facilmente la nocién de lo que debe entenderse por ¢
arrendamientos. En el fondo el control no es otra cosa que _
cibn estatal orientada a proteger al inquilino mediante el de
prorroga y la congelacién de la renta 0, en otros términos,

vencién del Estado en dos de los elementos del contrato: m.l

renta y el plazo . g ._
Los fines proteccionistas del locatario de vivienda, como afi

nuel Albaladejo, se consiguen esencialmente a través de dos prine

19) Prolongar el arrendamiento, a voluntad del arrendatari
que los contratantes hayan fijado plazo de duracion. Ello, imp
arrendador la prérroga del contrato a voluntad del arrendata
bleciendo su transmisibilidad, con derecho a dicha prérroga’y
muerte de éste o inter-vivos, en ciertos casos, sin necesidad
fimiento del arrendador. La transmisién inter-vivos, cuan
da, se llama subrogacion y cuando es de locales de negoeie

gl
WS

jelar, mientras dure el contrato o sus prérrogas, la
pueda ser aumentada sino en los casos y por
(5). =

amentos que al efecto se dicten, p

rativas, sanciones por el ineu
or, establecimiento de juntas o

n otro objetivo que el de |
e contraen lo dos principio

concepto, el cont; u ¢



sistema de garantias y sanciones para el logro de sus

"pu*r.a la fijacion de la renta o canon.- El sistema de la
tendida esta como la prestacién que debe satisfacer el
contrapartida a la adquisicién del uso o goce de la
ha sido uniforme v él varia en cada uno de los paises
incia el control de arrendamientos.

como el nuestro, han adoptado el cistema de la con-
renta convencional pactada en un determinado mo-
el articulo 1° del Decreto 1.070 de 1.956 al decla-
ecios de los arrendamientos de fincas urbanas, al
31 de Diciembre de 1.955.

s como la Espanola y Uruguaya, han adoptado
la congeacidén, pero le han restado rigidez por al-
a) congelacién del precio a una fecha determina-
de la renta en la proporcién que seiiale el Gobierno
se trate de vivienda o local de negocio y ciudades
mero de habitantes; b) revisién quinquenal para el
cion de ella, previo informe de determinados institu-
variacién del costo de la vida, la curva de salarios
endo y ¢) aumento por la sola voluntad del arrenda-
itaje fijado por la ley y por las causas que ella misma
mo el aumento de cargas fiscales, cesacién o exen-
acion de mayor renta catastral, cambio de desti-

0s ordenamientos positivos como el Chileno, adop-
no es propiamente de congelacién sino que obedece
la propiedad inmobiliaria v con base en ella sefia-

liculo 1° de la ley N 11.622 de 1.954 que “La ren-
le habitaciones, locales comerciales o industriales,
urbanos, en general, no podri exceder del 11% del
el pago del impuesto territorial”.

‘afirmar que este sea el unico sistema ideal para la
consideramos que entre los consultados si es el me-
cierto de la base que se adopta para dteterminarla,
ue en esta forma se protegen y conjugan tanto el in-
no el interés particular, en el sentido de que a am-
avaliio catastral proporcional y equitativo,

SIS




Desafortunadamente, la falta ::Ie i.r':cm_ca 3'dﬁt;f1cilenc:at d;_-;[ is
catastral nuestro no permite la adopcion Ir_lfﬂe l_ﬂla -'? ei a-
tomdtica de fijacion de la renta, ya que ‘dt?‘l 1"0-‘;‘1 'tarl.cln es1o 'a
dueiios de propiedades cuyo avalio e's demaSJ?do ajo, como o

mavoria de los casos; pero esta seria la mejor mane;a para es
efic:azmente el reavaliio de las propiedades urbanas. (;._‘OIFta.m
sideramos que el sistema merece de parte de nue‘strc‘).s egisladc
estudio ponderado para ver de sus bondades y eficacia en nues

dio.

68) .- Prérroga forzosa.- La prorroga forzosa del contrato, o de
de continuidad en la tenencia del bien arrendadc por parte del
lino buen pagador, uno de los principios fundamentales del onf
como lo observamos antes, consiste en que el arriendo ;_:____._'
mismas condiciones acordadas en la convencion inicial, '

Al disponer el articulo 29 del Decreto 1.070 de 1.956, que
arrendador podra exigir al arrendatario la entrega de la fin
atiin en el caso de vencimiento del contrato de arrendamiento
arrendatario hubiere cubierto los respectivos canones de a
miento en su oportunidad, salvo las excepciones legales, se
consagrar la prorroga forzosa del contrato de arriendo.

Sistemas similares se han adoptado en Espana, Chile y Ur
eon la diferencia de que en aquellas legislaciones la violacién

. norms: apareja a sus infractores severas sanciones de orden
resivo a veces: se prohibe expresamente la ren.unci?,
L se declaran sin ningin valor las cldusulas convenc

entonces, qué efectos produce la estipuls
regidos por el control de arrendamien 0S
0 la base 72 de 1a Ley de 22 de Diciembre
D convencional en el sentido de gque él er:

¥ que, por tanto, la clidusula
ficaz, _
del pacto sobre el plaze nos p
_e?l conjunto de preceptos que

que



ino gue convengan las partes contratantes
P, eon miras a proteger al inquilino.

,, dice el Dr. Ochoa Gonzalez, si se arrienda
ano, el plazo sefalado vale, vy por ende, el
el bien mientras esté pendiente el térmi-
lo ¢ demolerlo. Esta de acuerdo con lo que
ﬂ., en cuya virtud el arrendador no podra
lé vigente el arriendo, pedir la cosa arren-
la para si.

que comentamos, una vez cumplido el
lor, con miras a proteger la estabilidad de
encia de la cosa dure ¢ permanezca en
as este pague cumplidamente el precio,
‘de que el arrendador necesite el inmue-
g 0 para demolerlo v levantar un nuevo
stitucion. Parece pues, concluye el au-
ado, una vez cumplido, queda suspen-
que se cumpla una de las condicio-
endatario incumpla su obligacion de

aas de control de arrendamientos- La
an puklico y de interés particular, pro-
desde los juristas romanos hasta los mas
o tiempo, es cuestion harto compleja
1a definitiva, como que esta concepcion
- exclusivamente, a intereses politicos”,
o (8).

que se han dado para lograr la distin-
nencionar el de la “ulilitas” y el de la
, de los romanos, y el segundo expues-

as: Los romanos adoptaron un criterio
5s amparado con la norma, el objetivo

consideraban, entonces, como normas
an el bien de Ia comumdad v de dere-
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orden publico o no, ya ha sido objeto de estudio
Mpios generales del derecho, con Iz conclusidn ine-
i normas son de orden publico.

in piiblico politico tradicional, dice el H. Tribunal
surge hoy el orden piblico econémico consagra-
B intervencionismo de Estado consignadas en la
1 de 1.936 (art. 32) y el articulo 30 C. N. que da
ico social. No hay duda que las leves que in

siguen el interés general en contra del parti-
&nta o anula asi como las leyes socizles, etc.
n los arrendamientos y dictan normas sobre
sea los 453, 1.070, 1.616, 1.849, 1.943, v 2613
)58 todos vigentes, Leyes 2%/58, 105/59, 79/60
publico que se impone sobre el particular,
itonomico es derecho publico. Al celebrar un
den publico hay conflicto enire norma prima-
ular y ésta debe ceder a la primaria v el con-
eficacia, pues hay conflicto entre el derecho
ente al supletorio o voluntario gque concier-
d fin perseguido por el legislador, que en el
canones, fue la seguridad =ocial es criterio
orden pablico de esas disposiciones™ (10).
interesante estudio intitulado “El arrenda-
rato de orden piblico”™, el doctor Guillermo
de un amplio analisis de los antecedentes
- arrendamientos, el objetivo perseguido con
e ante el serio problema social-vital que afec-
‘de la sociedad civil, la familia, sostiene gque
[as, en resumen, tiene interés el orden publi-
lo ha sido— intervenido por el estado, para
cular de los contratantes desconozca la fun-
maxime cuando éstos estidn destinados z la
s esenciales”; conclusion que respzalda con
que lo llevan a sostener que las clausu-
el arrendatario renuncia zal desahucio v a las
a situarse en mora de pagar los canones,
también las renuncias a la congelacion del
en el uso una vez vencido el contra-

e la conclusién de que las normas que regu-
mientos son de orden publico, es una cuestién

Ly
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o ectéd interesado el orden publico y es bien
.;;-}{gu?o 16 del Cddigo Civil, no podran
articulares las leyes en cuya observancia es
~iblico v las buenas costumbres.
Ya ;,r)_'-_'r_‘;' este aspecto de las normas de
tos, el H. Tribunal Superior de Medellin, en
transcribimos apartes anteriormente, habia die
“Ahora bien: si son de orden piiblico,
control—, normas imperativas y obligatorias sie
les. Tiene objeto ilicito y caen bajo la sancion'd
wetos juridicos que versen sobre prestaciones
muy especialmente cuando se choca con mand
normas de orden puiblico (articulos 1523, 150%
prohibido por la ley u objeto aue ésta prohiba
es ilicito. Ej.: articulos 1.520, 1.521, 1.522, 1
Es la aplicacién del derecho con alto contemde_{.,
cialmente cuando se trata de normas que pro g
previsiones. Si de otra manera se razonara, ]
Propietarios cuyos inmuebles estin congelados
plar manifestaciones escritas de m
desnaturalizar los fines altamente sociales que
ngelacién de los arrendamientos” (12).
1Ny
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€@ acuerdo con el cual “podran renunciarse los derechos
as leyes, con tal que sélo miren al interés individual
que no esté prohibida la renuncia”

fundada de que pocas son las opiniones acordes
‘--i de la validez de la renuncia anticipada a las
Cédigo de procedimiento Civil exige para la pro-
cion de tenencia, al menos cuando el contrato en
ales se halla intervenido por las normas de con-
. El argumento que sustenta la tesis contraria, o
‘derechos que sélo miran al interés individual del
muy acorde con el avance del derecho social v
e estado; fenémenos éstos que sin mayor signifi-
dividualista que inspird el ecédigo civil, en la épo-
B cercenando el principio de la autonomia de la vo-
trataciéon que es su corolario.

eral del derecho privado, que se preocupa mas
‘por el grupo social, esta siendo quebrantada; las
’ﬂcuerdan al particular no se le dan en su propia
}mnbnen en provecho de la colectividad en general.
. doble finalidad de los derechos subjetivos, inspi-
0 mas social que individual, ensefia el Profesor Eu-
- (13). las legislaciones modernas han venido vul-
la autonomia de la voluntad. Esta ha sido obje-
es como que muchas materias en las que antes
atacion son hoy motivo de estricta reglamenta-
de orden piiblico, ¥y en donde es muy poca la
i Jos contratantes para regular sus relaciones: de
teger intereses de caracter colectivo, de grupos
ey interviene con el fin de cercenar la autono-
ando asi lugar a una contratacién intervenida.
lodos los paises, y también para atender al inte-
economia dirigida y a una economia de esta cla-
un contrato dirigido. En Colombia, lo relaciona-
boral, arrendamiento de predios urbanos en al-
de los articulos de primera necesidad, transpor-
gue escapan, en mucho, a la libre contratacién”.
 tiene en cuenta la forma como hoy se acuerdan
damiento, creemos que no puede considerarse
de que ellos se amoldan al tipo de los que la
““adhesién”.
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s in discutirlas porque ellq equnra.ldria a
|2 vivienda. En dichas minutas sé

n las formas del procedimiento, los mu
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No dudamos de la ineficacia de estas
que en la interpretacion de los contratos
_' ndiciones celebrados, debe aplicarse el prink
ticulo 1.624 del cdodigo civil, como lo hathes
I objeto de “aliviar las cargas de los contes
por adhesion, se han limitado a adherir a 1a8
va la otra habia elaborado de antemano’ COm
Gonzalez en su estudio de las obligaciones ecivil

De otra parte, nos preguntamos, desde &
nica procedimental, serdn los requerimientos |
Sito de procedibilidad de la accién o dira re
to sustantivo del contrato de arriendo? Si loipDH
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Heva a concluler que no poarece muy aceptable Ta
8 contentivas de las renuncias o que nos hemaos
_wmﬂn. por lo menos, desconocimionto de los
normax de control de arrviendo, gque como
Ia proteceion del inguiline, considerndo comao
vancion cuyas cliusulag seguramente no tuvo
aceptar la eficacia de las clausulas se ven
pnocerle al locatarvio el derecho o caucionar
que le conliore el articulo 2,035 del Cadi

I8
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PITULO NOVENO
entos en nuestro derecho

al control.-

ogislativo, por medio del articulo 39 de
abierno Nacional para “dictar las medi-
r el control de arrendamientos de las
disposicion declarada exequible por la
iein, o raiz de la demanda contea ella

estn norma guarda con el contenido
amento fundamental del control vigen-
eribir un aparte de la importante pro-
Tribunal de la Justicia, en ejercicio de

E:Iecutivo —dice la Corte— para que
los @s, pues, claro, dentro de una in-
ento, y se halla limitado a lo que
de éstos. No se extiende a otros as-
8 contratos de arrendamientos. Lle-
- precios significaria tanto como ad-
sen dado poderes discrecionales, no
L fijado el radio de la intervencién; o
“lidal extraordinarias respecto de los
- que conducirdn a una conclusién
iada, en el pardgrafo del articulo 39
e hacerse a virtud de autorizacio-
intervencién debe ser ordenada por
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senale claramente el obj.l
ue se ha de intervenir
.-;-”;._]-115.3 L-._'1["|.~=tit'l-lClonal tan ISélO (iOmO nrd;_ £
I oy control del precio de los arrendan
3 prem;mmente. en uso de la
anico del articulo tercero dg
N© 1'148 de 16 de Mayo de
1o la fecha del presente Decreto qu
| “.»“n-:r'];-m]hn de arrendamientos, estak
: u'lm_: del articulo 3° de la ley 72 ¢
 Jde las entidades de beneficencia y asis
£l ;--i.,:mt(- [Lmdam@nta] que consagr6 e
_‘-j-[-“- entos urbanos, esta constituido por .
ces citado deereto 1.070 de 9 de Mayo de
Z':.;-i'eaa;’!':fﬂi‘lt:li-. niimeros 1.616 de 12 de J
:'c A gosto idem, 0699 de 12 de Abril de 1

964 v 1.070 de 1.965, dictades todos,

le las facultades que al ejecutivo c@

lr'"-’: ltllt—,

ato
ol Qt'hf‘lo en q

v

@] Ejecutivo
paragralo

'_'1‘ wereto

raio

nstitucién Nacional. .
\hora. para una mejor inteligencia del es
este capitulo, copiamos a continuaciéon las @
les del decreto primeramente citado:

\ri. 17 Declaranse congelados los preci

os tuvieran el 31 de Diciembre pasado. En'eo
dador podra cobrar un precio superior al que.l-i
propiedad en la fecha indicada.
‘Art. 2% Ningun arrendador podra exigir
ga de la finca, ni atin en el caso de vencimiet_r o}
hubiere cubierto los respectivos can
oportunidad. Se exceptuan los casos en q!
ocupar para su propia habitacién o negocio
a de demolerlo para efectuar una nueva ¢
el arrendador deberd solicitar la licencia
Fomento que dictara una resolucion mo.ti'-v?
a solicitud. Contra esta resolucién caben los

Art. 49 E] Minister
Presente Decretg v

torios de sygq disposi

datario

S

h ay

io de Fomento wi
cpnoceré de los hechos g
ciones, de oficio o a sol
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--------------------------

n las funciones que en este Decreto se asignan al Mi-
l0, debe tenerse en cuenta que por medio del Decre-
unio de 1.958, fueron delegadas en las Gobernacio-
aentos y la Alcaldia del Distrito Especial de Bogota
tias dictadas por tales funcionarios acerca de esta
ables para ante el Ministerio de Fomento.

como las contenidas en los Decretos Nos. 04533,
.956; 0699 de 1.957 y las Resoluciones Nos. 245 y
del Ministerio de Fomento, no son méas que instru-
- eficacia al estatuto fundamental del control de

aplicacion de las normas de control- El campo de
mas especiales de arrendamientos urbanos, debe-
e dos puntos de vista: el territorial yv el de los

al.- Acerca de este particular, el decreto 1.070
reglamentarios de éste, son bastante claros.
los, la congelaciéon opera en las ciudades capita-
ps y en las ciudades que en 31 de Diciembre de
50. 000 habitantes.

i, con posteridad a la vigencia del decreto de con-
la fecha que en él se indica, algunas ciudades han
sro de habitantes al limite senalado en la norma, no
‘por ese sb6lo hecho al régimen restrictivo y especial
2 ha venido interpretando dicho precepto por los
s del control (2); criterio éste que se confirma
que el mismo decreto 1.070 dispone en su arti-
Gobierno Nacional queda autorizado para hacer
nes del presente decreto a otras poblaciones del
eren causas cque lo justifiquen.

‘de vista, de otra parte, que para todos los efec-
es, cuando de nimero de habitantes se tra-
‘ﬂltmlo censo oficial, que para el caso seria el
aprobado por decreto N? 1.995 de 1.954 (Art.

s al régimen de control.- Al tenor literal del
070 de 1.956, los inmuebles afectados por la
éllos, que, ubicados en las ciudades indica-
>s el 31 de Diciembre de 1.955, aunque con

L] 5% .
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dicha entidad por
art. 1Y Decreto

zon de créditos
e 1-556) = 1 oeA fire ambién desafectadas del
29) A partir del 1b de 1 o, S ) i i
mimen de congelacién las propiedades ralces ‘]1 entidaderiu,
£i iy asistencia publica 3 ecreto D ; 1.1.43 de 1.964):
e Jueces v Abogados se ha suscitado un interrogante &
atido de saber, si estan o netidas al régimen da :-_-xcepcién
B i o gue en 31 de . T E de 1.955 se encontra
das, o gue estando ocuj das por sus duenos fueron luegoN
BERID mismo que en relacion con edificaciones poss
. locales o establecimientos comerciales gus
sndamiento para vivienda.
gue el Decreto no hace distincion
B o de negocio; ¢l simplemente habla de¥
lgule tanto éstos como aquéllos quedaron
l. E: segundo término debe tenerse en €
o, al resolver una consulta relativa
Bcreto 1.070, conceptudé que los dos
gé la congelacion de la renta, pero §
 construcciones y locales comer
prmente al arriendo.
e nos venimos refiriendo, no
' en lo relativo a la con
del Ministerio se aju
ne en cuenta que en
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Gonzélez, el régimen de 1a congelacién comprenderia un
vez menor de viviendas, ya que por un proce
las edificaciones mas antiguas van desapareciendo para
lazadas por construcciones nuevas, ademdas, se darfa un tra-
Il en perjuicio de algunos propietarios, y esto repugna a las
@ generalidad de la ley” (3).
» razones de justicia y equidad, asi como iambién el espiri-
nta las normas de control, pueden servir de sélido funda-
tesis enunciada, consideramos que, con fundamento en los
08, también puede sostenerse que la congelacién se opera
ner canon gque liberemente se acuerde para el inmueble, no
- las nuevas edificaciones sino también para todos los eventos

so mnatural

nadie discute que en materia de causales para solicitar
del bien arrendado, cuando el contrato tenga por obje-
eble ubicado en ciudades capitales de Departamento o de
D0 habitantes, sean de obligatoria observancia los manda-
culos 29 del Decreto 1.070 de 1.956 y 12 del 1.070 de 1.965.

10 de los medios de que se valian los arrendadores para ex-
quilinos era el de negarse a recibirles el pago, para que en
colocaran en mora, el Ejecutivo autorizé a los arrendata-
» verificaran un pago por consignacién abreviado, median-
de los cinones a 6rdenes del arrendador, en alguna de las
orden preferencial se indican en el articulo 29 del Decre-
1.963, siempre que de tal consignacidon se dé aviso pos-
ico certificado al arrendador, dentro de los cinco dias si-
poOsito.

08 que se celebre un contrato en donde se pacte un ca-
ado, en relacién a uno de los inmuebles a que nos hemos
ndo ¥y que en un momento dado, el arrendador pretenda
ita inicialmente convenida. En tal evento el inquilino ten-
> a hacer uso de la facultad que le confiere el Decreto N?
6, consignando los canones por el valor inicialmente pac-
aviso de ello al arrendador, para evitar, en esta forma, su
mora, Decimos que puede acudir a esta forma de pago ba-
. texto mismo del decreto citado, ya que ningiin arrendata-
cecluido del beneficio que consagra.

mdiciones, su pago seria valido y el arrendador carece-
uridica para impetrar la accién de lanzamiento, como que
car el incumplimiento parcial de una presunta obliga-

B
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: del problema planteado, las opinio
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. Hernando Morales se pmnuncia en sentido €O
eoroto modificé muchos preceptos de
bona ningin argumento a st afirma
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_ Por 1o bien fundamentado de la tesis que el !
t4 expone en providencia de 28 de Septiembre‘.
;irl a . w 1 slesaciones formuladas ante esa L
1 ﬁf*lw’ ﬁ J‘Jlf»-:-;--.fm 1; 070 de 1.956 “a tiempo €
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damento iegai ety ta}e%; concepciones del oposi
de 1.956, no pzecjlundlfo',porque al tantas v
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ado en el mismo
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‘eonsidere éste con relacién a cada una de sus disposicio-
junto, resulta la abolicién de tales normas legales. Sabido
que la derogacién es “la abolicion de la ley” y gue ésta
B, va en forma expresa, ya en forma tacita por contener
‘disposiciones que no pueden conciliarse con las de la ley
n forma orgénica que es la que se produce “cuando una
toda la materia regulada por una o varias leyes preceden-
haya incompatibilidad entre las disposiciones de ésta y
(Alessandri, Derecho Civil, Tomo 1., N? 294 y si-

—"- en cuestion —continGa el H. Tribunal—, cuyo obje-
ongelar los precios de los arrendamientos’”, no contiene
expresa de quedar derogados tales o cuales preceptos le-
odigo Civil, ni este fenémeno juridico surge de ninguna de
.'iquel estatuto, porque lo que el Decreio dispuso fué la
de los precios de los arrendamientos de las fincas urba-
i ciudades y capitales de Departamento de determinado
bitantes (sic) al limite que aquéllas tuvieran en cierta
psibilidad de que el “arrendador, pudiera exigir al arren-
de la finca arrendada”, “si éste hubiere cubierto los
pnes de arrendamiento en su oportuni-dad”, con las ex-
en el propio decreto, o sea el caso de que el pro-
& ocupar para su propia habitacién o negocio el inmue-
o hava de demolerlo ara efectuar una nueva construc-

elrcunstancxa que se deja anotada, de ser relativo el
ados lugares, ¥y a determinadas fechas, lo mismo
cia de haberse establecido algunas excepciones al
ma..., —concluye la Corporaciéon en cita— constituyen
tes para concluir, con fundamento, que el Decreto ci-
todo alcance derogatorio de normas sustantivas de im-
n todo el territorio de la nacién, como son las referi-
del Cédigo Civil. Sobra anotar que una conclusién
al absurdo de gue, sin norma general expresa,
serlo, dicho cédigo s6lo tuviera operancia en cier-

T'I:erntono nacional, vy en otros no”’ (5).

ia del control en los juicios de lanzamiento.- Rela-
tramite de los juicios de lanzamiento, el estatuto de con-
do en su conjunto, no introdujo modificaciones sustancia-
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A pesar de lo dicho, conviene anotar gue las d
creto a que se viene haciendo referencia y que
1.105 del C. J.. son normas generales y no de aj
como las que regulan la prérroga indefinida dE'I”
cion de la renta. |

haH—ib_I'._-C:‘ausnlps de lanzamiento en el estatut
oia venido observando, en lo que si introdujo
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0 2% del Decreto prevé como caus

dOI‘ pu 3
eda instaur
. a :
guientes: r la accién de lanzamiento

1*) Que el

T . .
ocuparl Propietario requiera el objeto'.=

0 con su propj
Propia habitacién o negocio;
- 3
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hﬂ tan explicita como las anteriores, pero que se
r del decreto ¥y que es, por cierto, la de mayor

. El Decreto 1.070 de 1.956, no la contemplaba
.I 1.0790 de 1965, al disponer que los ocupantes
gque estuvieren pagando como renta una su-
pac! en el primer contrato, celebrado entre el pro-
_ o, tendrin derecho & que se rebaje el precio a una
Mhdo y que, i el subarrendador no accediere,
podré celebrar el contrato directamente con el
por terminado el que tenga celebrado con el pri-
7 7 30 & establecer una nueva causal de restitucion
,q it causales que pueden invocarse para instaurar el
‘ del arrendatario, causales que por algunos se
taxativas, nos referiremos a eada una de ellas
en forma breve., ya que a ellas hemos aludido

r F

la sccién de lanzamiento con fundamento en la
tenerse en cuenta que la disposicion sélo auto-
contrato si la finca va a ser ocupada personal
o, con su habitacién o negocio, pero no en el
m&- ocuparla sea un hijo suyo u otra perso-
l:nm.nos. etc.

enc del Decreto 1.070 de 1.956, se plented la

trarse la restitucién en el caso de que el edifi-
o reformas sustanciales. El mismo Ministerio
- de la Resolucién N? 245 de 1.956, resolvié la
__'-_-I tiva.

‘5o cabe duda de gue en tal evento no es viable
pento en este pretexto, pues bien claro lo dejé
1 Estado, al decretar la suspensién provisional de

h lo Contencioso Administrativo del Conse-
pnn venia a consagrar una nueva causal

de todo punto de vista del Decreto 1.070
noler”, empleado en el articulo 2° del De-
—el Consejo de Estado—, es indicativa de

BB

e e e e it il




deshacer, de derribar una cosa. Esta simple :lpl'ec;lur*il'?l'l. .umda‘a la
ultima parte de la oracion vonl-:'ni(ln en la disposicion analizada “papa
efectuar una nueva construceién”, Nleva a la conclusién ineludible de que'
el decreto memorado no se refiere a cualquier clase de reforma o mod
cacion “sustancial” de la edificacién, sino concretamente a su demoljd
cidn para hacer una nueva que la reemplace. Esta, y no otra fué Ia'in
tencién del ejecutivo nacional al dictar el proyecto (sic) en alusiény
segun se colige de su tenor literal” (6). ‘ ’

Otro de los problemas planteados ante los funcionarios encargadog
del control de arrendamientos, fue el relacionado con la hipétesis
ser necesario, para que proceda la accién de Ianzanuent‘o Con‘base en
las dos primeras causales indicadas, que el contrato esté vencido, con:
forme a la norma consagrada en el articulo 2.025 del Cédigo Civil.

Los sotenedores de la opinién afirmativa argumentan diciends
que el articulo 2.025 del C. C., presupone la existencia de un contratg
vigente, es decir, prohibe que se viole el plazo pactado con el sélg

& hacer cesar el arriendo a la fecha del vencimiento,
la excepcion de necesitar el propietario la cosa arrenda
esta desde luego en armonia con el art. 2.026 del C.
g] caso de vencimienio del f'nntl“ato Lo contrario

licencias correspondia expedirlas al Minis
a la prueba del contrato de arrendamient
tal requisito es esencial, tal como se despren
.070 de 1.956".

es se adujeron al sustentar la demanda d

8, emanada de la Gobernacién de Antioquis
- 'ﬂsi tenia que ser, el Tribunal Administr:



i nos atenemos a las consideraciones hechas anteriormente en rela-
on la prorroga forzosa del contrato y a las consecuencias de la es-
cion del plazo en los contratos relativos a bienes afectados por el
pa de control de arrendamientos y también a lo dicho acerca de los
58 del control en las normas del Cédigo Civil que regulan este con-
no parece injuridica e insostenible la tesis planteada ante la jus-
nistrativa.

ara concluir este aparte relativo a las causales de lanzamiento
'a las normas especiales de arrendamiento, diremos que en lo
gniente a la mora en el pago de la renta o canon no se precisan
raciones distintas a las observaciones consignadas al tratar de
I de terminacién del contrato de arriendo y consiguiente jui-

nzamiento (8).

.- Las causales de lanzamiento del Decreto 1.070 de 1.956 no
jpas.- Otro inquietante problema, entre los muchos que el con-
. venido presentando en la préctica, es el relativo a saber si pue-
vocarse como causales de terminacion del contrato y consiguien-
jo de lanzamiento, otras distintas a las contempladas por los de-
1.070 de 1.956 y 1.070 de 1.965.

y las expresiones empleadas por elDecreto 1.970 de 1.956, o
] decir éste que “ningan arrendador podréa exigir al arrendata-
mtrega de la finca... si el arrendatario hubiese cubierto los res-
canones de arrendamiento en su oportunidad. Se exceptiian
. se ha llegado a concluir que ellas son taxativas. Si a lo an-
agrega que las normas de excepcion no admiten interpreta-
asiva o analégica, la afirmacién adquiere una mejor base de
acion.

obstante la fuerza de conviceién en que se apoya esta tesis, en
tica ella no ha tenido completa operancia, y es asi como se ha
450 a otras causales, no contempladas expresamente en el decre-
do a principios superiores como la licitud del objeto del

efecto: con posterioridad a la vigencia del Decreto 1.070 de
antes de la promuigacion del 1.070 de 1.965, que vino a re-
| subarriendo, se habian venido estimando acciones de tenencia
1sa consistia justamente en el incumplimiento del contrato, por
subarrendado el bien objeto del arriendo, sin autorizacién pa-
no obstante los preceptos del reglamento primeramente citado.
0tro lado, el mismo Ministerio de Fomento, al resolver una con-
mulada ante esa dependencia, en relacién con los alcances del

pr
v
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1

decreto prementado, conceptué en el sentido de que a las autoridades
casos de violacion del contrato por

de los pactados, sin que los

[ T—

judiciales correspondia juzgar los
destinacién del inmueble a fines distintos
mandatos del articulo 2° fueran 6bice para ello. \

Esta misma dependencia oficial dentro del mismo L-um-optf). estimé
que tampoco podia ampararse al inquilino que destine el bien a un
objeto ilicito con las garantias que en favor de éstos consagra el art. 29
del precitado decreto 1.070; cuestion que estd  en completa armonis
erior (Arts. 16, ]52", 1521
031 idem) (9). '

con los principios inviolables de orden sup
1.526, 1.887 v 2.240 del C. C., en armonia con el 2

- T8) -Licencia Administrativa.- El estatuto de control de arrenda
mientos, a fin de garantizar mejor los derechos de las personas titu-;
lares de ellos, impuso a los dueiios de las propiedades arrendadas, en
ciertos v determinados casos, al igual que en la legislacién espano A,
de donde fue tomado, la obligacién de obtener una licencia administra.
trativa, como presupuesto de procedibilidad de la accién de lanzamie
t0. La licencia, de acuerdo con el Decreto 1.070 de 1.956, corresponde
rgarla a los funcionarios administrativos encargados de la wvigilan
control, previos los tramites que se indican en el mismo decrete

| |

1
glamentarios.

nen los Decretos 1.070 v 1.616 de 1.956, 210 de 1.958 y la Re=
245 de 1.956., del Ministerio de Fomento que, cuando s&
r la entrega de la finca, con fundamento en que va a
propia habitacién o negocio o porque va a demolerse
iha nueva construccién, debera solicitarse a los Gober- |

ptamento o a la Alcaldia del Distrito Especial de Bogota® |
meia. Tales funcionarios, agregan los decretos, dictas
Jmotivada autorizando o negando la solicitud, reso==
jJal procederin los recursos legales. '
§ demas causales de terminacién del contrato, cuan-
fundamentos de la demanda de lanzamiento,
- atun en el caso del subarriendo a que se refie
655, pues fuera de que éste guardd silencio sob €
oria de los casos no se requirird siquiera inter=

Vo, consignamos a continuacién una tesis sosteni:
ndo Morales para quien el adquiriente de un
, en su caso, la licencia de que se habla si
del inmueble traditado por medio del registro

ndado, opinién contraria a la del H. Tribunal de
J— 62 =S |:



84a, segun se lee en la providencia citada anteriormente cuando se
1l de los efectos derogatorios del control en relacién con algunas
& s del Codigo Civil.

Dice el doctor Morales:

. “En cuanto a las disposiciones sobre control, es bueno dejar sen-
do que ellas modificaron fundamentalmente muchos preceptos del
4digo Civil, no siendo éste el lugar para hacer una explicacién al res-
icto. Pero que inspirandose en la perduracion del arrendamiento mien-
as no se configuren las causales previstas para lanzar, es evidente que
el caso de enajenacion del inmueble no finaliza el contrato, sino gue
ladquirente sustituye por ministerio de la ley al arrendador, de ma-
ira que el primero sigue gobernado por las estipulaciones contrata-
& por el antecesor. Por tal motivo es inadmisible, por violar el espi-
bu de los decretos gue por cierto son normas de orden publico, en-
hder que mediante juicio de entrega (C. J. art. 889) pueda burlar-
" o] control considerando al inquilino como derivatorio de los dere-
jos del enajenante, y PoOr ende, sin facultad para hacer valer sus de-
chos cn el momento de la restitucién. Creemos gue por tales decre-
s ] arrendatario tiene un derecho propio, o sea permanecer en el
mueble mientras cumpla o se produzcan las demdas causales de ex-
cion del contrato, que debe ser respetado a la hora de practicar la
ioencia. Es claro que la entrega se hace, pero simbélicamente, res-
tando tales derechos del tenedor, analogamente a lo que ocurre con
secuestro previsto en el art. 1.020 del C. J.,, o sea, advirtiéndole que
52 entendiéndose con el adquirente en los términos del contrato con
Lcausante. De lo contrario el fraude a la ley del control seria flagran-

(10) .

79) - Quién debe solicitar la licencia?.- Como en la practica, mu-
os de los inmuebles arrendados se confian con tal objeto a las sec-
mes fiduciarias de los Bancos, al Banco Central Hipotecario o a las
iBencias de Arrendamientos, se suscité la duda de quién debia soli-
el otorgamiento de la licencia: el arrendador o el duefio, cuando
es calidades no se reunian en una misma persona.

El problema cuestionado no pasa de ser una polémica ya resuelta
I_IOS funcionarios competentes, en el sentido de que quien debe so-
tarla es el duefio o propietario de la fineca cuya restitucién se pre-
de demandar. Asi se desprende de los términos empleados por el
iculo 29 de] Decreto N? 1.616 de 1.936 ¥ demas ordenamientos re-
Mentarios, lo mismo que de varios conceptos del Ministerio de Fo-

ito sobre el particular (11).



R

= 80).- Tramitacion de la licencia.- La tramitacion de la licer
lleva a cabo por las Gobernaciones de los Departamentos y por
caldia del Distrito Especial de Bogotéd y ella es uniforme para
los casos. En cuanto a la documentacion que debe acompanarse ‘&
solicitud que se eleve, ella si varia segun la causal que se invog
1?) - Cuando la solicitud se fundamente en el hecho de nee
finca para ocuparla con la propia habitacién o negocio, ademas,
morial en papel competente en donde se exponga el caso, se req
a).- Prueba de la calidad de propietario; y b) Otorgamie)

una garantia bancaria, hipotecaria o prendaria, por el término
afo y un valor igual al monto de los arrendamientos correspon
a dicho lapso, a favor del Ministerio de Fomento, con el fin de
zar el cumplimiento de las obligaciones que la licencia impone
tos 1.616/56 y 210/58). 3
29) - En el caso de que se invoque como fundamento de la'y
eién la circunstancia de que se requiere el bien arrendado 3
3 o v realizar una nueva construccion, se acompanara a |
de los anteriores:

io para la construccién de que se trata;
o copia del contrato celebrado con la compani
] arquitecto constructor que ha de realizar la
ta se iniciard en un lapso no mayor de nove
de la solicitud, y
opia del ultimo contrato de arrendamiento, de

s las demés pruebas y documentos que &
!

n

| estuviere completa, la Gobernacién o I

revia al juicio de lanzamiento, de
' el {t_jetivo que legitima al propietar
.'Enemdénte_ que si en el tramite admir
B. orio, dentro del cual el inquilino
¥ que la resolucién en si no es opor
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N corvesponda con Al
1 : oce &
miento, como que éste puede g © del juicio de lan-

S ‘ causal
utos resulta infirmado el mot;j i
ente indispensable Suminist

e ella; pero tan-
nto como el Tribunal Administrativo

« i6 un acto unilateral g
ieitante y que en nada afecta

I de éste y que, Por lo mism
mer los recursos legales, resze
la resolucion.

PEn primer lugar, es eviden
administrativa, no tiene qu
sentido de “litigante”

€ asumir el papel de parte tomado éste
'C. J.); pero de que no

que sostiene una pretensién en juicio (art.
sea parte en sentido estricio, no puede con-
€ que no deba ser citado ¥ que carezca por tanto de interés para
poner los recursos del caso contra la resolucién administrativa.

1 se tiene en cuenta que la resolucién va a producir un eambio en

uacion juridica del inquilino, frente al contrato que lo liga con el

00 del inmueble, nos asalta la duda acerca de la base de sustentacién

tesis anterior. De ser ello asi, fuera de que tal interpretacién esta-
Fenida con el principio de la lealtad procesal, por lo menos se res-
Biria al inquilino su derecho de defensa. El texto de los decretos
(0 de 1.956 v 210 de 1.958, disponen en forma muy clara que con-
tales rescluciones caben los recursos legales, sin hacer distincién
- Interpretar aquellos preceptos en el sentidoe de que los recur-
lo se confieren al solicitante, es hacer una distincién q:le. no h:ac.:e
» resultando en esta forma violado el articulo 28 d.el Cédigo Civil,
Mo que el 77 del Cédigo Contencioso Administratw:o_, pues no ca-
Bida de que la resolucién susodicha sea un acto condicién de carée-

no puede perderse de vista el derecho originario dE donde se to-
Estatuto de Control. Justamente, en el derecho Espafiol —su fu.en-

dispone que a la solicitud del propietario para el den:lbo e
‘expediente con audiencia de los inquilines o arrendatarios, el que,

gy




resolvera, previos los asesoramientos gy

: s de esta clase, ‘ " .
como todos los Civil concediendo o negando la auto.

estime oportunos, el Gobernador
rizacion para demoler. ' "

Por ]:])0 demaés, el problema de la (;-itth%(fill del anudm(l) Iy_'la }%ai-)ia
do estudiado y resuelto en forma afirmativa tant'0 por e . Tribu
Administrativo de Cundinamarca como el Consejo (.:]E EstadD: en s
das providencias, de las cuales transcribimos los aspectos mas impors
tantes. : s

La Corporacién primeramente citada, se pronuncia as::~ Por
gue mira al hecho de no haber oido como parte al _arrendatarm, se
vierte: Por lo mismo, que tenia como tal, interés directo .e'n las con
cuencias de la resoluciéon que otorga la licencia de OCUPEC{?n de la .
ca arrendada, podia hacerse parte en la respectiva actuar:l.on. Ello &
nifica que, al no oirsele como parte en los recursos que interpuso,
viold el art. 2° del Decreto 1.070 de 1.956 que establece, contra las
soluciones que se produzecan con motivo de la solicitud de licencia &
ocupacion para los arrendadores, los recursos legales. Siendo indu
ble que, como actos administrativos, tales resoluciones son susceptib
de los recursos que consagra el Art.. 77 del Cédigo Contencioso A
nistrativo y desde luego el de apelacién que consagra cl Art. 2° del D&
creto 210 de 1.958, que resulta también violado, asi como el 26 de '}
Constitucién” (12).

Por su parte, el H. Consejo de Estado, al proveer acerca de una de
aanda de nulidad interpuesta contra wuna resolucién administra

condicién) crea la obligacién de entresar correlativa a.l
parte del arrendador, el inquilino resulta directamen
S siendo por tanto indispensable su rotificacién v
recursos legales.

)ien el Consejo que como el otorgamiento de la 1
el arrendatario tendri la obligacién de entr
) reciba el requerimiento del arrendador, el
igarlo a desocupar por su sola voluntad, es

arrendador para exigir la entf
endatario la obligacién de ent

¥

regarlo, es al
amiento ju
alta corporacién que el Decreto 2.733
* Sustituyé el capitulo sobre procedim
L.91— es mas claro en el sentido de
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B ecesario notificar al arrendatario la Resolucion por la cual se con-
P de al arrendador licencia para exigirle la entrega del inmueble en
B condiciones previstas por el Decreto 1.070 de 1.956, con concluye
iog indiscutible que la providencia por la cual se concede licencia

ue . :
dador para exigir la entrega del inmueble al arrendatario afec-

8] arren
ya éste”.
por ultimo, refiriéndose el Consejo al fundamento de los recursos
' que tiene derecho el inquiline dice que bien puede suceder que por
malquier motivo la providencia no se hubiese ajustado a las disposi-
ones legales pertinentes, y que como ella afecta al arrendatario no
e le puede desconocer el derecho a defenderse o defender lo que cree
B derecho. “Para é] no podria quedar ejecutoriada esa decisién mien-
bas dandose por suficientemente enterado conviniera en ella o utilizara
rsos gubernativos que corresponden y estos gueden resueltos...
W no podra tener efectos, agrega, en tanto conocidas por el Superior las
fzones del recurrente y conocidas las pruebas en que se fundé desatd
P recurso en centido adverso a sus pretensiones” (13).

Bs recu

82y . Obligaciones que la licencia impone.- Sanciones por incumpli-
jiento- Nuestro estatuto de control de arrendamientos no consagra
B sistema definido en esta materia. El simplemente impone al propie-
irio del inmueble que ha obtenido una licmencia, la obligacién de de-
ostrar dentro de los diez meses siguientes a la fecha de expedicion,
Se en realidad estéd ocupando el inmueble con su propia habitacion o
Boocio. Preceptila, ademas, que en caso de que se compruebe gue el

fop:etario solicitante no esté ocupando el inmueble, vl funcionario res-

betivo podrad imponerle una multa hasta por el valor de tres mil pe-

(arts. 4° y 59 del Decreto 1.616/56. ¥ Decreto 210/58).

l Y, conforme al articulo 29 del Decreto 1.070 de 1.965, relativo al
ibarriendo, las violaciones de estas disposiciones seran sancionadas
it los gobernadores de los Departamentos y por la Alcaldia del Dis-
ito Especial, respectivamente, con multas hasta de 10 mil pesos
£10.000,00) .
. Finalmente, el decreto 0699/57, reglamentario del 1.070 de 1.956,
@ lcual nos referiremos luego, autoriza la devolucién de los excesos
iBados en relacion con la renta congelada, lo que propiamente no cons-

#iye una sancion.

. Fuera de las anteriores cargas ¥ S
re todo, ningin derecho a indemnizacion se confiere al inguilino
indo las prerrogativas que las normas de control le otorgan resulten
Ineradas. No obstante tal silencio, consideramos que los principios

anciones no se preven otras, ¥,

LD Spger s




del abuso del derecho y el fraude a la ley, tan ampliamente desarrolla-

dos en el derecho espafiol en esta materia, dan base suficiente para gque

las personas lesionados en sus derechos pm-.'f'l:,in impetrar la indemniza-
manifiesto o “resulte justificade

obrando al amparo de una legali-
su derecho, transpasa los linsss s
|

¢ion respectiva cuando aparezca de
por la prueba que una de las partes,
dad externa y de un aparente ejercicio de
deros impuestos al mismo por la equidad y la buena fé, con dano para™
terceros o para la sociedad, pues la doctrina del abuso se inspira em

postulados de ética social y colidaridad humana’”, como dice Ogayan:-l

Avllén (14). f

ontrol de Arrendamientos no es-

Como se vé, nuestro Estatuto de C
a los eventos en que resulss

tablece un sistema de sanciones aplicables
ten violados sus mandatos. Unicamente se preven casos de multas, fa=§
cilmente eludibles, pero ninguna accidén se consagra en favor de las pers
sonas cuyos derechos puedan resultar lesionados por el abuso del dere-

cho o el fraude de que sean objeto.

En otras Legislaciones no ocurre lo mismo. En Chile se establece
que cuando el inmueble se solicite por el hecho de que se van a reali-

Zar nuevas edificaciones que reemplacen sustancialmente al edificio

nte, el arrendatario o subarrendatario tiene derecho a una indem-
afio completo de per=

eguivalente a un mes de renta por cada
en el inmueble arrendado hasta un méaximo de seis meses 68
a menos que la ocupacion hubiese sido de mas de quin
‘cual la indemnizacién sera igual a la renta de un an@
de 1.954).

soulos 14, 15 v 16 de la misma l=y “el arrendata-
s este al dia en el pago de las rentas de arrens
wa cumplido con todas las obligaciones qué
o se allane a pagar la renia maxima legal,
shar conducta inconveiente, podra opo=
que el arrendatario no ha tenido moti-
|

hay motivos plausibles cuando €l
_inmueble para ocuparlo él mismoy
nguinidad o afinidad en toda la li
segundo grado inclusive o que
otro en su reemplazo o bien pa2
esarias o 1utiles, siempre que é
total del inmueble”,



o dispuesto €n este articulo —agregan los mismos preceptos— se
Blicard a los juicios sobre restituciéon de la cosa arrendada por expira-
¢ h‘l :'aI.,‘l/.U de arl-ondamlento 0 por GXtincién de] dETEChO del AProns

i 1o sentencia rechaza la oposicién del demandado, se debera fi-
Eas indemnizacién a favor del inquilino, que puede alcanzar hasta
onto de la renta anual méaxima del inmueble o restituir, para el
B, de que “no se hubiere iniciado dentro de seis meses, contados des-
" 1o restitucion del inmueble, la demolicién, reparacién o mejoras, no
B hubiere ocupado dentro del mismo plazo por la persona o las perso-
C s para quienes se solicité la propiedad o se hubiere dado al inmueble
 jestino distinto al indicado en la demanda®. !

gi en la sentencia se acoge la posicién del demandado no podra pro-
2 accién del término de un ano.

moverse 1
Se sanciona, ademas, en aguel ordenamiento con pena de reclusion
! 1os subarrendadores que hayan percibido rentas de sus subarrenda-
ios v se encuentre en mora €on sus arrend-ado:es_, declarada por sen-
encia judicial ejecutoriada, a consecuencia de la cual se hubiere pro-
lanzamiento de los subarrendatarios del inmueble. De la mis-
haners se sanconan con nulidad las clausulas que autoricen una
ta superior a la legal y si de hecho se percibieren, los excesos debe-
* .or restituidos con intereses corrientes y seran condenados a pa-
¥ar 1na multa de uno a seis meses el valor de la parte de renta indebi-
Bmente cobrada.

Finalmente. el articulo 25 idem dispone que “todas las infracciones
la presente ley que no tuvieren sefialada una sancidn especial, seran
Bsiicadas con una multa de hasta tres meses de renta, la que se apli-
414 con el solo mérito que arrojen los autos seguidos en conformidad

fucido el
na

esta ley”.
Pero si en el derecho Chileno las sanciones son variadas y severas,
icho mas aun resultan en el dereche Uruguayo, ya que de acuerdo
o lo que dispone el articulo 37 de la ley 11.921 de 1.953 de este pais,
814 sancionado con multa en favor del inguilino, equivalente al impor-
bde 24 4 60 veces el alquiler de la fineca, el arrendador que incumpla
8 obligaciones que le corresponden cuando obtuvo el desalojo con fun-
mento en alguna de las siguj_ente ca;usales’; Necesitar la finca para
f propia vivienda; para la construceion total o parcial, o reconstruc-
O y cambio de destinacién con aumento cuadruplicado del aforo v,
Imente, cuando el inmueble fuere de propiedad d“- una institucién
Bial v se solicite para sus fines propios. b
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83) - Repeticidén de arrendamientos ngn'd”:q. il €'wcesz; El{t?e
0699 de 1.957, reglamentario del 1.070/56, dispuso en " cu
que “los arrendatarios de inmuebles sittjz'l'tlos en las (faplta €s de d
tamento y ciudades de més de 50.000 habitantes a quienes CCC;D Post
ridad al 9 de Mayo de 1.956, se haya cobrado como .C?nog ed re
miento un precio superior al que regia el 31 de chmT re de i
tendrdn derecho a la devolucién de los excesos pagados g

El articulo 29 ibidem. agrega, que “los arrendatarios a dui
no les sean devueltos voluntariamente los excedentes de que tr

articulo anterior, podran solicitar una orden de devolucién al

terio de Fomento” (hoy Gobernaciones de Departamento y Alcaldia
Bogota. D. 210/58).

o
Para que el Ministerio proceda a dictar la orden de devol
exige el articulo 3° el lleno de los siguientes requisitos:

“a) Memorial en papel sellado, por duplicado, dirigido al Mj
terio de Fomento, exponiendo

el caso e indicando la direceién
arrendador:

b) Original o copia del contrato de
Pago correspondiente a est

lucién de posiciones del a
te en aquella fecha-

- ©) Original o copia del contrato enque se consigné el alza o
de pago del nuevo canon, y a falta

de lo anterior, absoluci
#€S €N que conste la variacién del c
imente, el articule 50

€l Ministerio de Fomento dict
a mérito ejecut ivo,

arrendamiento
a mensualidad, o a falta

rrendador, en la cual co

, el recibo
de lo anterior
nste el canon vige

“Con base en las anteri

arad una resolucién motix
ordenando la devolucién a que }
comentario en torno a este

anotar que e] 1. Consejo de Estadp,
Yo de 1.960, con ponenci

& Suspension Provisiona

importante



n\-»te la \raria(:ién de
o
sn de la frase “‘que pres

Sin necesidad de di
sonsejo de Estado, bas
. consideracién de que
L articulos 593, 637 v 8

omo es obvio, se apli
k!k!l\ll)n los Magistrad
vinl de Medellin, habian
le obtener la repeticion ¢
icndoles el tramite del
ministrativo gque consagr:

ustamente a la accion
peso:

“La via si es adecua
Decreto 0699 de 1.957 re
rrendatarios, dice, podr
gl Decreto mencionado se
hguilinos el cobro de los
itar la devolucién ante
nte Jos Gobernadores de

“El Tribunal siempre
‘ligaci(m del inquilino par
Lento. No obliga la ley g

comun pues el texto ]

: devu]ucmn ante el Minis
e hacer solicitud exc
__ucifin del Ministerio




.

solucion fuerza compulsiva violando elementales normas ll
universales” (15).

Como se anoto,

aplicaba por los Jueces ¥

Mas, una de las Salas de

ro de 1.965, con salvamento

si venia interpretando el Decre'tc.) Oﬁg
; Magistrados del Distrito Judicial d‘?’
Declsidm Civil, en providencia de 24
de voto de uno de los HH. Mag

tegrantes, se pronuncié en sent%do contrario al. sdc;stle;a:'ccci;:;
ordinaria carecia de competencia pard it = -:. 1 ¢
cién de arrendamientos pagados en exceso, ptle? ql:iule _.
habia atribuido tal procedimiento a los funcionarios del or

trativo. S L e ool
Para una mejor inteligencia de esta ultima tesis y PaE&y

nos proponemos, hacemos a continuacion una sintesis de lad
tos que la sustentan, asi: ) -‘ ]
1°) Que el articulo 109 del Cédigo Judicial, en armonid
no enumera entre las acciones atribuidas a los Jueces de Cir
conocer de las demandas que se promuevan para el logro d
lucién de arrendamientos pagados en exceso’.
18 29) Que, de otra parte, segiin el articulo 4? del Decretol
iy de 1.956 v su reglamentario 0699 de 1.957, “es el Ministeriol
i1y to el llamado a hacer efectivos los derechos consagracdos” er
[ ; tatuto.
1 1,' 3?9) Que como la ley, concretamente ha dispuesto que
distintos a los judiciales —dice textualmente la providenei
llamados a dirimir los problemas que se presenten en el eje
derechos que especialmente consagra para los arrendatarios
arrendadores, no es posible que el Juez de Circuito p“edﬁ,'

la accion deducida” como lo es la de I‘EDEtiCién de (‘én
mente pagados”. Lo

o ey

4%) Que en relacién a la forma como se han venido

do los textos aludidos, especialmente en lo tocante a la

no puede hablarse de una costumbre juridica como fuent

interpretacién al lado de la misma ley, la doctrina v la'}

Y que, por consecuencia, mientras la ley subsista, es pre

Cer que ni siquiera la mutacién de lag circunt‘.tanc,ias ue

determinaron los preceptos de la ley no 1a t i q
do por tanto el J e oruan N

: €l Juez extremarse en sus depic;
S decisiones confra

porque haeiéndolo legisly incurri
3 5 lend oo 0
trina de Geny y art. 89 C. C).Y O en usurpacién de

estudio o consideracién deontolbei

—
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rinalmente, c;t)':-"'
va si el arrendador T
$iva, 01 bEHEfic.iadﬂI
. se haga efectiva

y 8 e

orian serios conflict
| de la separacién fur
. uipararian en su natt
| v vigilaneia con
En efecto: la aeci
Jamientos pagados en
lo no debido, expresan

festos i i

| :m_. ‘funcmna'rl-os, el C

[#COopto expresamen

[tos con 1 i

| tencmses,

’SE De otro lado, p:

.co’ €omo se haece e

| “91ceptos de funcion '
rec

}5 fSamente a Jog funcior

{ellog “ing

ki S son también los
dnteen ap el ej




nera, tampoco parece exaclo que P:'“da“ astfnl'liirst;.y f‘:?l?. :
de igualdad los actos llamados “6rdenes admm.ls rativas co..
jurisdiccionales”, especialmente si se les analiza por sus ef
pulsivos ¥ su mérito de verdad legal.

Si se acoge la tesis de que la con'lpﬂﬁ‘m‘_lﬂ para cono
acciones declarativas y de condena estd atribuida exclus
los funcionarios administrativos, como y por quiénes se pi
los eventos de que la entidad departamental o nacional 0
mo descentralizado fuera el sujeto pasible de la accién de
viceversa? En tales condiciones se presentaria un supue
¢ién que los autores del decreto 0699 no tuvieron en n

como acertadamente lo observa el salvamento de voto i
fallo en cuestién.

La interpretacion que se venia dando al decreto por el :
Superior en el sentido de que la expresién podrdn, emplead
plicaba facultad para acudir al Ministerio de Fomento o al
cial, a fin de obtener la devolucién, podria Impugnarse y
ha sido, diciendo que la facultad se refiere sélo a que puede
tarse el derecho ante el Ministerio; pero es lo cierto Gue tal
de hacerse a todos los casos €n (ue una persona sea titular
cho lesionado, ya que nadie podria obligarlo a que impre
blecimiento de] equilibrio, como que ello, precisamente es i
manifestaciones del llamado “derecho potestativo®.

Muchas maés consideracione
tesis que se han enfrentado, t
1.070 de 1.965, que contempla
rencia a la repticién de excede
rios administrativos, estableciendo simplemente multas P
ladores de sus normas: que el derecho comparado nos
siempre se ha atribuido ta] funcién a log funcionarios j
ocurre en Chile donde el articulo 30 de la ley 11.622 de

s podrian hacerse en re AC
ales como aquella de que
una situacion semejante,

tramitacion se ajustars a 14

Para concluir este 2
to de voto que se acompa
do esti en completo acy
perior.

s reglas de log incidentes”, ete,
parte, resta sélo hacer alusién
né al fallg tantas veces citado y‘ i
erdo con la tesis anterior del H.




,roumenta asi:

(ue desde el momento en que entré en vigencia el decreto 1.070/
. reconocid a los inquilinos el derecho a no hacer pagos superio-
.. 4 los canones congelados y, por ende, el de acudir a la via judicial
~-tablecer el derecho lesionado en caso de alza verificadas con-
wpresa prohibicion legal, pues que el derecho no es simplemente
(eOrico sino que para su exigencia existe la acecién ante la rama judi-

1.‘{'.\

(iue no puede suponerse en manera alguna que entre el mes de
Moo de 1956 v el mes de abril de 1.957, época en que se expidid el
decreto 0699, el inguilino que hubiera hecho pagos indebidos o ilega-
leow no pudiera acudir a la justicia ordinaria a exigir el reintegro; ya
que en cse lapso no tenia existencia juridica el decreto 0699,

“A portir del Gltimo decreto preanotado —dice— se di6 facultad
4] Ministerio de Fomento para dictar resoluciones donde se ordena-
ra la devolucién de los cdnones pagados en exceso, pero eso no signi-
fica ¢! que le hubiera quitado a la justicia ordinaria la facultad que
tenis desde la fecha en que se congelaron los precios de los arrenda-
mientos de los inmuebles urbanos en las ciudades premencionadas. Se
quiso simplemente facilitar la intervencién del funcionario de la ra-
ma ejecutiva para lograr que a los inquilinos mediante el cumplimien-
to de ciertos requisitos, se les dictara rapidamente, sin tener en cuen-
ta la cuantia, orden de devolucién en su favor que tuviera poder coer-
citivo o ejecutivo.

“No se dijo en el citado decreto 0699 que de alli en adelante los in-
quilinos no podrian seguir acudiendo a la Justicia Ordinaria para ob-
tener declaraciones como las que se impetran en el presente juicio, si-
no que simplemente se les dié la facultad de solicitar al Ministerio de
Fomento, que en una resolucién ordenara la devolucién de los exce-
de canones, es decir, se cre6 un medio diferente al judicial y de
_ distinta, para que los arrendatarios, si lo tenian a bien, pi-
la restitucién de los excedentes de cénones pagados, pero sin
implicara ni significara que teniendo en cuenta la calidad de
'y la cuantia no pudieran acudir a los correspondientes fun-
udiciales como podria hacerse hasta la expedicién del referido

pye el salvamento en cita: “No se cre6 una competencia
exclusivo para exigir la devolucién de los execedentes de
les ni del texto del decreto 699 de 1.957 ni de su espiritu, se
tal conclusién. Resulta simplemente gque se quiso dar la or-

T e




n de sumas pagadas por exceso, cualquiera

den de devolucié Pl ; .
la cuantia, pero sin que hubiera prohibicién de acudu“a 1'-3 :
: in en su favor que sirviera

dinaria para obtener una sentenci

ejecutivo contra el arrendador. . o
“T,0 mismo sucedié en el caso de pago por consignacion

en el Banco de la Reptiblica, o en la Caja Agraria, pues no kb
bicién de acudir al tramite dilatado del juicio de pago por co
ante la justicia ordinaria”.

Si se quiere profundizar mas en e
competencia para conocer de estas acciones, |
del H. Consejo de Hstado, por medio de la cual se suspemi
mandatos del Decreto 0699 de 1.957, citada antes (17).

Todas las anteriores consideraciones llevan a la conelu
por lo menos mientras el mas alto Tribunal de la Justicia,
dio se encuentra el fallo primeramente citado, se pronunci
tido u otro, debe mantenerese la reiterada jurisprudencia
-1] Superior. En esta forma se daria cumplido efecto al obj
cedimiento civil cual es “la efectividad de los derechos
por la ley sustantiva” (art. 472 C. J.), se mantendria el k
de la administracién de justicia y la confianza en los fa
cuales resultarian cercenados si al titular del derecho,
tar la via gubernativa, afrontar con éxito los recursos con
ministrativos y haber obtenido una orden de devolucién
compulsiva, se le dijera que la justicia ordinaria no tier
cia para restablecer el equilibrio juridico, teniendo, ente
tentarse el impetrante con una victoria pirrica, maxir
ninguna parte del Cédigo Judicial exige que antes de ins
accion tenga gue agotarse la via gubernativa.

1 estudio de estz prob
constiltese la j

84).- Critica al control de arrendamientos.- Ya habiz
vado cémo nuestro sistema de control adolece de fallas i
cen su operancia y lo hacen muchas veces ineficaz; ¥ b
en cierta manera ha producido efectos inesperados. Aderr
terior que en si es una glosa seria, ha dado como resul
to de graves injusticias y el temor o desaliento en i
das en la industria de construccién de viviendas.

Los encomiables objetivos reperseguidos por el Ejee
tar la legislacién de emergencia tales como evitar la .
los precios de arriendo y asegurar la estabilidad de lqg’
aparecen. El problema del déficit habitacional es hoy'_-;
en la época en que se promulgaron las normas espeé
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" raria al principio
“" s hora de que nues vos legisl
‘I--mn mas equitativa y ad
lemas vital de la= tivid
(uto organico que
1,cién vigente asi eor
|2 jurisprudencia, ta
calidad social.
vivimos hoy una b LE
Jon Manuel de la Plaza;
J1ad de doctrinas y ¥
.2 exposicién de
na jurisprudencial,
ho comun, lo que
sidad de redueir a la
aquellas normas que
derogando definiti
sitorias y de mecesidat
1 que sefialare el tra:
azrupare orgamnicamente "_
buiriz en gran manera
le haber de const
mulo ingente de precept
milizrizarse, Talvez asi p
de la competencia que
fliir con exactitud; ¥
que en el proceso
.Tes, no brinda, se a
‘1vas, facultades qu

bunales” (1gy,

85)

Orientacién L

5id&r

able 3 a
" mver AT i
Viend a; s1on

terg, €Preciacién
S renty le, y ung




Hares anti un elevado alquiler
tes de viviendas con HTlLIUl‘ETEb alf:“g“‘;siszs o Al haq
en las nuevas edificaciones muchos P 1 o ST

: opugnando y vuelto al r
tema de control, han venido propug

a ctual. _ .
bert?‘dT:lzzt::insecuenclas eran tan graves —dice ”Ogayar
Bélgica, pais que, como casi toda EUI‘OPR: congcm ‘:l;‘:a: g
cepcional en materia de alguileres y prorroga ae clo - “‘J‘
goza en esta materia de libertad comp'tlete? 'desde el afio e
camino siguié Finlandia, y la revalorlzlacmn de la renta,
para abolir la legislacién especial, lo 51g}1en muy acentu
Oriental y en parecidos términos Francia, Inglaterra, D
ruega, Italia y Suiza. .

egE,n los E%qtados Unidos, s6lo en el Estado de Nueva

atn el control de rentas. Los paises que integran el Me
estudian ya la armonizacién de sus respectivas legislacio
tes a los alquieleres, con tendencia a seguir todos la libe
por Bélgica y la cesacion de toda intervencién legal” (19)

Con la anterior anotacién damos por concluido el est
trol de arrendamientos urbanos, lo mismo que el tema
la advertencia de que la tenencia presenta inntimeros
problemas de actualidad, cuyo estudio serfa de nuneca a

por razones obvias, no pueden agotarse en esta oportuni:
tal serfa el pensamiento del autor de este trabajo.
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