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Concepto

Apreciacda doctora,

En atencidn a Iz inquictud formulada en su memorando de la referenciz,
esta oficina se permite efoctuar las siguientes precisiones organizadas dstas
segiin la temdtica abordada, bajo el supuesto de que estamos en presencia
de una prorroga,

1, In¢remento del eanon de arrendamiento.

En primer lugar surge el intervogante acerca de los reajustes que las partes
puede realizar respeeto al canon,

Iin este punto es conveniente aclarar que en la eldusula sexta del coniraloe
102 de 2000, se pactd, para el caso de prdrroga, un incremento por un
porcentaje igual al “que corresponda al indice de precios al consumidor”, v
que siendo las cliusulas contractuales ley para las partes, lo consecnente s
que en el evento de prorrogar el contralo Ias partes se atengan a lo pactado
on él,

No obstante lo anterior, ¥ teniende en cuenta que una de las caracterislicas
del eontrato de arrendamiente es la consensualidad, es decir el acuerdo de
las parles gobwe el bien y ¢l precio, si el mecanismo de reajuste pactado en el
contrate 102 de 2000 no basta para mantener el equilibrio contractual, es
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tdecir, no permiie al arrendador obtener la utilidad adecuads por el uso poce
de su inmueble por parte de la entidad, pueden las partes de comiin
acuerdo revisar el precio ¥ pactar el porcentaje conveniente. {(Articulo 5°,
Ley 80 de 1993) También es factible el case contrarie, es decir, que cf
incremento pactado resultare muy elevado respecte del comportamiento de
la economia, Es evidente que ciertas clausulas, dentre del contrate de tracto
sucesivo regulan pro-futuro tales relaciones; ello no inhibe para que las
partes acuerden regulaciones diversas. Obviamente, la parte estatal debe
motivar su actuar v esto es plenamente valido dentro de un régimen
contractual como el ¢ue nos gebierna el cual contempla come une de sus
principios el de la autonomia de la voluntad.

Lo aqui afirmado tiene su fundamento en la disposicién legal contenida en
el articulo 27 de la Ley 80 de 1993, sobre ccuacion contractual, y cn
riiterados pronunciamicntes del Consgje de Estade, valpa, para el coso,
citar uno de ellos,

“Revision de precios

Tants la teorin del riesgo impreviste como las demdis gque se
enunciaron y el mecanismo de la revision de precios puede aplicarse
nl contrate de arrendamienio para electes de revision o restablecerse
ln ecunecidn cecondmicn, dependiendo de las circunstancing que
eneajan on eadn una de etlas. De esta maners, ia revision del canon y
con Thayor razon cuando las partes no previeron la forma en que se
reajustaria el mismoe ante la prérroga automiiticn del contrate, es
viable no solo por aplicacion nnaldgica de los articulos 4o. numeral
Jo. ¥ 27 de la Ley 80 de 1993, sino porque la ley ha sido cuidadosa en
intervenir I fijacidn del precio en dichos contratos parn eslablecer
hasta qué monto las partes pueden convenir €l ajuste adecuado que
debe pagar el arrendatario con el fin de favorecer v equilibrar el
resuliade ceondmico de los arrendadores.” 1

Adivionalmente, es convenlente mencionar, entratindose de coniratos de
arrendamiento suscritos por entidades estalales como en el concepto de
fecha 5 de cctubre de 2001 emitido por esta oficina mediante oficio I-4873, se

fConsejo de Batado, Sala de lo Contencioso Administrative, Senteneia del 15 de fvbrero de 1939 MD?
Ricardo Hoyvoa Dugue,



manifestd, que el incremento en el canon de arrendamiento se determina
por acuerdo entre las partes, es decir no se aplican los topes seiialados por la
normatividad vigente para reajustes en contratos de arrendamienta de
vivienda urbana (Decreto — Ley 222 de 1982, Ley 56 de 1985, Ley 242 de
1985 y sus decretos reglamentarios).  Se insiste, en todo caso, que el
albedrio estatal estd delimitado por el cumplimiento de los fines estatales v
Ia defensa del interdés puiblico {(Articulo 3% de la Ley 80 de 1993),

2. Gorantia Uniea

El sumeral 19 del articule 25 de la Ley 80 de 1993 estableve como obligacion
tlel contratistn prestar garantia dnica que avale el cumplimiento de las
obligaciones surgidas del contrato, garantia que debe permanecer vigente
durante el término de duracién del mismo v la prolongacion de sus electos.

Lo anterior signilica que, por tratarse de una obligacién legal, ao
consensual, es de forzose cumplimiento v no le estd dade a la administracion
exonerar de ella a los contratistas. La dnica salvedad estd dada por Ia
misma norma citada, para los contratos interadministratives, de empréstito
y de seguros.

En el caso que nos ovupg, la garantia dnica deberd solamente ampliar la
vigenelad del amparo de cumplimiento, por un término igual al de la
provroga, teniendo en cuenta el nuevoe valor del contrate, como lo dispone el
inciso final del literal d} del articulo 17 del Decreto 679 de 1994, cuando
dice:

“ [el]e igual manera, en cualguier evento en gue se aumente el valor
del contrato o se prorrogue su vigencin, deberd ampliarse o
nrorrogarse la correspondiente garantia.”

3. Pago anticipado,

] articulo 40 de ia Ley 80 de 1993 prevé el pagoe anticipado ent los contratos
estalales, pero establece que éste no puede exceder el 50% del valor totlal del
respective contrato, Tal limitante tlene su fundamento cen que la
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administracién no debe pagar una obligacién de la cual no ha reciliido su
total prestacién. La misma se aplica, entonces, a la celebracidn de un
eontrato, es decir, al pago que se efectia con anterioridad al inicio de la
gjecucion del mismoe. En el caso objeto de la consulta no estariamos en
presencia de un nuevo contrato sino de la modificacién, en lo que al plaza se
refiere, de un contrato en gjecucion, lo que significa que no bay lugar a que
el pago “trimestre anticipado” se entienda como anticipo, sine como la
realizacion del pago en la forma inicialmente convenida. En consecuencig, la
figura analizada corresponde a la prolongacidn de un contrato que se
continiia gjecutando.

Por iiltimo, ne sobra insistir en que, en todos los acuerdes ¥ pactos que se

suscriban con respecto a los contratos estatales, debe estarse a los prineipios
de salvaguarda de los intereses y cumplimiento de los fines del Estado.

Cordial saludo,

Driginal Firmndo Por;
Juan Fonande Romero Tobap

JUAN FERNANDO ROMERO TOBON

fayrall,
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PARA: I3, Juan Fernando Ronero Tobon, Dircetor Oficina Juridica
D Dircetora de Recursos Fisicos

REFERENCIA: 215-3-57061

Soliciud Coneepto
Apreciado Docror:
Muy atentatente me permito soficitar su concepto juridico | con respecto a la PrOpUCsEL ira
I renovacion del contrato de arrendamicnto de b seecional 111 con sede en Cali, para lo cual
adjunta al presente copia de L propuesta hecha por parte de RIVERLEE LTDA.
Es importante teter en cuenta que ¢f Conerato No. 102 de 2000, venee ¢ dia 26 de novicmbre
de 2001, v el canon mensual es de Un millén ochocontos mil prsos{S 1L E00.000Le) nwte.
incliido ¢l pago de la adiministracion,
Avradeace su colabaracidn,

Cordial Saludo,
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LILIAN MELENDEZ FLOREZ
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Doctor

EDMUNDO CONDE ZAMORANQ
Secrerario General (1)

AUDITORIA GENERAL DE LA REPUBLICA S e TG
Samtafd de Bogotd
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Ref Solicitud Prérroen de Contratg No, 102 de 2000, - - 050 e

Estiunade doctor Conde:

En respuesia 1 su comunicacion sobre el contrato de la referencia, nic permite aprobar la
firma de un auevo contrate por tres (3) meses contados a partir del | de diciembre de 2001,

Como v¥a lo habia propucsto en mi comunicacion anterior ] necvo canon de arrendamicnto.
en easo de Armar un nuevo comrxto POR UN AND, serfa de $2.000.000 mensuales. Cong
usted comprenderd tratindose de solamente tres (3) meses el cinon mensuad serin
miyor a k4 cifee propuesta por un aitn, De todas maneris tratdndose de ustedes que hun
demostrade un pago puntual en los cinones de arrendamicnto, sostendriamos o] valor de
S2.000.000 mensuales pur un periodo de tres meses,

Por otro lado quisiera que tomaran en consideracion lo referente 2 la expedicion de Polizas
de Cumphimiento, ¥a que el aflo pasado avimos que pagar por nuestra cuenta la suma de
Yy .

aproximadiumente 5333.300. Este valor tampoco se justificaria que o pagdramos nosotros
por solo tres meses.

Queda claro que al firmar el nueve contrato ¢l page de oy tres meses los pagarinn
ustedes por anticipado y cn sy lotalidud, en los primeres 15 dias del mes de diciembre de
2001, de esta manera les solicitamas considerar In NO EXPEDICION de Polizas de
Cumplimiento por un perindo tan corto,

lin espera de su pronta respuesta, quedo de usied,

Cordmlmenie,

/20

RICHARD W, LEE & WM o y
Gerente Atree .
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[ MEMORANDO INTERNO

Bucaramanga, 15 de oclubre de 2002

PARA: Doctor JUAN FERNANDO ROMERO TOBON, Director
Oficina Juridica

DE: HORACIO CRISTANCHO TORRES, Gerente Seccional |V

REFERENCIA: NUR 216-1-1334

Respetado doctor:

En aiencion a la competencia conferida en el Manual Especifico de Funciones y
Requisitos de la AGR, actualizado medianle Resclucion 014 del 27 de agosto de_
2002, nos permitimos remitirle la comunicacion suscrita por la doctora ALMA J.
"O8CRIO AGUIRRE, Contralora Municipal de Barrancabermeja, en la cual solicila

concepto relacionado con la aplicacidn de la Ley 617 de 2000.

Cordialmente, /

HORACIO
Gerenle igiaal Santander




Poctor

HORACIO CRISTANCHO TORRES

Gerente Seceional Santander FAGRL SECCioNA. v (HUCAHAMAN G A
Auditoria General de fa Repiblica SIS GG 0 M CONERTAS ¢ v gy g 21(5-11-133‘:

Bucaramanga
WAL 1
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REF: Aphcacion Ley 617 de 2000

[.a Contraloria Municipal de Barraneabermeja se encuenine ad portas de prescitar ante o
Honorable Concejo Municipat de la Ciudad. el estudio de regstructuracion Adnrinistrativi
de la entidad parat dar cumplimiento a fo preceptuido en la Ley 617 de 2000, que debido o
factores de interinidad en ¢l Cargo de Contralor Municipal no tue posthle levaria a cabo en >
ol afio 2001 et s el b L8 e »

Si tomamos en coenta las circunstancias fue en el momento se presentan, derividas del
deseq expreso por pante del Gobierno Nacional, referente @ incluir dentro de uno de las
puntos del Relerendo, la supresion de las Contralorias Municipales. puede producic wn
ambiente no propicio entre Ia comunidad ¥ ¢l mismo cuerpo edilicio sobre la convenieneia
de levar o cabo dicha reestructurcion, que se hace necesaria no solameite por la
obligacion de acogernos plenamente & las Leyves vigentes, sino que beneficia directamente
¢l funcionamiento de la Entidad acorde con los preceplos de la modernizacion v ajuste
Ftscal de! Estado, s _Iz,*,:.ﬁ'_;m)

.. Porlo amerior creo necesario contar con el cancepto de esia importante Enudad, para lograr I
Y rinalos i que el momento de incertidumbre en el cual nos CACONIrmas. no sed obice para que los
) AR B R h.. - .. R . B R I A e
S A programas de transformacién se cumplan independientemente de las CIFCUNSHINGIAS Gue e

g Tyeined NSMO traseurfir del tiempo deterning,
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Atentamenge.
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L L Palacio Runicipal
LU Tels: 6223413 - 6211034
N 6211032 - 5211033
Barrancabermeja,
Sontandgr, Colombia

Lontrol en accién, mas carca -
de la comunldod



