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Resumen

TITULO: APOYO Y ASESORIA JURIDICA AL DEPARTAMENTO DE
MANTENIMIENTO DE LA INMOBILIARIA ESTEBAN RiOS
S.A.S. CON ENFASIS EN LA MODIFICACION DEL MANUAL
DE  ARRENDATARIO Y PROPIETARIO Y  SUS
IMPLICACIONES LEGALES.”

AUTORA: LAURA MARCELA TAVERA GARCIA ™

PALABRAS CLAVE: PRACTICA, JURIDICA EMPRESARIAL, CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO, CONTRATO DE MANDATO, INMUEBLE,
DEBERES, OBLIGACIONES.

DESCRIPCION:

La practica juridica empresarial realizada en la Inmobiliaria Esteban Rios SAS tuvo como fundamento, la
identificacion del desconocimiento de las normas del contrato de arrendamiento urbano y comercial que determinan
las obligaciones y deberes de arrendatario y propietario, sobre las reparaciones o mantenimientos necesarios sobre el
bien inmueble objeto de contrato de arrendamiento, con el propésito de analizar, proponer y llevar a cabo la
modificacion pertinente de los manuales de propietario y arrendatario que cumpliera con los parametros establecidos
del articulo 23 de la Ley 1480 de 2011.

Con este fin, se realiz6 un analisis del Sistema de Gestién Inmobiliario manejado en el desarrollo de la actividad
inmobiliaria con el apoyo del Area de Mantenimiento y de la Coordinacion Juridica de la empresa, quienes facilitaron
toda la informacion necesaria, asi como el tiempo y espacio para la realizacion de la préctica.

De esta forma, se logré identificar las falencias existentes en el desconocimiento de la norma de arrendamiento tanto
urbano como comercial al momento de la gestion ejecutada desde el Area de Mantenimiento para la respectiva
presentacion de modificaciones a los manuales de propietario y arrendatario sobre el arrendamiento de bienes

inmuebles que procurara la claridad, utilidad y entendimiento del mismo.

* Trabajo de Grado
** Facultad de Ciencias Humanas, Escuela de Derecho y Ciencia Politica. Directora. Liliana Ortega Guadrdn,
Abogada.
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Abstract

TITLE: SUPPORT AND LEGAL ADVICE TO THE DEPARTMENT OF
MAINTENANCE OF THE INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S.
WITH EMPHASIS ON THE MODIFICATION OF THE TENANT AND
OWNER'S MANUAL AND ITS LEGAL IMPLICATIONS.”

AUTHOR: LAURA MARCELA TAVERA GARCIA™

KEYWORDS: PRACTICE, EMPRESARIAL LAW, MANDATE CONTRACT, LEASE
CONTRACT, PROPERTY, DUTIES, OBLIGATIONS.

DESCRIPTION:

The business legal practice carried out at Inmobiliaria Esteban Rios SAS was based on the identification of the lack
of knowledge of the rules of the urban and commercial lease contract that determined the obligations and duties of the
tenant and owner, on the necessary repairs or maintenance on the real estate object of the contract lease, with the
purpose of analysis, propose and carry out the relevant modification of the owner and tenant manuals that complied
with the established parameters of article 23 of Law 1480 of 2011.

To this end, an analysis of the Real Estate Management System managed in the development of the real estate activity
was carried out with the support of the Maintenance Area and the Legal Coordination of the company, who provided
all the necessary information, as well as time and space for the realization of the practice.

In this way, it was possible to identify the existing shortcomings detected in the ignorance of the urban and commercial
leasing norm at the time of the management executed from the Maintenance Area for the respective presentation of
modifications to the owner and lessee manuals on the lease of real estate pursuing the clarity, usefulness and
understanding of it.

* Bachelor Tesis
™ Facultad de Ciencias Humanas, Escuela de Derecho y Ciencia Politica. Directora. Liliana Ortega Guadron,
Abogada.
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Introduccion

El contrato de arrendamiento se remonta a los antecedentes mas antiguos del derecho romano,
concepto que fue evolucionando acorde a la transformacion y satisfaccion de las necesidades.
Identificindose como la Locatio, que se basaba en el acto juridico por el cual una persona cede a
otra el uso o goce de un bien mueble o inmueble. Consiste esencialmente en la concesion temporal
del uso o goce de un bien mediante el pago de una renta o precio determinados.

Ahora bien, ante la expedicion de nuevas normas con el fin de regular y mejorar el desarrollo
del contrato de arrendamiento, se ha evidenciado el desconocimiento de las regulaciones realizadas
a esta institucion juridica. A pesar de la promulgacion obligatoria y uso cotidiano por gran parte
de la sociedad, existe el desconocimiento respecto a los lineamientos de la misma, generando
ambigliedad, inconformismo y pleitos. Uno de los principios del derecho se refiere al” Ignorantia
Jjuris non excusat” 0 “ignorantia legis neminem excusa’’t, del latin “La ignorancia no exime del
cumplimiento de la ley”, esto ante la presuncion de que, es necesario eXigir de cada uno de los
miembros de la comunidad que se comporte como si conociera las leyes que tienen que ver con su
conducta.

La INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S., se ha logrado posicionar como una de las
empresas lideres en la prestacion de servicios inmobiliarios, fundando sus cimientos en la filosofia
de la calidad del servicio prestado, asi como la confianza de sus clientes, desafiando expectativas
y efectuando cambios innovadores que les ha permitido desarrollarse de acuerdo a las necesidades
fluctuantes del mercado.

No obstante, a lo largo de sus 75 afios de experiencia y de su excelente calidad en la prestacion

de sus servicios, los procedimientos internos concernientes al area de mantenimiento que
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corresponden a la intervencion con el fin de salvaguardar la integridad del bien inmueble objeto
de contrato, se ha visto obstruida por el desconocimiento de la normatividad que regula la voluntad
de las partes originado desde los propietarios y arrendatarios, ignorando derechos, deberes y
obligaciones basicas que sirven como lineamientos y guia para la ejecucion efectiva del contrato
de arrendamiento.

Es por esto que al realizar la practica juridica empresarial como modalidad de trabajo de grado
en la INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S., sede Centro en la ciudad de Bucaramanga, se
pretende apoyar en las necesidades actuales de asesoria juridica en temas relacionados con la
intermediacion en las relaciones arrendatario- inmobiliaria-propietario, con el objetivo especifico
de identificacion del desconocimiento de las normas reguladoras del contrato de arrendamiento
para la posterior modificacion de los respectivos manuales de arrendatario y propietario. De la
misma manera, se pretende aplicar los conocimientos y habilidades adquiridas sobre derecho civil
y comercial durante el periodo de estudio tedrico en el pregrado de Derecho de la Universidad
Industrial de Santander, especificamente los comprendidos en las areas de Derecho Civil, bienes
y contratos.

Esta experiencia permitird brindar tanto al estudiante como a la empresa un acompafamiento
juridico en la gestion realizada en el area de mantenimiento frente a las solicitudes presentadas por
los extremos contractuales, el cual tiene como finalidad la identificacion de la ignorancia de la
norma, y la eventual modificacidn de los manuales de propietario y arrendatarios con el propésito
de ofrecer una mayor facilidad en los conflictos actuales y emergentes dentro del area de

mantenimiento de la INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S.
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1. Objetivos

1.1.0bjetivo general

Realizar una asesoria legal en la INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S., a través de la
mediacion y gestion de la labor ejecutada en el area de mantenimiento. A su vez, la modificacion
del manual propietario y arrendatario conforme al Codigo Civil Colombiano, la Ley 820 de 2003
y la Ley 1480 de 2011, de acuerdo al diagndstico previo de las solicitudes de reparacion
presentadas por propietarios, arrendatarios y funcionarios de la inmobiliaria que se generan por el

desconocimiento e ineficacia del manual vigente.

1.2.0bjetivos especificos

Acompaiiar juridicamente la gestion del area de mantenimiento de la INMOBILIARIA ESTEBAN
RIOS S.A.S., en el tramite de solicitudes de reparaciones presentadas por arrendatarios,
propietarios y funcionarios de la inmobiliaria.

Analizar las solicitudes de reparaciones y mantenimiento presentadas durante el periodo
comprendido entre 01 de febrero hasta el 28 de febrero del 2019 en la INMOBILIARIA ESTEBN
RIOS S.A.S.

Identificar las falencias conceptuales que tienen tanto propietarios como arrendatarios frente al
desconocimiento de sus derechos, deberes y obligaciones en el contrato de arrendamiento y el

contrato de mandato.
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Proponer modificaciones legales y conceptuales a los manuales entregados a arrendatarios y
propietarios conforme a la Ley 1480 de 2011.
Evaluar la comprension del contenido del manual propuesto sobre una muestra determinada de

clientes arrendatarios y propietarios.

2. Planteamiento del problema

La INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S., cuenta con los servicios inmobiliarios de venta y
arrendamiento de bienes inmuebles los cuales se basan en la satisfaccion de la expectativa de su

cliente al proporcionarle opciones de vivienda acordes a su necesidad, gusto y economia.

En el marco del desarrollo de estos contratos, en especial el de arrendamiento, la
INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S. cuenta con un equipo especializado correspondiente al
area de mantenimiento, el cual participara de la puesta en marcha de este proyecto de Practica
empresarial al recibir un apoyo juridico en la gestion y ejecucion de reparaciones necesarias y

locativas frente a aquellos casos de dificil solucion y mediacion.

De esta manera, se busca que el acompafiamiento juridico del estudiante de Derecho se integre
dentro de un equipo de trabajo de calidad y multidisciplinario, conformado por profesionales y
trabajadores de la INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S., para que en trabajo conjunto se
identifiquen las falencias e ignorancia de los lineamientos y procesos de la Constitucion politica

de 1991, el Cddigo Civil Colombiano, la Ley 820 de 2003, la Ley 1480 de 2011 y demas normas
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legales y reglamentarias vigentes en materia del contrato de arrendamiento por parte de los
extremos contractuales que se encuentran envueltos en la gestion inmobiliaria, con el propdsito de
fortalecer el procedimiento y modificar los manuales entregados a los clientes, tanto arrendatarios

como propietarios, en lo que se refiere al mantenimiento de los inmuebles.

3. Alcance del trabajo

Los resultados que se pretenden obtener con la realizacién de la practica juridica empresarial en la
INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S., son:

Que la INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S. cuente con un departamento de
mantenimiento, conocedor y respetuoso de la normatividad colombiana.

Que la INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S. y especialmente los integrantes del equipo
de mantenimiento cuenten con un manual de propietario y arrendatario con el objetivo de
simplificar la gestion de las solicitudes de reparaciones presentadas, gracias al acompafiamiento
juridico del practicante de Derecho.

Que el estudiante practicante haya podido afianzar los conocimientos y habilidades adquiridos

en la carrera, a traves de la préctica juridica empresarial, en un ejercicio profesional real.
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4. Metodologia

La practica empresarial en la INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.AS. se centrard
principalmente en el analisis, identificacion y recomendaciones pertinentes relacionadas con la
aplicacion de la normatividad del contrato de arrendamiento en el tramite de las solicitudes de
reparaciones presentadas dentro del &rea de mantenimiento por parte de los extremos contractuales
y funcionarios de la inmobiliaria, asi como la identificacion del desconocimiento de la norma por

parte de clientes propietarios y arrendatarios.

4.1.Investigacion descriptiva cualitativa — Analisis de documentos

En esta etapa, principalmente a través del analisis de informacion contenida en el Sistema de

Gestion Inmobiliaria de la INMOBILIARIA ESTEBANRIOS S.A.S.

4.2.Método Analitico De Hallazgos

Con los insumos de informacion obtenidos en la investigacion descriptiva cualitativa, se procedera
a realizar un analisis estadistico referente a la clasificacion de las solicitudes de reparaciones
presentadas dentro del Area de Mantenimiento de la INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S.,

identificando las falencias en el desconocimiento de la norma por las partes contractuales.
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4.3.Elaboracion y modificacion de documentos

En esta etapa, de acuerdo con las problematicas identificadas por el estudiante y los resultados de
la investigacion descriptiva y del analisis del resultado, se procedera al proceso de modificacion
de los manuales de arrendatario y propietario referentes a la legislacion existente que regula los

derechos y obligaciones durante la ejecucion del contrato de arrendamiento en Colombia.

4.4.Socializacién, seguimiento y evaluacion

Se procederd a la socializacion y evaluacion de la modificacion realizada de los manuales
existentes de la IMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S., sobre una muestra determinada de
clientes arrendatarios y propietarios, asi como del personal del Area de Mantenimiento,

Coordinacion de Arriendos y Desocupaciones.

4.5 .Formulacion de conclusiones

En esta etapa final de la préctica juridica empresarial, se hara una sintesis del trabajo realizado, los

resultados que arrojd y las conclusiones sobre todo el proceso, desde la investigacion exploratoria

inicial hasta las acciones de seguimiento y evaluacion.
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5. Informacion sobre la empresa

La informacién de la INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS S.A.S., transcrita a continuacién fue

obtenida de la pagina web oficial de la empresa https://www.estebanrios.com tomados el 06 de

febrero del 2019:

5.1.Logo de la empresa

Inmobiliaria

Esteban
Rios

Figura 1. Logo de la empresa

5.2.Descripcion de la empresa

En la Inmobiliaria Esteban Rios nuestra principal meta es la prestacion de un servicio de calidad
y eficiente, que satisfaga sus necesidades y expectativas de rentabilidad por medio de la proteccion
total de su renta, los servicios publicos y la normal conservacién del bien inmueble. Permitanos

brindarle una asesoria con calidad y eficiencia para tomar la decision correcta; para nosotros como


https://www.estebanrios.com/
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inmobiliarios, nuestra actividad ademas de un negocio es un compromiso de servicio y

profesionalismo en la comercializacion de un inmueble para arriendo o venta.

5.3.Mision

Ser lideres del mercado inmobiliario, por entregar confianza y seguridad en las lineas de negocio

en las que participamos.

5.4.Visién

En el afio 2022 la Inmobiliaria Esteban Rios SAS sera reconocida dentro del Sector Inmobiliario,
por generar confianza y seguridad en el negocio de arrendamientos, ventas y avallos, en

Bucaramanga, su Area Metropolitana y Piedecuesta.

5.5.Valores corporativos

e Servicio
e Pertenencia
e Bien estar

e Calidad
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5.6.0rganigrama

Para el desarrollo del proyecto tratado en el presente documento, el estudiante practicante estara
vinculado al Area de Mantenimiento, el cual depende de la Direccion de Servicio al Cliente y

Personas, asi como de la Coordinacién Juridica de la INMOBILIARIA ESTEBAN RIOS.

6. Marcos de referencia

6.1.Marco de antecedentes juridicos

La principal base normativa para el desarrollo de esta practica juridica empresarial es la
Constitucion Politica de 1991.

Se considera que el articulo 58 de la Constitucion contiene la norma méaxima en la legislacion
colombiana respecto a la legislacion de la propiedad privada. En dicho articulo encontramos la
regulacion base respecto a la prioridad del interés social sobre el interés particular, de igual forma
se determina la funcion social que envuelve la institucion haciéndose necesaria la estipulacion de
obligaciones con el fin de regular las actuaciones de los extremos contractuales.

Ante esta base normativa es necesario mencionar el Codigo Civil Colombiano, en especial el
Titulo XXVI en el cual encontramos la definicion del contrato de arrendamiento y posteriormente
la legislacion correspondiente a obligaciones y deberes de cada una de las partes de la siguiente
forma,

Articulo 1973. <Definicion de arrendamiento>. El arrendamiento es un contrato en que las

dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, o a ejecutar
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una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio
determinado.”

“Articulo 1982. <Obligaciones del arrendador>. El arrendador es obligado:

1.) A entregar al arrendatario la cosa arrendada.

2.) A mantenerla en estado de servir para el fin a que ha sido arrendada.

3.) A librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada.”
“Articulo 1996. <Obligaciones del arrendatario>. El arrendatario es obligado a usar de la
cosa segun los términos o el espiritu del contrato; y no podra, en consecuencia, hacerla
servir a otros objetos que los convenidos, o a falta de convencidn expresa, a aquellos a que
la cosa es naturalmente destinada, o que deban presumirse de las circunstancias del contrato
o de la costumbre del pais.

Si el arrendatario contraviene a esta regla, podra el arrendador reclamar la terminacion del
arriendo con indemnizacion de perjuicios, o limitarse a esta indemnizacion, dejando

subsistir el arriendo. (Congreso, 1873)

Ahora bien, tratandose de obligaciones durante la ejecucién del contrato de arrendamiento de
vivienda urbana y comercial, se debe tener claridad respecto a la clasificacion de las reparaciones
del bien objeto de contrato y sobre quien recae la responsabilidad en el caso en concreto. Para ello,
contamos con el siguiente precepto del Codigo Civil Colombiano que cita:

Articulo 1985. <Responsabilidad del mantenimiento de la cosa arrendada>. La obligacion
de mantener la cosa arrendada en buen estado consiste en hacer, durante el arriendo, todas
las reparaciones necesarias, a excepcion de las locativas, las cuales corresponden

generalmente al arrendatario.
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Pero sera obligado el arrendador aun a las reparaciones locativas, si los deterioros que las
han hecho necesarias provinieron de fuerza mayor o caso fortuito, o de la mala calidad de
la cosa arrendada.

Las estipulaciones de los contratantes podran modificar estas obligaciones. (Congreso,

1873)

Gustavo Adolfo Marin Vélez, en la revista de derecho nimero 28 de julio diciembre de 2007
de la Universidad del Norte, identifica y clasifica las reparaciones necesarias y locativas de la
siguiente forma:

-Reparaciones locativas: Son las obras ejecutadas para atender o corregir pequefios dafios
presentados en el inmueble arrendado. Tales dafios no revisten mayor gravedad y ocurren
generalmente por el transcurso del tiempo o por su deterioro natural.

La doctrina suele citar como ejemplo de este tipo de reparaciones, los trabajos para la
desobstruccion de un sanitario obstruido por su uso normal, los desperfectos en las pinturas,
el vencimiento de los empaques de los grifos o llaves de agua, la reposicion de vidrios
rotos, la reposicion de ldmparas o luminarias fundidas, etc.

-Reparaciones no locativas: Son los trabajos orientados a la correccion de dafios graves
producidos en el inmueble arrendado, los cuales por su magnitud colocan en peligro y
riesgo la estabilidad del bien como una unidad fisica constructiva.

Tales desperfectos provienen generalmente de la ocurrencia de hechos de la naturaleza o
hechos del hombre representativos de un gran peligro social o colectivo, y ocasionalmente
provienen de hechos aislados del hombre.

La doctrina frecuentemente presenta como ejemplo de este tipo de reparaciones, las
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relacionadas con la correccion de protuberantes fisuras en los muros o paredes, las
humedades de alto impacto en el bien, la rotura de tuberias de acueducto y alcantarillado,
el desprendimiento de techos, losas o techumbres, el falseamiento de muros y pisos, los

cortos circuitos, entre otros (Marin, 2007, p.184).

Tratdndose del contrato de arrendamiento, es necesaria la inclusion del contrato de
arrendamiento mercantil consagrado en el Decreto 410 de 1971, por el cual se expidio el Cddigo
de Comercio Colombiano, mas especificamente en su Titulo XII, libro cuarto “De los Contratos y
las obligaciones mercantiles” por la naturaleza de los contratos de arrendamiento suscritos por la
Inmobiliaria Esteban Rios SAS.

Siendo objeto de esta practica una empresa Inmobiliaria, se hara referencia a la Ley 820 de
2003, la cual regula el régimen de arrendamiento de vivienda urbana siendo esta, la base de la
regulacién de la funcion inmobiliaria en general.

Recopilando la legislacion que se ve envuelta en el ejercicio de la gestion inmobiliaria se hace
necesario el manejo de la Ley 1480 de 2011 en su articulo 23 que consagra lo siguiente:

Articulo 23. Informacion minima y responsabilidad. Los proveedores y productores
deberan suministrar a los consumidores informacion, clara, veraz, suficiente, oportuna,
verificable, comprensible, precisa e idonea sobre los productos que ofrezcan y, sin perjuicio

de lo senalado para los productos defectuosos, (...) (Congreso, 2011).

Puesto que en el desarrollo de la presente practica empresarial se propone la modificacién de
los manuales de arrendatario y propietario, los cuales deben contener las caracteristicas

anteriormente mencionadas.
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6.2.Marco teorico

El contrato nace de la autonomia de la voluntad privada, que consiste en la delegacion que el
legislador hace en los particulares de la atribucion o poder que tiene de regular las relaciones
sociales, delegacion que estos ejercen mediante el otorgamiento de actos o negocios juridicos. El
contrato es un acuerdo de voluntades que permite crear, modificar o extinguir obligaciones siendo
sin duda alguna el principado de los actos juridicos.

Los negocios juridicos, en la vida de relacion surgen como actos con los que los particulares
disponen como regulaciéon de intereses dentro de sus relaciones reciprocas, y se desarrollan
espontaneamente, bajo el impulso de las necesidades, para satisfacer variadas exigencias
economico-sociales todavia libres de la injerencia de todo orden juridico. Siendo asi se tornan en
instrumentos que el Derecho mismo pone a disposicion de los particulares para regir sus intereses
en la vida de relacion, para dar existencia y desarrollo a las relaciones entre ellos y, por tanto,
permanecen siempre siento actos de autonomia privada.

De esta forma, podemos establecer que la funcion inmobiliaria se origina bajo la necesidad de
las personas de satisfacer 1.) sus necesidades socio-econdémicas bajo la experticia de la mediacion
que ofrece asesoramiento y gestion en cuanto al contrato de arrendamiento y 2.) el manejo versado
en la administracién de un bien inmueble sobre el contrato de mandato especificamente; esto se
propone y desarrolla buscando como pilar la satisfaccion de los intereses especificos de las partes
como objetivo principal. Asi, se hace necesaria y pertinente la existencia de legislacion tendiente
a establecer obligaciones y derechos que regulen y proyecten el desarrollo éptimo de la funcion

inmobiliaria.
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Entonces, producto de la voluntad de las partes se genera la suscripcion, aceptacion y ejecucion
del contrato de arrendamiento y mandato, que requiere que las partes existentes se sometan a
obligaciones generales o especificas, siendo las primeras las brindadas por la ley y las segundas
aquellas que las partes establecen por las caracteristicas especificas en las cuales se ve envuelta la
gjecucion del contrato. Asi, el Cddigo Civil Colombiano establece las obligaciones basicas
sefialandolas como de “dar”, “hacer” o “no hacer”. Ilgualmente, de la mano de las obligaciones se
encuentra vinculado intrinsecamente la existencia de derechos, todo lo anterior correspondiendo a
arrendatarios y arrendadores.
En el compendio de derechos y obligaciones en los contratos de arrendamiento de vivienda
urbana y comercial en Colombia realizado por Sanchez (s.f.) establece lo siguiente:
Ahora bien, de manera especial la Ley 820 de 2003, nos trae y menciona las obligaciones
tanto del arrendador como del arrendatario en el contrato de arrendamiento de vivienda
urbana en Colombia, las obligaciones del arrendador las encontramos en el articulo 8 de la
presente ley y son las siguientes:
Primero, entregar al arrendatario el inmueble dado en arrendamiento en buen estado,
seguridad y sanidad en la fecha convenida, o en el momento de la celebracion del contrato,
poniendo claro esta a su disposicion los servicios, cosas o usos conexos y las demas
disposiciones pactadas en el contrato.
Segundo, mantener en el inmueble en buen estado de servir los servicios, las cosas y los
usos conexos y adicionales, convenidos en el contrato.
Tercero, cuando conste por escrito el contrato de arrendamiento, el arrendador debera

entregar al arrendatario y al codeudor, segtn el caso, copia del mismo con firmas originales,
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obligacion que debera ser satisfecha en el plazo maximo de diez (10) dias, proximos a haber
firmado el contrato.
Cuarto, si se trata de viviendas sometidas a régimen de propiedad horizontal, es obligacién
del arrendador entregar al arrendatario una copia de la parte normativa del mismo, y en el
caso de vivienda compartida, el arrendador tiene, ademas, la obligacion de mantener en
adecuadas condiciones de funcionamiento, de seguridad y de sanidad las zonas o servicios
de uso comun.
Quinto, las demas obligaciones consagradas en el Codigo Civil, las cuales ya fueron
abordadas con posterioridad. Respecto a las obligaciones especiales en cabeza del
arrendatario en el contrato de arrendamiento de vivienda urbana, las podemos encontrar en
el Articulo 9 de la ley 820 de 2003, la cuales son las siguientes, que entraremos a enumerar:
Primero, pagar la renta o precio del arrendamiento en el lugar convenido dentro del plazo
estipulado en el contrato. Segundo, conservar el inmueble y las cosas recibidas en
arrendamiento, en caso de dafio por mal uso y propia culpa debera efectuar oportunamente
las reparaciones necesarias, siempre y cuando sean distintos a los derivados del uso normal
o de la accion del tiempo. Tercero, pagar a tiempo los servicios establecidos de conformidad
a lo pactado en el contrato, como, por ejemplo, cosas 0 usos conexos y adicionales, y si
hablamos sobre viviendas sometidas al régimen de propiedad horizontal, las expensas
comunes en los casos en que haya lugar y seglin lo establecido en el contrato. Cuarto,
cumplir con las normas consagradas en los reglamentos de propiedad horizontal si es el
caso, como también las que expida el gobierno en proteccion de los derechos de todos los
vecinos. En los casos de vivienda compartida y de pension, el arrendatario esta obligado

ademas a efectuar las reparaciones o sustituciones necesarias, cuando sean atribuibles a su
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propia culpa o, a la de sus dependientes, a su cuenta como también las demas obligaciones
generales ya abordadas del Codigo Civil.

La respectiva normatividad también menciona que entre las partes existen obligaciones en
comun, es decir las partes sujetas al contrato de arrendamiento de vivienda urbana tienen
que cumplir y acatar la siguientes prerrogativas; solidaridad, pues las obligaciones
derivadas del contrato de arrendamiento son solidarias tanto entre arrendadores como entre
arrendatarios, y exigibilidad, pues las obligaciones de pagar sumas en dinero a cargo de
cualquiera de las partes serdn exigibles ejecutivamente con base en el contrato de
arrendamiento, las anteriores obligaciones de las partes en el contrato de arrendamiento de
vivienda urbana que podemos encontrar en los articulos 7 y 14 de la Ley 820 de 2003.

(Castafio, 2004, p.69) (p.23)

El contrato de mandato por su lado se define por el Codigo Civil Colombiano en su articulo
2142 de la siguiente manera: “El mandato es un contrato en que una persona confia la gestion de
uno 0 mas negocios a otra, que se hace cargo de ellos por cuenta y riesgo de la primera. La persona
que concede el encargo se Ilama comitente o mandante, y la que lo acepta apoderado, procurador,

y en general mandatario.”

6.3.Marco conceptual

6.3.1 Contrato de arrendamiento. El arrendamiento es un contrato en que las dos partes se

obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o

prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio determinado.
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(Cédigo Civil Colombiano, 1873, art. 1973).

6.3.2 Contrato de Mandato. EI mandato es un contrato en que una persona confia la gestion

de uno 0 méas negocios a otra, que se hace cargo de ellos por cuenta y riesgo de la primera. La

persona que concede el encargo se llama comitente 0 mandante, y la que lo acepta apoderado,

procurador, y en general mandatario. (Ibid. Art.2142)

6.3.3 Propietario. Que tiene derecho de propiedad sobre algo, y especialmente sobre bienes

inmuebles. (RAE, 2019).

6.3.4 Arrendatario. Parte del contrato de arrendamiento que, en el arrendamiento de cosa, usa

o disfruta de la cosa y paga el precio. (RAE, 2019).

6.3.5 Arrendador. Parte del contrato de arrendamiento que pone a disposicion de la otra las

cosas, obras o servicios objeto del contrato. (RAE, 2019).

6.3.6 Mantenimiento. Conjunto de operaciones y cuidados necesarios para que instalaciones,

edificios, industrias, etc., puedan seguir funcionando adecuadamente. (RAE, 2019).

6.3.7 Reparacion. Accion y efecto de reparar algo roto o estropeado. (RAE, 2019).

6.3.8 Bien Inmueble. Desde el punto de vista catastral, porcion de suelo o parcela enclavada

en un término municipal y cerrada por una linea poligonal que delimita el ambito espacial del
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derecho de propiedad de dicha parcela y, en su caso, de las construcciones situadas en la misma;
también son bienes catastrales los diferentes elementos privativos de los edificios que sean
susceptibles de aprovechamiento independiente. (RAE, 2019).

6.3.9 Manual. Libro en que se compendia lo més sustancial de una materia. (RAE, 2019).

7. Cronograma

Tabla 1.

Cronograma

ACTIVIDAD MES 1 MES 2 MES 3 MES 4

Analisis de la informacion contenida
en el sistema de gestion inmobiliaria
para la elaboraciéon de un informe
estadistico de las solicitudes de
reparaciones presentadas por
arrendatarios, propietarios y
funcionarios de la inmobiliaria desde
el 01 de febrero hasta el 28 de febrero

de 2019.

Modificacion del manual de

propietario y arrendatario conforme al
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codigo civil colombiano, ley 820 de
2003, la ley 1480 de 2011 y las
solicitudes de reparaciones
presentadas en el area de
mantenimiento  por  parte  de
arrendatarios, propietarios y
funcionarios de la inmobiliaria

durante el término establecido.

Socializacion, seguimiento y
evaluacion de la modificacion del
manual de propietario y arrendatario
sobre una muestra de clientes de la
inmobiliaria 'y  socializacion  al
departamento de mantenimiento,
coordinacion  de  arriendos y
desocupaciones de la inmobiliaria

esteban rios s.a.s.

Elaboracion y redaccion de informes
mensuales parciales de lo alcanzado
durante  la  practica  juridica

empresarial

32
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Presentacion del informe final,
evidenciando el cumplimiento de los
objetivos propuestos, en la propuesta
inicial de la practica juridico —

empresarial.

8. Primer informe

Con el proposito de llevar a cabo la propuesta de practica empresarial desarrollada en la
Inmobiliaria Esteban Rios SAS y, brindar apoyo juridico al Area de Mantenimiento con el fin de
ejecutar la metodologia inicial planteada la cual se basa en la investigacion descriptiva cualitativa

— analisis de documentos como se demostrara a continuacion.

8.1.Recoleccién de datos.

Con el fin de dar tramite a lo mencionado anteriormente se dispuso la recoleccion de datos
siguiendo el modelo de investigacion descriptiva cualitativa. En primer lugar, se solicitd por escrito
al auxiliar encargado del manejo de las estadisticas concernientes al funcionamiento interno del
Area de Mantenimiento de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS la lista de solicitudes presentadas en

el Area de Mantenimiento.
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La informacién representada en las estadisticas proporcionadas se encuentra ubicada en el
Sistema De Gestion Inmobiliario, en el cual se manejan la totalidad de las actividades realizadas
en la empresa, tales como elaboracion de contratos, area juridica, quejas y reclamos,
administraciones, contabilidad, servicios publicos, coordinacion administrativa y financiera, area
comercial, consignaciones, cartera, coordinacién de recursos humanos y personas, recursos
humanos, area de mantenimiento, desocupaciones.

Los pardmetros utilizados en la recoleccion de datos estan fundamentados en primer lugar en la
necesidad de establecer un marco temporal delimitado que permitiera inferir el funcionamiento de
la presentacidn y ejecucion de solicitudes por parte de los extremos contractuales y funcionarios
de la inmobiliaria dentro del Area de Mantenimiento teniendo en cuenta los recursos humanos
destinados para la gestion de las peticiones.

En segundo lugar, el marco temporal escogido comprende las mismas fechas en las cuales se
inici6 la etapa de reconocimiento y aprendizaje con el objetivo de desarrollar los fines de la practica
y, de esta manera fundar las bases necesarias para la ejecucion de la propuesta elaborada con
anterioridad.

Una vez hecha la solicitud se accedid a la base de datos del Sistema de Gestion Inmobiliario,
mas especificamente de las solicitudes creadas en el mes de febrero del 2019 en el Area de
Mantenimiento, caracterizadas por priorizar e identificar reportes de dafios presentes en los
inmuebles previo y durante la ejecucién del contrato de arrendamiento.

Los datos relacionados comprenden 411 solicitudes presentadas en el Area de Mantenimiento
por parte de los extremos contractuales y funcionarios de la inmobiliaria en el mes de febrero de
2019. Atendiendo a la reserva de datos utilizada en el interior de la Inmobiliaria mediante la firma

de un acuerdo de confidencialidad de datos personales, asi como los postulados de la Ley 1581 del
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afio 2012, se hara omision de informacion referente a domicilio de inmuebles, codigo de
identificacion de inmueble, codigo de identificacion de solicitud, nombre e identificacion de
arrendatarios y propietarios, asi como los auxiliares, inspectores e intervinientes en la gestion y
ejecucion de las solicitudes presentadas.

La informacién utilizada para la elaboracion de la primera etapa del presente proyecto,
concerniente a la investigacion descriptiva cualitativa, compromete Unicamente el area de
presentacion de solicitud, fecha de inicio y fecha de finalizacién del trdmite, identificacion de la
reparacion reportada, calificacion del dafio en concreto y el tipo de cierre tras la culminacion de la
gestion generada dentro del Area de Mantenimiento de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS.

Se optd por realizar el método de investigacion descriptiva cualitativa debido a la complejidad
inherente de la informacidn suministrada, pues cada peticion implicaba una situacién sui generis
respecto a la fecha de inicio de contrato de arrendamiento, el tiempo de ejecucion de cada contrato,
la identificacion del dafio comparado con lo evidenciado en las visitas realizadas por los
Inspectores de Obras Civiles de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS, la calificacion del origen del

dafio y las posibles soluciones.

8.2.Andlisis.

A pesar de la complejidad de la informacion fue posible extraer, sintetizar y clasificar las
disposiciones contenidas en el titulo XXVI del Cddigo Civil Colombiano, asi como las

consagradas en la Ley 820 de 2003, las solicitudes presentadas en el Area de Mantenimiento.
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Se inici6 con la identificacion de aquellas reparaciones fundamentales para procurar el
cumplimiento del objeto inicial del contrato de arrendamiento, consagrado en el articulo 1973 del
Cadigo Civil Colombiano, asi:
Articulo 1973. El arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un
servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio determinado (Congreso,

1873).

En cumplimiento de la obligacién principal del arrendador surgen a su cargo, otras obligaciones,
las cuales se centran en la ejecucion de las obras sin las cuales el inmueble dispuesto pueda servir
para los fines previstos, como lo dispone el articulo 1982 del Cddigo Civil (Congreso, 1873),
consistentes en:

“1.) A entregar al arrendatario la cosa arrendada.
2.) A mantenerla en estado de servir para el fin a que ha sido arrendada.

3.) A librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada”.

Lo consagrado en el anterior articulo se reitera en la tipificacion de las reparaciones a cargo del
arrendador o propietario del inmueble objeto del contrato de arrendamiento contenido en el articulo
1985 ibidem, puesto que se resaltan las obras necesarias a ejecutar mientras dure el mismo, sin las
cuales no se cumpliria el objetivo principal que, en este caso, es la habitabilidad, uso y goce pleno
del inmueble.

De igual manera, se identifican las reparaciones de servicios publicos como aquellas que se

encuentran inicialmente a cargo del propietario, puesto que dentro de las obligaciones del
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arrendador se aprecian las contenidas en el régimen de arrendamiento de vivienda urbana expedido
mediante la Ley 820 de 2003. De forma prioritaria se abordan los dafios referentes a servicios
publicos como lo indica el articulo 8 ibidem (Congreso, 2003), “mantener en el inmueble los
servicios, las cosas y los usos conexos y adicionales en buen estado de servir para el fin convenido
en el contrato”. A pesar de la necesariedad de los servicios contemplados en mencionado articulo
en el contrato de arrendamiento se puede establecer qué responsabilidad es trasladada en cabeza
de cualquiera de las partes, en virtud del siguiente principio del derecho contenido en el Codigo
Civil Colombiano (Congreso, 1873) “Articulo 1602. Los contratos son ley para las partes. todo
contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no puede ser invalidado sino por
su consentimiento mutuo o por causas legales”.

Por ende, esta sera una clasificacion independiente que, a pesar de ser considerada y encasillada
en una reparacion necesaria, sefialada obligacion puede ser asumida de acuerdo a las voluntades,
de igual forma, en estas solicitudes se requiere la intervencion de un tercero que regule la
elaboracidn de las reparaciones puesto que se trata de servicios cuya prestacion puede estar a cargo
de una entidad publica o privada.

En tercer lugar, se identificaron aquellas solicitudes presentadas en el Area de Mantenimiento
que correspondian a una modificacion estética de menor envergadura, identificadas como:

Articulo 1998. Reparaciones locativas. El arrendatario es obligado a las reparaciones
locativas. Se entienden por reparaciones locativas las que segun la costumbre del pais son
de cargo de los arrendatarios, y en general las de aquellas especies de deterioro que
ordinariamente se producen por culpa del arrendatario o de sus dependientes, como
descalabros de paredes o cercas, albafales y acequias, rotura de cristales, etc (Congreso,

1873).
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En cuarto lugar, se incluiran en la lista de reparaciones todas aquellas generadas o derivadas de
la obligacion del arrendatario del inmueble de mantener las caracteristicas esenciales con las cuales
fue entregado, empleando en la conservacion de la cosa los cuidados de un buen padre de familia
una vez identificada la responsabilidad de la misma.

En quinto lugar, se clasificaran las solicitudes presentadas en el Area de Mantenimiento que
correspondan a comunicaciones informativas recibidas y enviadas, solicitudes de aseo a los
inmuebles disponibles para firma de contrato de arrendamiento y todas aquellas que requirieron

registro pero que no se identifican como reparaciones en stricto sensu.

8.3.Resultado del andlisis.

Con base en la anterior clasificacion, se encuentra que, en el Area de Mantenimiento en el periodo
comprendido de febrero de 2019 se presentaron 411 solicitudes de reparaciones que se
determinaran como: necesarias, servicios publicos, locativas y otros. La informacién fue

condensada dentro de la siguiente grafica:

SOLICITUDES

B Necesarias M Locativas ™ Otros Servicios

Figura 2. Solicitudes.
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Como vemos representado en la grafica la mayor cantidad de solicitudes presentadas
corresponden a las reparaciones necesarias con el 49%, luego le siguen las reparaciones locativas
simbolizadas con el 24%; la clasificacion denominada como otros corresponde al 20% del area
comprendida por la grafica. Finalmente, se evidencia que las solicitudes de servicios presentadas
dentro del Area de Mantenimiento de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS representan Unicamente
el 7% residual de la grafica niUmero uno.

Es necesario resaltar, en igual medida, la clasificacion de las solicitudes realizada por la
Inmobiliaria Esteban Rios SAS, desde su Area de Mantenimiento al momento de identificar el
dafo reportado; es decir, una vez radicada la peticion por medio telefonico, electrénico, fisico o
personal, los auxiliares resaltan la procedencia del dafio, con el objetivo de evidenciar en las

estadisticas el porcentaje de los tipos de dafios reportados de la siguiente forma:

TIPOS DE SOLICITUDES
I

= Plomeria = Albafiileria Aseo Electricidad

® Provision = Gas m Filtraciones m Carpinteria

= Humedades ® [nspeccién m Hornos/Estufas m Cerrajeria

= Goteras Citofonos Aluminios Ornamentacion
Calentadores Vidrios m Sin determinar = Medidores

m Aires Acondicionados = Pintura = Canales = Cubiertas

Figura 3. Tipos de solicitudes.
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8.4.Hallazgos.

El resultado del analisis de estos hallazgos encausa el rumbo de las modificaciones legales y
conceptuales de los manuales de propietario y arrendatario, pues con estos resultados y las
caracteristicas contenidas en cada una de las solicitudes para el desarrollo de la gestion propia del
Area de Mantenimiento encaminada a la ejecucion o rechazo de las mismas, de acuerdo a la
presentacion, fecha de inicio y fecha de finalizacidn del tramite, identificacion de la reparacion
reportada, calificacion del dafio en concreto y el tipo de cierre, acompafiado de la grafica namero
2 se desprenden las reformas necesarias para optimizar los recursos invertidos en la solucion y

respuesta de las mencionadas solicitudes.

8.5 Conclusiones

De la investigacion descriptiva cualitativa se evidencio la falta de desconocimiento existente en
los clientes tanto propietarios como arrendatarios en cuanto al procedimiento necesario para la
debida presentacion de las solicitudes de reparacién. La dificultad mayor se encontraba en el
reporte de afectaciones presentes en el inmueble en tiempo posterior al establecido en el
procedimiento de entrega del inmueble al inicio del contrato de arrendamiento, bien sea de
vivienda urbana o comercial.

Los manuales actuales dirigidos a propietarios y arrendatarios, a pesar de contener la
informacidn pertinente adolece de claridad, facil identificacién, precision y comprension que
permita la apropiacion de los conceptos y procedimientos esenciales y necesarios para la prestacion

del servicio de arrendamiento inmobiliario. Dicha desinformacion dificulta y genera dilaciones en
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la ejecucion de la gestion realizada por los auxiliares del Area de Mantenimiento de la Inmobiliaria
Esteban Rios SAS.

De acuerdo a esto, se hace necesario proponer ajustes necesarios a los manuales de propietario
y arrendatario de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS para procurar que la informacion cumpla con
los fines perseguidos, los cuales son la precision, claridad y comprension de los parametros

contenidos.

9. Segundo informe

9.1 Introduccion

Como fue expuesto en el informe anterior, el desarrollo de la préctica dio inicio con la
investigacion descriptiva — cualitativa de la informacion contenida dentro del Sistema de Gestion
Inmobiliaria, utilizado dentro de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS para la ejecucion de su objeto
social, esto, mediante el anélisis de las solicitudes de reparacion recepcionadas en el periodo
comprendido entre el 01 de febrero al 28 de febrero del 2019, donde fueron presentadas 411
solicitudes dentro del area de mantenimiento, las cuales se identificaron como reparaciones
locativas, necesarias, servicios publicos y otros, adicionando la clasificacion del origen del dafio
que es asignada por el auxiliar de mantenimiento al momento de recibir la comunicacion.
Teniendo en cuenta lo anterior, el contenido del presente informe se enfoca en la identificacion
expresa del desconocimiento de la norma en la gestion proporcionada dentro del Area de

Mantenimiento por parte de propietario y arrendatario que se desprendio del analisis de cada caso
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en concreto presentado para el tiempo detallado. Por tanto, se analizaran y desarrollaran las
situaciones facticas concernientes a los dafios reportados, su gestion y ejecucion; al mismo tiempo
se cotejara su congruencia respecto de los manuales existentes con el fin de optimizar los recursos
a disposicion de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS. Las modificaciones que se expondran a
continuacion se propondran sobre los manuales de propietario y arrendatario con el fin de que
estos sean mas accesibles y comprensibles para los clientes.
Se realizard el analisis del manual de arrendatario y propietario contrastandolos con la
legislacion referente al tema de contrato de arrendamiento, contrato de mandato y de acuerdo a la

informacidn ya obtenida realizar la propuesta de modificacion pertinente.

9.2 Manual de Arrendatario.

Cuando una persona natural o juridica decide suscribir un contrato de arrendamiento con la
Inmobiliaria Esteban Rios SAS se le informa inicialmente sobre sus obligaciones y derechos para
el 6ptimo cumplimiento del objetivo principal del contrato de arrendamiento, bien sea de vivienda
urbana o comercial. Con este fin de hace entrega de un manual que le pone en conocimiento de las
previsiones necesarias.

En el desarrollo de la préctica juridico empresarial se realiz6 un andlisis exhaustivo del manual
de arrendatario, con el apoyo de la Coordinacion Juridica de la Abogada Lucia Cristina Carvajal
Jiménez tutora designada dentro de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS para la ejecucion de la
presente propuesta.

Los resultados del anlisis arrojaron como conclusion la necesidad de proponer modificaciones

sobre los temas relacionados al mantenimiento inmobiliario al manual de arrendatario con el fin
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de proporcionar y disponer la informacién necesaria durante la ejecucion del contrato de
arrendamiento con el objetivo de dar agilidad en la solucion y gestion de las solicitudes de
reparaciones presentadas.

Teniendo en cuenta lo anterior se analiza el manual de arrendatario en primer lugar con la
disposicion referente a la entrega del inmueble al iniciar el contrato de arrendamiento:

Al recibir el inmueble
Revise que el inventario coincida con todos los elementos, equipos, servicios y demas
bienes del inmueble y verifique las lecturas de los contadores de agua, luz y gas. Haga las

observaciones necesarias al inventario inmediatamente de forma escrita. Usted debe

reportar por escrito los danos graves faltantes encontrados, dentro de los tres (3) dias

sicuientes a la entrega del inmueble, de lo contrario se entendera que el inmueble se

recibe a satisfaccion; ya que en adelante el mantenimiento y el buen uso del mismo estara

bajo su responsabilidad. Firme el inventario y solicite su correspondiente copia; recuerde
que si autoriza a otra persona para recibir el inmueble es bajo su responsabilidad.

Asi mismo tenga presente que todas las solicitudes respecto a reparaciones que no afecten
el uso y goce del inmueble deben ser informadas al asesor de arriendo antes de la firma del
contrato y entrega formal del inmueble, pues éste se entrega en las condiciones en que se
promociona, excepto previos acuerdos pactados entre las partes por escrito (Inmobiliaria

Esteban Rios [Inmobiliaria], (s.f.)).

Este fragmento subrayado del manual de arrendatario representa el inicio de una relacion
contractual enmarcada en la buena fe, ya que se radican los fundamentos y las caracteristicas

iniciales con las cuales se entrega el inmueble y por tanto se destaca como el de mayor importancia.
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Del acapite resaltado se desprenden responsabilidades posteriores en la ejecucién del contrato.
Es importante sefialar, identificar y evidenciar los detalles de forma especifica al momento de la
entrega, la cual se realiza con el arrendatario en compafiia de un inventarista de la Inmobiliaria
Esteban Rios SAS, haciendo la descripcion completa de los elementos encontrados dentro del bien
inmueble objeto del contrato.

La responsabilidad del reconocimiento del inmueble y de los dafios o caracteristicas anteriores
a la suscripcion e inicio del contrato de arrendamiento recae no solamente sobre la Inmobiliaria en
su procedimiento sino en el arrendatario con el fin de que, estas, por mas minimas, no sean
imputadas al mismo al finalizar el periodo correspondiente, por considerarse reparaciones
locativas que se desprendieron del uso y goce del inmueble. Como lo indica el articulo 2005 del
Cadigo Civil Colombiano:

ARTICULO 2005. El arrendatario es obligado a restituir la cosa al fin del arrendamiento.

Debera restituir en el estado en que le fue entregada. tomandose en consideracidon el

deterioro ocasionado por el uso v goce legitimo.

Si no constare el estado en que le fue entregada, se entenderd haberla recibido en regular

estado de servicio, a menos que pruebe lo contrario.

En cuanto a los dafios y pérdidas sobrevenidos durante su goce, debera probar que no
sobrevinieron por su culpa, ni por culpa de sus huéspedes, dependientes o subarrendatarios,

y a falta de esta prueba sera responsable (Congreso, 1873).

Durante el anlisis de las solicitudes presentadas en el Area de Mantenimiento se evidencio
que, la informacion contenida en el manual de arrendatario no se presentaba visible a los

arrendatarios ya que al momento de la presentacion de solicitudes de reparaciones o de realizar los
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reportes respectivos, se hacian en un término diferente al sefialado en el manual correspondiente,
a lo cual los clientes aducian que no conocian de la informacion sefialada con anterioridad a pesar
de estar contenida en el manual recibido, generando como consecuencia conflictos durante la
ejecucion del contrato, asi como en su respectiva entrega.

Ya que, al no ser reportado mediante los conductos regulares y en los términos establecidos no
se hace posible para la inmobiliaria tener conocimiento oportuno de la existencia de los dafios o
caracteristicas, cuando estos no se encuentran registrados en el formato de inventario de entrega o
no existe evidencia audiovisual que demuestre la responsabilidad en las reparaciones.

Por tanto, se considera que es necesario e imperativo dar una visibilidad 6ptima a dicho acépite
que cumpla con los preceptos consagrados en la ley 1480 de 2011 sobre el estatuto del consumidor
contenidos en el articulo 23 los cuales son. suministrar a los consumidores informacion, clara,
veraz, suficiente, oportuna, verificable, comprensible, precisa e idonea sobre los productos que
ofrezcan (Congreso, 2011). Para que la evaluacion del estado inicial del inmueble se realice con
la participacion activa de arrendatario e inventarista. De igual manera revestir de prominencia el
mencionado texto en el manual de arrendamiento para que este se presente a primera vista cuando
el arrendatario realice una lectura inicial del manual y capture su atencién y la importancia de este
parrafo no pase desapercibida.

En segundo lugar, se analizara la disposicion referente al mantenimiento general inmobiliario
gue se genera durante la ejecucién del contrato de arrendamiento:

Mantenimiento inmobiliario
Cuide el inmueble como si fuera suyo, pues €ste es para su uso, servicio y disfrute por un

tiempo posiblemente largo. No clave puntillas ni abra huecos sobre ceramicas, tabletas o
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similares, pues su reparacion es costosa, dado que implica, en la mayoria de los casos, el
cambio total del enchape, el cual esta a cargo del arrendatario.
Realice periddicamente un buen aseo de pisos, lavaplatos, duchas, puertas, ventanas,
vidrios y cerraduras (cambie las guardas para mayor seguridad), limpiar periddicamente
los canales para evitar goteras posteriores, hacer mantenimiento de calentadores,
extractores, aires acondicionados, cortinas, estufas, entre otros bienes muebles que hagan
parte del inmueble. Ante cualquier inquietud manifiéstela primero al Departamento de
Mantenimiento. Y recuerde que cualquier dafio que se genere y que no esté a su cargo
debera ser notificado por escrito a la inmobiliaria a la mayor brevedad so pena que ante el
crecimiento del dafio este podrd estar a su cargo por la omisiéon en la notificacion

(Inmobiliaria, (s.f.)).

Esta disposicion referente al mantenimiento inmobiliario contiene los lineamientos esenciales
para una optima identificacion de las responsabilidades para la ejecucion de las reparaciones que
se dan a lugar durante el tiempo comprendido del contrato, asi como de las recomendaciones
necesarias para evitar gastos al momento de la entrega final del inmueble.

Sin embargo, esta informacion se presenta de manera espesa al lector que no se encuentre
versado en las obligaciones que se desprenden al suscribir el contrato de arrendamiento, haciendo
necesario un adecuado desglose para presentar esta informacién de manera accesible y de esta
forma dar cumplimiento a las disposiciones del contrato y a las disposiciones que se encuentran
contempladas en el Cadigo Civil Colombiano y relativas al mantenimiento y uso del inmueble:

Articulo 1997. Responsabilidad del arrendatario en la conservacion de la cosa. El

arrendatario empleard en la conservacion de la cosa el cuidado de un buen padre de familia.
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Faltando a esta obligacion, respondera de los perjuicios; y aun tendra derecho el arrendador
para poner fin al arrendamiento, en el caso de un grave y culpable deterioro
Articulo 1998. Reparaciones locativas. El arrendatario es obligado a las reparaciones
locativas. Se entienden por reparaciones locativas las que segun la costumbre del pais son
de cargo de los arrendatarios, y en general las de aquellas especies de deterioro que
ordinariamente se producen por culpa del arrendatario o de sus dependientes, como
descalabros de paredes o cercas, albafiales y acequias, rotura de cristales, etc.
Articulo 1994. Mejoras utiles. El arrendador no es obligado a reembolsar el costo de las
mejoras utiles, en que no ha consentido con la expresa condicion de abonarlas; pero el
arrendatario podra separar y llevarse los materiales sin detrimento de la cosa arrendada; a
menos que el arrendador esté dispuesto a abonarle lo que valdrian los materiales,
considerandolos separados (Congreso, 1873).

De igual manera las disposiciones consagradas en la Ley 820 de 2003 referente a la regulacion

del contrato de arrendamiento, en su articulo noveno, numeral segundo:

2. Cuidar el inmueble y las cosas recibidas en arrendamiento. En caso de dafios o deterioros
distintos a los derivados del uso normal o de la accion del tiempo y que fueren imputables
al mal uso del inmueble o a su propia culpa, efectuar oportunamente y por su cuenta las

reparaciones o sustituciones necesarias (Congreso, 2003).

En este sentido se considera necesario reorganizar y afiadir los conceptos basicos mencionados
para una optima identificacion y reconocimiento por parte del arrendatario, la condensacion y
explicacion de los articulos mencionados es vital para asegurar el entendimiento y apropiacion de

la informacion para su posterior aplicacion. Por tanto, el acapite queda de la siguiente manera:
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Consejos sobre el mantenimiento inmobiliario

1. Cuide el inmueble como si fuera suyo, pues éste es para su uso, servicio y disfrute por
un tiempo posiblemente largo. No realice cambios en la destinacion del inmueble que
pueda generar dafios.

2. No clave puntillas ni abra huecos sobre cerdmicas, tabletas o similares, pues su
reparacion es costosa, dado que implica, en la mayoria de los casos, el cambio total del
enchape, el cual esta a cargo del arrendatario.

3. Realice periddicamente un buen aseo de pisos, lavaplatos, duchas, puertas, ventanas,
vidrios y cerraduras (cambie las guardas para mayor seguridad), limpiar
periédicamente los canales para evitar goteras posteriores, hacer mantenimiento de
calentadores, extractores, aires acondicionados, cortinas, estufas, entre otros bienes
muebles que hagan parte del inmueble. Esto evitara el deterioro excesivo y
proporcionara un mejor goce del inmueble.

4. Es indispensable permitir el ingreso de los profesionales encargados en horarios
laborales para las reparaciones a las que haya lugar, de no ser asi, sera responsable de
las mismas.

5. Tenga en cuenta que mantener una comunicacion activa en el reporte, ejecucion y
culminacion de las reparaciones necesarias se traduce en un servicio mas efectivo por
parte de la Inmobiliaria.

6. Recuerde que cualquier dafio que se genere y que no esté a su cargo debera ser
notificado por escrito a la inmobiliaria a la mayor brevedad so pena que ante el

crecimiento del dafio este podra estar a su cargo por la omision en la notificacion.
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7. Antes de realizar una modificacion significativa de utilidad al inmueble (instalacion de
rejas, drywall, decoraciones, etc.) realice el respectivo informe al area de
Mantenimiento. De no ser informado y autorizado de forma escrita, el propietario no
se encuentra obligado de reembolsar los dineros invertidos.

8. Ante cualquier inquietud manifiéstela primero al Departamento de Mantenimiento

(Inmobiliaria, (s.f.)).

En tercer lugar, se analizara el acépite referente al procedimiento relativo a la deteccion de
dafios en el inmueble objeto del contrato de arrendamiento, el cual actualmente indica:

.Qué hacer si detecta un dafio en el inmueble al inicio del contrato?
Por favor inférmelo por escrito al Departamento de Mantenimiento Inmobiliario dentro de
los tres (3) dias siguientes a su ocupacion, para la revision inmediata, indicando donde esté
el dafio y de que se trata.
Si el dafi6 se presenta durante el desarrollo del contrato, también debe informarlo por
escrito teniendo en cuenta que las reparaciones locativas y/o arreglos de conservacion
estaran a su cargo. Cuando se presenten reparaciones a cargo del propietario del inmueble,
informe a la inmobiliaria para obtener nuestra autorizacion; le recomendamos no efectuar

los arreglos sin contar con nuestra aprobacion escrita (Inmobiliaria, (s.f.)).

Al igual que la disposicién anterior, es necesario presentar la informacion relativa a los dafios
y al procedimiento para iniciar la gestion correspondiente para de esta forma buscar la solucion
apropiada y efectiva. Con este fin se presentan las siguientes modificaciones con base en

mencionado acépite y las normas consagradas en el Codigo Civil Colombiano:
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Articulo 1993. Reembolso de las mejoras necesarias no locativas. El arrendador es obligado
a reembolsar al arrendatario el costo de las reparaciones indispensables no locativas, que
el arrendatario hiciere en la cosa arrendada, siempre que el arrendatario no las haya hecho
necesarias por su culpa, y que haya dado noticia al arrendador lo mas pronto, para que las
hiciese por su cuenta. Si la noticia no pudo darse en tiempo, o si el arrendador no trat6 de
hacer oportunamente las reparaciones, se abonara al arrendatario su costo razonable,

probada la necesidad (Congreso, 1873).

En el acapite se menciona el anterior articulo sefialado, siendo de gran importancia para
conocimiento del arrendatario, toda vez que, en el analisis realizado se evidencid que existe un
alto porcentaje de arrendatarios que ejecutaban las obras de reparaciones necesarias previo informe
0 autorizacion por parte del Area de Mantenimiento, los cuales (nicamente se ponian en
conocimiento en fechas posteriores a la culminacion de las obras y exigian que el monto presentado
en la cotizacion fuera reembolsado.

Por ende, esta informacion requiere una visibilidad prominente al resto del cuerpo del parrafo,
con el objetivo de no se pase por alto. Por tanto, se realizara la modificacion en los siguientes
términos:

.Qué hacer si detecta un dafio en el inmueble al inicio del contrato?

1. Por favor inférmelo por escrito al Departamento de Mantenimiento Inmobiliario dentro
de los tres (3) dias siguientes a su ocupacion.

2. Permita la programacién de una visita para la revision inmediata, indicando donde esta

el dafo y de que se trata.
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3. Atienda las recomendaciones proporcionadas por el Inspector de Obras Civiles quien
realizara la visita para evitar un mayor deterioro durante el periodo en el que se autoriza

y se ejecuta la reparacion.

4. Si el dafio se presenta durante el desarrollo del contrato, también debe informarlo por
escrito teniendo en cuenta que las reparaciones locativas y/o arreglos de conservacion
estaran a su cargo.

5. Cuando se presenten reparaciones a cargo del propietario del inmueble, informe a la

inmobiliaria para obtener nuestra autorizacion; le recomendamos no efectuar los

arreglos sin contar con nuestra aprobacién escrita, so pena de no percibir el reembolso

de los mismos (Inmobiliaria, (s.f.)).

9.3 Manual de propietario.

A diferencia del manual orientado a arrendatarios, el manual de propietario esta dirigido a las
personas naturales o juridicas que deseen consignar o dar a disposicion de la Inmobiliaria la
administracion de su bien inmueble. Desde el Area de Mantenimiento se procurara mantener en
Optimas condiciones las instalaciones del bien, no s6lo en el transcurso del contrato de
arrendamiento, sino desde la consignacion del mismo, al momento de poner de presente las
recomendaciones necesarias para la promocion del inmueble que cumpla con el objetivo principal
de proporcionar el uso y goce de la cosa al arrendatario.

En primer lugar, se analizara el punto contenido en el manual del propietario relativo al servicio
de mantenimiento inmobiliario ofrecido por la Inmobiliaria Esteban Rios SAS de la siguiente

forma:
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Servicio de mantenimiento inmobiliario
Contamos con personal competente en las especialidades de Mantenimiento Inmobiliario
(plomeria, electricidad, pintura, etc.), que siempre solucione sus inquietudes y las del
arrendatario para corregir o mejorar el estado fisico de su inmueble. Es importante atender
oportunamente las solicitudes de reparaciones graves y necesarias, principalmente si
afectan a la estructura del inmueble o la calidad de vida del arrendatario y su familia, y no
son imputables al mismo inquilino.
En caso de incumplimiento pueden presentarse consecuencias juridicas y econdmicas

adversas al propietario (Inmobiliaria, (s.f.)).

En el texto anterior se identifican los servicios ofrecidos por la Inmobiliaria Esteban Rios SAS
relativos al mantenimiento necesario que pueda requerir el bien inmueble, asi como las asesorias
legales referentes a los dafios que se puedan presentar durante el transcurso del contrato de
arrendamiento o, el tiempo que dure consignado.

Se hace referencia a la importancia de la celeridad en el tramite de las solicitudes en el Area de
Mantenimiento, las cuales pueden ser presentadas tanto por el arrendatario durante la vigencia del
contrato como por parte de los asesores durante la respectiva promocién del inmueble.

A pesar de esto, se evidencia la necesidad de modificar el texto con el fin de poner de presente
la informacion de una forma mas clara y comprensible al lector que se encuentra consagrada en el
contrato de mandato suscrito entre el propietario y la inmobiliaria pues, en el analisis realizado se
constato que, de las solicitudes presentadas dentro del Area de Mantenimiento que correspondian
al porcentaje de necesarias, se evidenciaba una demora significativa en la gestion por la falta de

autorizacion del propietario en la ejecucion de las reparaciones.
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Dentro de las labores ejecutadas por parte de los Auxiliares de Mantenimiento destaca la
importancia de obtener la manifestacion y autorizacion expresa por parte del propietario previa
ejecucion de las obras de reparaciones necesarias, sin embargo, de presentarse una respuesta
negativa o demostrarse un silencio al requerimiento elevado se evalUa la necesidad y prioridad que
representa la obra con el objetivo de hacer efectivas la clausula segunda en su literal f que consagra
lo siguiente:
f) Efectuar por cuenta y riesgo de EL MANDANTE, las reparaciones necesarias que
aseguren el uso y disfrute del inmueble en los términos del contrato, las locativas que EL
ADMINISTRADOR juzgue convenientes para la conservacion del inmueble o para
facilitar su arrendamiento, asi como todas aquellas que sean ordenadas por las autoridades,
siempre y cuando el inmueble esté arrendado por medio de contrato de arrendamiento y el
mismo se encuentre vigente; a partir de la fecha en que aquel se de por terminado EL
ADMINISTRADOR no estard obligado a ejecutar reparaciones, encontrandose éstas a

cargo exclusivo del MANDANTE (Inmobiliaria, (s.f.)).

Igualmente, haciendo referencia a las reparaciones necesarias que se encuentran a cargo del
propietario, se resalta la necesidad de diligenciay calidad con el objetivo de conservar la integridad
de la estructura y proveer un ambiente seguro para sus habitantes, la demora en la ejecucion de las
reparaciones da lugar a la aplicacion del siguiente articulo contenido en el Codigo Civil
Colombiano:

Articulo 1990. Terminacion o rescision por mal estado o calidad de la cosa. El arrendatario
tiene derecho a la terminacion del arrendamiento y atn a la rescision del contrato, segun

los casos, si el mal estado o calidad de la cosa le impide hacer de ella el uso para que ha
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sido arrendada, sea que el arrendador conociese o no el mal estado o calidad de la cosa al
tiempo del contrato; y aun en el caso de haber empezado a existir el vicio de la cosa después
del contrato, pero sin culpa del arrendatario.

Si el impedimento para el goce de la cosa es parcial, o si la cosa se destruye en parte, el
juez o prefecto decidira, segun las circunstancias, si debe tener lugar la terminacion del

arrendamiento, o concederse una rebaja del precio o renta (Congreso, 1873).

De acuerdo a lo anterior se presentan las modificaciones consideradas pertinentes para una
mayor efectividad en la ejecucion de la gestion desarrollada dentro del Area de Mantenimiento de
la Inmobiliaria Esteban Rios SAS en los siguientes términos:

Servicios necesarios para el mantenimiento inmobiliario

1. Contamos con personal competente en las especialidades de Mantenimiento
Inmobiliario (plomeria, electricidad, pintura, etc.), que siempre solucione sus
inquietudes y las del arrendatario para corregir o mejorar el estado fisico de su

inmueble.

2. Es importante atender oportunamente las solicitudes de reparaciones graves y
necesarias, principalmente si afectan a la estructura del inmueble o la calidad de vida
del arrendatario y su familia, y no son imputables al mismo inquilino.

3. De contar con un maestro de confianza la responsabilidad en las reparaciones, garantia
y efectividad de las mismas se trasladara a su cargo.

4. La demora en la autorizacion de las reparaciones puede presentar consecuencias

juridicas y econémicas adversas al propietario. (Articulo 1990. CC).
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5. Lademora o silencio en la autorizacion por parte de propietario previa notificacion de
la cotizacion escrita respecto de las reparaciones necesarias que requiera el inmueble
durante la ejecucién del contrato de arrendamiento, hara que estas sean igualmente
ejecutadas por la Inmobiliaria Esteban Rios SAS a cargo del propietario, de acuerdo a

la clausula segunda, literal f del contrato de mandato suscrito (Inmobiliaria, (s.f.)).

9.4 Conclusiones

En el ejercicio de las funciones que me fueron asignadas para la ejecucion de la préactica juridica
empresarial se destacan la generacion y proposicion de ideas para el mejoramiento del servicio,
puesto de trabajo y de la empresa en general, asi como identificar, registrar y gestionar las acciones
correctivas, preventivas y de mejora que se identifiquen en la Gestion Juridica.

Teniendo en cuenta lo anterior se procedié a realizar las modificaciones a manual de
arrendatario y propietario, entre las cuales se destacan en primer lugar en cuanto a los arrendatarios
organizar y resaltar puntos informativos necesarios y de gran relevancia respecto al inventario de
entrega, asi como todo lo relativo al Area de Mantenimiento que se pueda presentar en el transcurso
del contrato de arrendamiento; de igual manera se realizaron modificaciones puntuales acorde a la
legislacidn vigente con el fin de brindar mayor claridad en cuanto al procedimiento de los reportes
de dafios y la responsabilidad en su reparacién al clasificarse como necesaria o locativa que
permitiera un acercamiento inicial en cuanto a las acciones a desplegar de acuerdo a cada caso
concreto.

En segundo lugar, se realizaron igualmente modificaciones al manual de propietario, en cuanto

a la responsabilidad en la ejecucion de las reparaciones necesarias del inmueble, asi como la
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adicion de puntos esenciales cuya ausencia genera demora en la gestion inmobiliaria, mas
especificamente en la autorizacion de las reparaciones graves y fundamentales. Se hizo énfasis en
la importancia de la celeridad en la atencion de las solicitudes.

Cabe aclarar que, de acuerdo a las funciones asignadas como practicante juridico empresarial
se modificaron y adicionaron Ginicamente los temas concernientes al Area de Mantenimiento de la

Inmobiliaria Esteban Rios SAS.

10. Tercer informe

Tal como fue expuesto en el segundo informe en el cual fue desarrollada la modificacion de los
manuales de propietario y arrendatario conforme a la legislacion vigente sobre el tema de contrato
de arrendamiento y mandato, de acuerdo a las necesidades especificas que se identificaron en el
manejo de las solicitudes presentadas en el Area de Mantenimiento de la Inmobiliaria Esteban Rios
SAS, se practicaron encuestas por medio de las cuales se evaluaron los preceptos contenidos en el
articulo 23 de la Ley 1480 de 2011 sobre la informacion modificada.

Con el fin de evaluar el contenido modificado respecto de su claridad y comprensibilidad se

plante6 una encuesta dirigida a clientes arrendatarios y propietarios disefiada de la siguiente forma:

ARRENDATARIO/ PROPIETARIO

1. ¢Considera que esta informacion es relevante y util?

Si___ No
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2. ¢Es clara, precisay comprensible?

Si No

3. Recomendaciones, comentarios o sugerencias:

Figura 4. Encuesta.

Esta encuesta fue llevada a cabo en la sede principal de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS
durante la segunda semana del mes de Julio de 2019. Debido a la imposibilidad de acudir directa
y personalmente a los clientes arrendatarios y propietarios se tomo la determinacién de elaborar
las encuestas de forma aleatoria, es decir a los clientes arrendatarios y propietarios que se
acercaban directamente a la sede principal para realizar alguna gestion especifica.

Teniendo en cuenta que la Inmobiliaria tiene varias dependencias se opté por repartir la
informacién modificada de los manuales de propietario y arrendatario, asi como las encuestas
correspondientes en las siguientes areas: Servicios publicos, Cartera, Consignaciones,

Mantenimiento y Desocupaciones.
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10.1 Resultados de las encuestas a propietarios.

Respecto de las encuestas llevadas a cabo sobre los propietarios se encontré que, de 20 muestras
dispuestas en las fechas mencionadas anteriormente, fueron respondidas de la siguiente manera:
1. ¢Considera que esta informacion es relevante y Gtil?
2. ¢Esclara, precisay comprensible?
Tabla 2.

Resultados encuestas a propietarios.

25
20
15
10

5

|
Pregunta 1 Pregunta 2

0

mS| mNo

No obstante, a pesar de la gran aceptacién de las modificaciones por parte de los clientes
propietarios de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS, estos hicieron sugerencias que se consideran
pertinentes incluir en el desarrollo de la practica empresarial dispuesta, que son las siguientes:

Al senalar la palabra ‘Servicios’ en el subtitulo se da a entender que se explicaran aquellos
que ofrece IER (Inmobiliaria Esteban Rios SAS) sin embargo, la lectura presenta ciertas
observaciones o recomendaciones para un buen servicio. Sugiero que el subtitulo hable de

‘Recomendaciones’ (Encuesta, 1)
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El encuestado hace observancia del subtitulo encontrado en el acapite modificado en el manual
de propietario referente a: “Servicios necesarios para el mantenimiento inmobiliario” y concluye
de manera acertada que el uso de la palabra Servicios puede presentarse confusa a un lector
desprevenido por lo que la sugerencia del cambio a la palabra Recomendaciones es adecuada.

“Considero que los tiempos que tengo yo como propietario para pronunciarme sobre las
cotizaciones que me envia IER deberian incluirse, asi como afiadir en el segundo numeral la
necesidad de atender las reparaciones necesarias correspondientes a servicios publicos” (Encuesta,
2). El encuestado hace referencia inicialmente al numeral quinto en el cual se expresa la potestad
con la que cuenta la inmobiliaria por la firma del contrato de mandato al momento de autorizar
cotizaciones necesarias para el efectivo desarrollo del contrato de arrendamiento.

Este sefialamiento se considera de gran importancia ya que, a pesar de que el término que se
otorga para hacer este pronunciamiento se informa al momento de recibir la cotizacion, se
considera pertinente hacer un acercamiento inicial al término otorgado, para que el mismo se tenga
en cuenta desde la consignacién del inmueble y no Gnicamente a la necesidad de una reparacion
urgente.

Finalmente se hace referencia al numeral tercero del manual de propietario en el cual se pone
de presente la atencion oportuna de las reparaciones necesarias; el encuestado resalta la necesidad
de incluir las solicitudes de servicios publicos por su caracteristica de esencial para un optimo
desarrollo del contrato, asi como del uso y goce del inmueble.

Las sugerencias restantes recibidas en el espacio libre otorgado de la encuesta comprenden
felicitaciones, aprobacion respecto de la claridad, compresion, importancia y reconocimiento de la

informacion para la prestacion de un optimo servicio inmobiliario que se desarrolla en el trabajo
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conjunto de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS y los respectivos propietarios de los inmuebles

consignados.

10.2 Resultados de las encuestas a arrendatarios

Siguiendo el mismo procedimiento se llevaron a cabo las encuestas sobre 20 arrendatarios que
acudieron a las instalaciones de la Inmobiliaria Esteban Rios S.A.S. en la segunda semana de Julio
de 2019, las cuales, fueron respondidas de la siguiente manera:

1. ¢Considera que esta informacion es relevante y atil?

2. ¢Esclara, precisa y comprensible?

Tabla 3.

Resultados encuestas a arrendatarios.

25
20
15

10

Pregunta 1 Pregunta 2

HS| ®mNo

Igualmente, a pesar de la aceptacion que se vio evidenciada por parte de los encuestados se

presentaron sugerencias relevantes al contenido modificado de los manuales para arrendatario,
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tales como, “Cuando se firme el contrato, firmar un recibido del manual y de su comprension”
(Encuesta, 2).

Este comentario se torna de vital importancia dentro de la ejecucion de los protocolos internos
de la inmobiliaria, de igual forma, en el inventario de entrega del inmueble existe un acapite en
donde se acepta y reconoce el recibido de los manuales, el cual se debe firmar luego de ser leido
el contenido del inventario. Por medio de la socializacion previa entrega de los manuales por parte
de los inventaristas se procuraria la lectura obligatoria de la informacién que evitaria futuros
desacuerdos en la ejecucion del contrato de arrendamiento, asi como las consecuentes decisiones
que se tomen desprendidas de la informacidn expresada en el manual de arrendatario.

“Me parece que en el punto 7 sobre los ‘Consejos sobre el mantenimiento inmobiliario” se debe
quitar la idea de la posibilidad de reembolso ya que la mayoria de propietarios autoriza, pero no
reembolsa” (Encuesta, 1). Como lo indica el comentario, dentro del contrato de arrendamiento se
estipula en su clausula quinta sobre reparaciones y mejoras, existe la necesidad de informar las
modificaciones previa su ejecucién y se inquiere que las mismas no seran reconocidas
monetariamente al finalizar el contrato de arrendamiento.

El reembolso mencionado en el acapite sefialado hace referencia a las reparaciones necesarias
a cargo del propietario que se realizan inicialmente por el arrendatario debido a la urgencia de la
situacién. Siendo asi, se torna esencial realizar la diferenciacién y eliminar el reembolso
mencionado para evitar confusiones durante la ejecucién del contrato de arrendamiento que
induzcan al arrendatario a considerar que cualquier modificacion realizada en el inmueble sera

reconocida al momento de la entrega.
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10.3 Conclusiones

Teniendo en cuenta las recomendaciones realizadas por los usuarios y la pertinencia de las mismas,
es necesario incluirlas en la version final del documento que contiene las modificaciones al manual
de arrendatario y propietario que sera entregado a la Inmobiliaria Esteban Rios SAS a la

culminacion de la préactica juridica empresarial.

11. Cuarto informe

Este informe corresponde a la etapa final de la practica juridico empresarial llevada a cabo en la
Inmobiliaria Esteban Rios SAS. En el desarrollo del presente documento se realizara una sintesis
de la propuesta desarrollada en ejercicio de mis funciones con el acompafamiento de la tutora
Lucia Cristina Carvajal Jiménez y la direccion de Liliana Ortega Gualdrén.

En la primera etapa se realiz6 la investigacion descriptiva cualitativa de las solicitudes
presentadas en el mes de febrero de 2019, en el cual se afianzaron los conocimientos sobre el
manejo interno del Sistema de Gestion Inmobiliario, asi como de la gestion requerida. Se
presentaron 411 solicitudes que fueron identificadas y diferenciadas entre reparaciones necesarias,
locativas, servicios publicos y otros.

En la identificacion de las problematicas existentes por el desconocimiento de la norma
contenida en el cddigo civil en su titulo XXVI correspondiente al contrato de arrendamiento, asi
como la ley 820 de 2003 y el manejo de los casos en concreto presentados ante el Area de

Mantenimiento de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS se establecieron las modificaciones a los
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manuales existentes con el objetivo de lograr una Optima transmision y apropiacion de la
informacion, asi como de su claridad y entendimiento por parte de los clientes arrendatarios y
propietarios.

En la segunda etapa se analizo la informacion obtenida y se identificaron las falencias presentes
en el desarrollo de la gestion de las solicitudes del Area de Mantenimiento. Se evidenci6 que la
informacidn contenida en los manuales de propietario y arrendatario adolece de falencias que
dificultan la comprension, lo que conlleva al desconocimiento de las obligaciones contenidas en
el titulo XXVI del Cddigo Civil Colombiano, asi como de la Ley 820 de 2003, los pilares que
conforman la institucion del contrato de arrendamiento, asi como el contrato de mandato.

En este sentido se elaboraron modificaciones al contenido de los manuales de propietario y
arrendatario con el objetivo de procurar una mejora en la forma de consignar y transmitir la
informacidén para asegurar una mayor apropiacion, entendimiento y manejo por parte de
propietarios y arrendatarios conforme a la legislacion vigente.

En la tercera etapa se tomo una muestra de 20 arrendatarios y 20 propietarios que se hicieron
presentes en las instalaciones de la sede principal de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS, mas
especificamente en la segunda semana del mes de Julio de 2019, a los cuales se les aplico la
encuesta cuyo fin era evaluar la utilidad, claridad, comprension y necesidad de la implementacion
de las modificaciones propuestas en el desarrollo del segundo informe.

Se tomaron en cuenta las recomendaciones y sefialamientos de los encuestados para la
elaboracién del documento final, el cual sera entregado a la Inmobiliaria Esteban Rios SAS para
su implementacion y distribucion final.

Al momento de hacer entrega de las encuestas a las diferentes areas de la inmobiliaria se realizo

la socializacion de la informacion modificada entre el personal del Area de Mantenimiento,
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Coordinacion de Arriendos y Desocupaciones para una implementacion efectiva, asi como su

aplicacion a todos los clientes actuales y futuros.

11.1 Observaciones

Durante la ejecucion de la préactica juridico empresarial desarrollada dentro de la Inmobiliaria
Esteban Rios SAS se tuvo la oportunidad de aplicar los conocimientos adquiridos sobre derecho
comercial, derecho civil durante el pregrado de Derecho y Ciencias Politicas de la Universidad
Industrial de Santander, asi como la adquisicion de nuevos conocimientos y experticia en el area
de atencion al cliente, puesto que se plantearon desafios en el camino que requirieron de la
evolucion de la capacidad laboral existente para brindar una mejor experiencia y profesionalidad
en la ejecucion de la gestion inmobiliaria.

Se resalta la disciplina, control y reglamentacion corporativa que se evidencia al interior de la
Inmobiliaria en el desarrollo de sus funciones, puesto que cuentan con un conducto regular
definido que permite la apropiacion de las funciones de cada cargo area de trabajo, de manera
especifica sin lugar a arbitrariedad y ambigiiedades por parte de su personal.

Sin embargo, es necesario realizar las siguientes observaciones en la ejecucion de la practica
inmobiliaria. En primer lugar, la Inmobiliaria cuenta con la identificacion de la prioridad en una
etapa inicial de las solicitudes presentadas dentro del Area Mantenimiento esto significa que, es
imperativo que se traten con la misma urgencia con la que se clasifican inicialmente para la
culminacion efectiva de la solicitud.

En segundo lugar, la Inmobiliaria cuenta con dos inspectores de obras civiles los cuales se

encargan de la identificacion de los dafios existentes en los inmuebles administrados de acuerdo a
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los reportes presentados no solamente por los arrendatarios sino por los funcionarios que acuden
a los inmuebles promocionados.

Es importante generar el reporte objetivo y real de las solicitudes presentadas, esto generaria
una mayor efectividad en la ejecucion de la gestion correspondiente evitando dilaciones y
obstaculos para un servicio eficaz y de calidad.

Es necesario que la Inmobiliaria Esteban Rios SAS propenda siempre por brindar la
informacién con la mayor claridad posible a los clientes, dado que una informacién clara y
comprensible es uno de los aspectos mas importantes de la relacion contractual que consolida la
confianza en el servicio prestado y conlleva a la satisfaccion del cliente o consumidor de los

servicios inmobiliarios prestados por la inmobiliaria.

12. Conclusiones

Por medio de la practica juridico empresarial desarrollada dentro de la Inmobiliaria Esteban Rios
SAS se lograron afianzar los conocimientos adquiridos sobre el derecho comercial y civil durante
el pregrado en Derecho y Ciencias Politicas de la Universidad Industrial de Santander, los cuales
permitieron la ejecucion de la propuesta planteada.

Durante el apoyo juridico suministrado en la atencion y gestion de las solicitudes de
reparaciones presentadas dentro del Area de Mantenimiento de la Inmobiliaria Esteban Rios SAS
por parte de los extremos contractuales, asi como de funcionarios de la inmobiliaria, fueron
cumplidos los objetivos planteados por cuanto se logré identificar el desconocimiento de las

normas reguladoras del contrato de arrendamiento civil y comercial, en materia de mantenimiento
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y reparaciones necesarias en el bien inmueble administrado por parte de arrendatarios y
propietarios.

Una vez identificadas las falencias o yerros en los cuales estaban inmersos los clientes ante la
ejecucion y gestion de dichas solicitudes se planted la modificacion de los manuales de
arrendatario y propietario con el propdésito de permitir un acercamiento claro, util y sencillo a la
informacidn necesaria de acuerdo al articulo 23 de la Ley 1480 de 2011.

Siendo asi, conforme a la encuesta realizada sobre una muestra de clientes de la Inmobiliaria
Esteban Rios SAS se logré proponer una modificacion que permitiera el acceso a la informacion.
Igualmente, desarrollada la socializacion de la informacion dentro de los funcionarios de la
inmobiliaria se da por culminada la propuesta desarrollada, asi como cumplidos los objetivos

propuestos en el desarrollo de la presente practica empresarial.
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Apéndice A.

Apéndices

MANUAL
ARRENDATARIO i

2

Lo importante de atender los
procedimientos del servicio

Tal vez 590 extenso da legr, pero nos hemos tomado gl bempo
mecesanc para explicarke de manera clara lo mas importante
para entregarke un buen servicio,
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BIENVENIDO

A nuestro servicio de administracién de inmuebles,

Nos complace contar con un cliente especial como usted. Estaremos atentos a prestarie nuestros
mejore: vicios, para garantizarie el uso y dufrute del Inmueble que le hemos entregado en arrendamiento.
Para su mayor comodidad, enumeramaos una serie de indicaciones que se deben tener eén cuenta,

Al recibir el contrato de
arrendamiento

Por favoe, Kalo ceidadosamente, pues en & s2 estabiecen
clramente sus derechos y deberes comd amendalario.
Firmeio y cologu nota de peesentacion oon hoefa ante 1a
Naana,  Junlo con sus deudos solidanas y reclame su
copia A fa firma ol conlraio, recuerde que canpelar
e forma anticipada e primer canon de arrendamiento v los
senicics correspondiantas 3 la elaboracidn del contralo y
entrega dz inmueble.

Al recibir el Inmueble

Revise que e Irventario coincida con foaas 1S elementos,
a5 lecturas e fas contadores de agua, e y gas.
observaciones Nec=sanas al imentrio hrmgmmlede
forma escrita.  Usted debe reporar por escitp los dafos
graves Giltantes encontradcs, dentro de fos bres (3) dies
Skuientes a 3 enrega 0 muedke, 02 b conano S8
entenderd que e inmueble se recibe a satistaceion; ya que
en adelantz & manenimento v el bueen wso dd misma
edard bap su responsabilidad Feme el imenlario y
solicite su comespondiente capia; recuerte que si auloeza
a oid persorg pam rechr el inmeeble es bap sy
responsabilidad.

AS mismo ¥ng presenie que fodas las soichxdes
respecin  reparaciones que no alden & uso y gace el
inmuebie deten ser infarmacas & asesor de amiendo antes
o 13 fimna dal contralo y entrega formal del inmueble, pues
£sie 52 entrega en 13s CONGCIONES €N Gue S2 Promocona,
wqtnoo prevics acuendos pactados enlre s partes por
L]

Servicios publicos

A canp de amendataio esta el pago opoduno de los
Servicios pulicos y oomunaks, faks comd: apa, g,
enepia dédrca. dumbrado pablico, tekéfon, Kevisian
parcable o saelital, Internet, y administraciin.

Lo comesponclent a oonceplos o8 cargos fijos y
wmnmaagodmwopimﬂoummm
en ks rechos de servicios plblcos tendrdn que ser
reporados 2 la inmobiliaria por 2l arrendatario en un plazo
o superior a fres (3} meses con el fin de haver elective el
respectivo reembolsa, d2 o contrana o habeé derecho a

rectamo algung; &l misma, por ninguna ciounstanca
£510s podran venir con moras, Sancion:ss 0 SUSpansines,
ya que $i la inmobidiaria no es notifcada a liempo dichos
coss deberdn i asumidos por o amendaano Los
recibos deberdn presentarss minma con ¥es (3) dias e
plazo parael pago

L3 irstdacidn de senicios pblicos adicdorales debe
contar 00n &2 aulonzacdn de fa roliliaria, y & mamenk
o2 fa cesocupaciin debesan mostrar 10S respecigs paz y
savos en senvicios, ast camo refio de los servicios
aifcionakes y aparalos como midems y antengs,
Abskrerse de recibir conmucatonks a s asambles, §no
58 va a hacee resporsable oe dlegaris a @ inmobiaria, o
al propéetrio con anticipacidn, puUEs en casa de exdsir
mulia y usked | haya recibido, e serd cagada 3 U
factura ce armiendo

Mantenimiento inmobiliario

Cuide 2l inmueble como $i fuera suyo, pues £sle es para su
us0, senvicio y distnue por un iempo posiblemene largo.
No clave purfilis né abea hueeas sobre ceramicas, tablas
0 SMEIES, pus Su repamcin es costosa, dado que
implica. en fa mayoria de los casos, el cambio ol cil
enchape, el cual estaa cargo el arrendalaio
Aealiee periddicamente un buen aseo de piscs, lavaplatos,
dchas, puertas, ventanas, vidrias y carraduras {cambie las
mnammyorsemnm, limpiar periddicaments los
pera el Oooferas  poskrions,  heoer
rmmnmtm o cakniadores, efracioes,  ares
aoondicionados, coinas, estulzs, enfre olros  bienes
musbies que pari del inmueble.  Anke uakjuir
Inquietud  manif primero al  Deperamento m
Mankenimiento. Y reoerde  que cudquer dav gue
gamymemesieasuwgodeber&samﬁﬁmdonor
e50ilo 3 13 inmobiliaria a 2 mayor brevedsd 50 pena que
ante el crecimignto del dafio este podra estar a su canga por
la omisidn en la natificacidn,

<¢Qué hacer si detecta un dafo
en el inmueble al inicio del
contrato?

Por favar infmmelo  por iualDenmmlow
Manienimento inmotbiliario dento d2 bos %es (3) diss

70



Siguentes 3 s ocupaciin, para |3 reviitn inmedisla,
indicando dbnda est el dafio y de que se brata,

5i &l dafd se presenta durante & desamolio del condrain,
tambibén debe Informana par escrindenlendo en cuenla gue
a5 repaRcnes |0cAhas wo amegios of consenvadion
estasn a su camo. Cuandd 58 presenten reparacines 3
Grgo el propietaro del inmuegle, infome a
inmobiiand  pad  oblener  nuesia | Anorizcian; e
recamendamas no elecher ks amegios sin conar con
nuesira aprobacion escrila,

éDande cancelar el arriendo?

La factura llega diesctamente 3 finales o aoa mes
(ziempre y cuando wsted haya cancelado punbalments el
mes ankeriarn) y o puede pager en cuslguies de las
enfidades sefaladas en dicha factura.

i para &l dia treiréa (30) ne ha recibica k fachura, por favor,
BErgUEss 3 nuestras alicings; la oourencia de esle hecho
wuemnemﬂam&:mmrlual

realizar su pago en Ilrlsa slmprl]'uua'dn usted
cuente com este servicio en su famco, es
importante  aclarar que dicho pago silo se
permifird mientras esté al dia en el amiendo y
realice el tramite dentra de los primeros 19 dias
calendarios de cada mes conforme a las fechas
gue se esiipulan en |a Factura.

iComo cancelar el arriendo?

Debe cancelerse denfro de s cinco (5) primenes dias
cakendario de cadames. A partir del oia & se reliquidard su
recibo con la respectiva sancitn mortoria

Péngase en contacto con el Departamento de Cartera pues
hasta tanfo nomakos 50 pago, no podrd cancalr e la
respectva enlidad linanciers  Recuerde que s mgjor
referancia comercial, 5ala puede ofrecar sunmobiliara
51 =0 pago de adminkstrackin estd includa denfro de la
faciura de amiendo, abslenerse de rechir wo tomar el
formato pam page.  La ivmobiliaria no asumind valones
wdEmporIngos.
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&Cual es el procedimiento para
desocupar el inmueble?

Comuniquences por esciln con noventa (900 dias de
antelacidn al vencimienin o cordrn o de s prderoga (&n
[350 08 Comercin mvise |35 condicines pactadss en su
contrali da arienda), su inkencidn de desocupar, En esh
e, 2olicite con niseste Asistente Comencial una reisitn
ffsica del inmuebie, teniendo en cuenta que al momento de
desocuperle, debe entragara en el estadn de corservacion
y oorlanme |o rcibid, &5 decr, de sk 3 rentng
inicial que wsted firmed.

Presene cancelados los ofimos recibos oe senvicios
pitdivas, lekevision por cable o sk, adminisacin v
framite &l cambio del plan de linea felekinica del inmueble
il Plan BiEico sin minuos  incluidos.  igualments,
requenmos |3 respectiva constangia de retino de servicios
adiionakes v aparaces comd modems v ankras.  Deje ol
dingrm por concepla de liguidacitn comespondieme al
consume de |os senvicios ya presiados y no fachurados par
|t recsppective Empinesa prestad o del servicio,

En caso de desocupar el inmoedle anes dd wncimiento
el contralo de amendamiento no olvide gue el canan
58 cobrard hasta el dia en que lu enirega
lormal de lag Itaves, en nuestras ofic

Paz ampliar el p‘maimmn:- de mmm puede
solicitaro en nuesiras oficings.

Recomendaciones

Tome todas las medidas de seguridad que & garanticen su
franquilidad, asegure sus bienes conffa everhalidades
GO moendics, kenamoba, robo, gl;,

Mo fude en repodar por escilo lquier ncomeEnenle
con 2l inmueble que he sido entregado en arrendamiento,
pard Que reciba e parte e la inmabilana aseson v una
SOl rapick 3 Sus cifculades, cuandd gl provengsn
e b inmobilkaria o ded pmpetarmdelp'ﬂdm.

Higanos legar inmedfialamente 12 comespondencia y
s documentos gue reciba, que no sean para usted ni
para los syas.

Esperamas gue siga estas sencillas Imstrucchones
generales, pues su cabal cumplimients nos
permite prastarie un servicio con calidad.
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Apeéndice B.

MANUAL
PROPIETARIO

Lo valioso de una administracién
inmobiliaria de calidad y tradicién.

Tal Vez 569 extenco oo loer. paro nos hemos tomado 4l tiempe
necesano para exphcarle de manesa clars todos lo beneficios
de una administracion conrecta y profesonal,
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BIENVENIDO

A nuestra gran familia inmobiliaria.

Graciad por permilinmos 1 administr A e 3l

A continuacion le contamos cudles son los bene

Pago cumplide de su renta

Denbo de b owire ) pimenos das clendrio de cadh
S Wit consgramos B oenta m B enlidad Snancien
[ T

Cancelacion de los servicios plblicos
mientras el inmueble esté desocupado

Ede sericin osbe ser soliciacn por usked o8 mane
ascrifa, ajumanda ks rchis per @ pago v defandn una
prosision en dinen e aouerdn con s pomedics de
consume de sy inmuehle, eslo en @E0 de no conlar con
oims inmueties Enbndo en nuesia oiidne. Ese serico
5io 58 o pam dientes progietanos gue 52 encumnben
fuerd do o cidad y L un oosln pr cadh senviio
puibilico duir & cancik.

Cabe aldr Qe ko5 comsumos § oS pa0s de senicng
piblicns en o inmusble mieniras 58 encuene desooupadn
son respomsahilicad del propetenn, ademés de hecwr &
meline e sendicins addorales como Inemd, wleesiin po
czhke, lamadas inlemaciorales u olos.

Paguete publicitario para la
promocién de su inmueble

Promocidn personal:  Vila penoral o0 Wncinsnos
conlskidos diectamenie por & Inmotiliarta, ofeciendo una
cia rapida, confizhle v oportuna.

Intemet:  Comamas ton wa de s menrs paginas W
el sackr inmaobilanin, con wna amplia ol de inmushles
achaliradns donde damos @ CONOCEr U carEcieicEs
fundamentales y foios del mismo: [N EIEIITERATY

inmugble en B cibd de
Buzanang y su dea meimpolizm Se Vnde & Sa
Foondd’, admds de akuros clasifcados esporddicos
i anguindia Libesal

Puises en el Wmusble: Dipoibiy o pasl 3 ool
{pwogakan} y pendones.

MANUAL DE ARRENDATARIO Y PROPIETARIO

L6 patrimonic.
4 cpe usted disfruta coma nuestrg clienbe:

Estudio al arrendatario
y deudores solidarios

En modnackin oon b AsmguiEigs Y Alaadngs
o, selocionamos @ amendelana comech am
s inmueble. s importanie que el bien sea entegado en
fpimes condiciones pam @ uso oy gooe dedinado
mmecial o wiviend, Bfiande = &l conbol de L=
raparaciones localhas a @mo del misma

Elaboracion y revision del
contrato de arrendamienta

El conirain de amendamienio ke ohiece bs gaantias pam la
moieciin @ B e, o= @nicios piblics y 2
consarvacion de su inmusble.

Elaboracion de inventarios fisicos del
inmueble e inspecciones generales

%0 bt mix ddl eshdo fico del nmuetle e la
oosgracicn, en B enega al amenddlaio y oen 2
despouparion ddl inTueble A momentn de enbegar o
inmusbie 3l amndatrio se naka e fimaciin dd mismo
¥ 5 remin copies giides ok Al propidaio come d
arendalai,

Ademeas, durank e desarnil gl conleslo de amendamienio
5e eechenin wiskas 08 ircpencidn penesal A inmueble v
ool de i congelackin o8 g senicins publicos, cudlss
e aimingEin oEndo B oRwsncs b eguien
Renuende que por Ley B pinra tel inmueblz o s puese
Ec¢ingir, s hay un desgaste y uso nomal del misman.

Sin embargo, cuendo se mesenian dafios grawes por culpa
0 negligenoa del anendaEnio |3 empiesa fece la gedtion
pa devuber gl inmuehie @ bBs memes condicionss
toforme 2 las nomes lagalis wigenkes, Bniendo como
frrueha ol dlimo imentario de enlngg sfchedo.

Servicle de anticipe de rentas

(Hecemes anticipes o8 ek en B modaliced de oedio
Inmediin sooe el canon O avendemienin, pera o
manienimienty ¥ mepramienn o inmueble, paa gasios
M mpuesos, contadones, loenciss, lines elefiinics,
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anim chig. Es mouisin indepensable que @ inmustie s
ancuentiz amendadn par coeder A esle seniicin.
5i esh ineresado en esE senvicD pEgUTE por SIS
condiciones an el Departamentn de Contabilidad

Servicio de

mantenimients inmobiliario

Conamis con personal competenie en s especialidades
de  Mmenmientn Inmobliaro  (plomerd,  eecricided,
pinturz, eic) qE sEmpE solcome Sus inquistudes ¥ s
ddl amandabrio R i o mejorr ol edado fsoo da
su inmuebie B impodani dede cporfuaminle ks
solichudiss  c  RACionES  pEws y reoeans,
principalments 5 alechn 3 B esiucha del inroeble o B
cafidad o vy o aendaliio y s Bl y o s
impukabies &l misma inguiling,

En o o incumpiment  posten  presnts
consecuenciis  idkcas ¥ sondmics  adwssss @l
propietario.

Seguro y flanza de renta

La fianm@ y el segum le garanlizen & B nmobiliaia el pagn
opmuno de |2 e d popeEio, pudiendn cumplie
‘pague o no &l inquiling” como Faddomamens s a
maimlo B we de indemnizciones por baminaciin
ikl o conlrdlo de anendamientc Sin ol [redisn
mEpschoe no e asepuady y s cancelicin esh
condicionady al cobeo ue 58 meakie d amendalann por v
corciatoia o jidica 51 25 52 dsEming

Exde: sequiy @ Tanz de e tene on oot O 2% anil
anbcipadn + W& 300 & Canon o amendn, M el canon
e arendo ¥ EOmMnsYEGn se0in ssponsabidad del
propietann {valr que sec destontadn en cad3 rEnDvACkn
dal confralo — cada 12 messs).

Fianza de servicios plblicos

La fianza teme oma In cubir &l CORGAMa 1 fagadn [
el Amendzbina de lns sendcios publicos @ momenin de B
desocupacn, v s ool equiak @ B el el
aseguadn meés WA por wna ver cuEne b vigencl del
conb=lo {58 cancel ura =B ver duEne B vigenca de
car contraln de amendarmienio). El valor minimo a assguar
wo afianzar 5 da §1.500.000.
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Inmuebles regidos por
Propiedad Horlzontal

Lsied sem nolicady de ks muniones & Asambles
Orbnanias y Exeaednarias por |2 inmobilan, siempre ¥
mEnde |8 administecion motfgee con 15 ds de
anbripackn 8 @ misma, & ko coniarno l@ adminisiecin
fizherd encargase de comunicare drescamenie

Valor de la administracién

de su Inmueble

La admingracin de s inmuehle B raest ol B% mendul
mids ML sobes el sakr el canon de aEndaminn ¥
alicional o 2% mensual (sotes el cnon de amends, B
el aviendo v Adminkraciin sagin comesponds) mas WA
Que comesponda al sagum e serta o cusl 52 cobm por
anfripade descontindose (nicamenle del primer mes de
reria de amienda ¥ 8 5us poslenions rencvaci ones.

Consulta de extractos en linea

Fisceriies s COMG progicknn pusde consuler s edack
B linsg [ poder acoader 3 ek Servicin debe ingiesy 3
MESTE Wi wwwLesiebanrios.com v Ui s
insincciones cue alk s consignan,

Tramite de desocupacion
del Inmueble

mealicen por aouendos enbe fEs pares con @l obigivo de
evitr desgersias y plaiios juridicos.
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Apeéndice C.

’3

1509001
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* Principal * Canaveral * Piedecuesta Inmobiliaria
Calle 36 No. 23-44  Calle 31ANo.26-32  Calle 7 No. 7-20 Esteban
PBX. 635 2877 Tel. 639 4191 Tel. 691 3241 Rios
Bucaramanga Floridablanca Centro Piedecuesta

MANUAL ARRENDATARIO

Al recibir el inmueble

Revise que el inventario coincida con todos los elementos. equipos. servicios v demas
bienes del inmueble y verifique las lecturas de los contadores de agua. luz y gas. Haga las
observaciones necesarias al inventario inmediatamente de forma escrita. Usted debe reportar

por escrito los dafos graves faltantes encontrados. dentro de los tres (3) dias siguientes a la

entrega del inmueble. de lo contrario se entenderd que el inmueble se recibe a satisfaccion: ya

que en adelante el mantenimiento y el buen uso del mismo estara bajo su responsabilidad.
Firme el inventario y solicite su correspondiente copia: recuerde que si autoriza a otra persona
para recibir ¢l inmueble es bajo su responsabilidad.

Asi mismo tenga presente que todas las solicitudes respecto a reparaciones que no
afecten el uso y goce del inmueble deben ser informadas al asesor de arriendo antes de la
firma del contrato y entrega formal del inmueble. pues éste se entrega en las condiciones ¢n
que se promociona, excepto previos acuerdos pactados entre las partes por escrito.”

Consejos sobre el mantenimiento inmobiliario
1. Cuide el inmueble como si fuera suyo. pues éste es para su uso. servicio y disfrute por

un tiempo posiblemente largo. No realice cambios en la destinacion del inmueble que
pueda generar danos.

9

No clave puntillas ni abra huecos sobre cerdmicas. tabletas o similares. pues su
reparacion es costosa. dado que implica. en la mayoria de los casos. ¢l cambio total del
enchape. el cual esta a cargo del arrendatario.

s)

3. Realice periodicamente un buen aseo de pisos. lavaplatos. duchas. puertas. ventanas.
vidrios y cerraduras (cambie las guardas para mayor seguridad). limpiar
periodicamente los canales para evitar goteras posteriores. hacer mantenimiento de
calentadores. extractores. aires acondicionados. cortinas. estufas. entre otros bicnes
muebles que hagan parte del inmueble. Esto evitard ¢l deterioro eXCeSIVO )
proporcionara un mejor goce del inmueble.

4. Es indispensable permitir el ingreso de los profesionales encargados en horarios

laborales para las reparaciones a las que haya lugar. de no ser asi. sera responsable de

las mismas.
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* Principal * Canaveral * Piedecuesta Inmobiliaria
Calle 36 No. 23-44 Calle 31A No. 26-32 Calle 7 No. 7-20 Esteban
PBX. 635 2877 Tel. 639 4191 Tel. 691 3241 Rios
Bucaramanga Floridablanca Centro Piedecuesta

culminacion de las reparaciones necesarias se traduce en un servicio mas efectivo por
parte de la Inmobiliaria.

Recuerde que cualquier daio que se genere y que no esté a su cargo deberd ser
notificado por escrito a la inmobiliaria a la mayor brevedad so pena que ante el
crecimiento del dafo este podra estar a su cargo por la omision en la notificacion.

Antes de realizar una modificacion significativa de utilidad al inmueble (instalacion de
rejas. drywall. decoraciones. etc.) realice el respectivo informe al drea de
Mantenimiento. De no ser informado y autorizado de forma escrita. el propietario no
se encuentra obligado de reembolsar los dineros invertidos.

Ante cualquier inquietud manifiéstela primero al Departamento de Mantenimiento.™

Qué hacer si detecta un daio en el inmueble al inicio del contrato?

1.

]

(9%

Por favor informelo por escrito al Departamento de Mantenimiento Inmobiliario
dentro de los tres (3) dias siguientes a su ocupacion.

Permita la programacion de una visita para la revision inmediata. indicando donde esta
el dafio y de que se trata.

Atienda las recomendaciones proporcionadas por el Inspector de Obras Civiles quien
realizard la visita para evitar un mayor deterioro durante el periodo en el que se
autoriza y se ejecuta la reparacion.

Si el dafio se presenta durante el desarrollo del contrato. también debe informarlo por
escrito teniendo en cuenta que las reparaciones locativas v/o arreglos de conservacion
estardan a su cargo.

5.Cuando se presenten reparaciones a cargo del propietario del inmueble. informe a la
inmobiliaria para obtener nuestra autorizacion; le recomendamos no efectuar los arreglos sin
contar con nuestra aprobacion escrita. so pena de no percibir el reembolso de los mismos.™

Matricula de Arrendador
Bucaramal No. 001
Floridablanca No. 014-

email:info@estebanrios.com
WWW.estebanrios.com
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Apéndice D.

~ | * Principal ¢ Cahaveral * Piedecuesta Inmobiliaria
c‘ Calle 36 No. 23-44  Calle31AN0.26-32  Calle 7 No. 7-20 Esteban
sowor | PBX.635 2877 Tel. 639 4191 Tel. 691 3241 Rios
Bucaramanga Floridablanca Centro Piedecuesta
MANUAL PROPIETARIO

Servicios necesario para el mantenimiento inmobiliario

(89}

vl

n

a de Arrendador
amanga No. 0010-1977
Floridablanca No. 014-2010

Contamos con personal competente en las especialidades de Mantenimiento
Inmobiliario (plomeria. electricidad. pintura. cte.). que siempre solucione  sus
inquietudes y las del arrendatario para corregir o mejorar ¢l estado fisico de su

inmueble.

Es importante atender oportunamente las solicitudes de reparaciones _graves \

necesarias. principalmente si afectan a la estructura del inmueble o la calidad de vida
del arrendatario y su familia. y no son imputables al mismo inquilino.

De contar con un maestro de confianza la responsabilidad en las reparaciones. garantia
y efectividad de las mismas se trasladara a su cargo.

La demora en la autorizacion de las reparaciones puede presentar consecuencias

juridicas y economicas adversas al propietario. (Articulo 1990. Ce).

La demora o silencio en la autorizacion por parte de propietario previa notificacion de
la cotizacion escrita respecto de las reparaciones necesarias que requiera el inmueble
durante la ejecucion del contrato de arrendamiento. harda que estas scan igualmente
ejecutadas por la Inmobiliaria Esteban Rios SAS a cargo del propietario. de acuerdo a
la clausula segunda. literal f del contrato de mandato suscrito.”

email: info@estebanrios:com
www.estebanrios.com
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Apeéndice E.

PROPIETARIO
1. ;Considera que ésta informacion es relevante y util?

Si_ X No

2. (Esclara. precisa y comprensible?

si X No

3. Recomendaciones. comentarios o sugerencias:

A Serpler Lo Plabre “Seracios” e el Susk 1o, % da a enlender qu

% expliian agelloy * e ofec IER Snembewgo  lu (echran presenta +
_Grerday obfwatoes © Ruwmendatores farc inbien Savicio, Sugrerm
Ge ol Subtib o hable de “Rewmendadenas’

PROPIETARIO
1. ;Considera que esta informacion es relevante y util?

Si X No_

2. (Esclara, precisa y comprensible?

Si_%l No

3. Recomendaciones, comentarios o sugerencias:

Corcideo _que los diempos  que dongo 4o Como
proplefartio ” pata pronunciaime — sopre’ lad

Cat acion® o we envia \eR  debevian  wcluivse,
asi como  angdy ene Sequndd nuwvewal  \o
necendad de alender  la< “repavaciones  pecesav Gl

CorreS pondienies g eyuicios  pbies.
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Apéndice F.

ARRENDATARIO
L. ;Considera que ésta informacion es relevunte y ntil?
Si X No__
2. (Esclara, precisa y comprensible?
SiK: No_
3. Rccomendaciones comentarios o sugerencias:

z,ﬂ({ fd?t. j‘;ﬁ 9%’ /f;ffi‘?'f_z flﬁ s/ﬁ"éﬁ o

re s iprboclso _ya Jguc 7 o
fé:’“‘"-f”-f /44/ ”L‘s/e’ P

ddd,thgcf/f <,

ARRENDATARIO
1. ;Considera que ésta informacion es relevante y atil?
Si Y No__
2. ;Esclara, precisa y comprensible?
sik No
3. Recomendaciones comentarios o sugerencias:

Gooudd €@ Puwe 0»-\*\10:,0. Tuwxr v ,,,?:e;\\)\tjo 4@\ mawaﬂ
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Apéndice G.
Al recibir el inmueble
Revise que el inventario coincida con todos los elementos, equipos, servicios y demas
bienes del inmueble y verifique las lecturas de los contadores de agua, luz y gas. Haga las

observaciones necesarias al inventario inmediatamente de forma escrita. Usted debe

reportar por escrito los dafos graves faltantes encontrados, dentro de los tres (3) dias

siguientes a la entrega del inmueble, de lo contrario se entendera que el inmueble se recibe a

satisfaccion; ya que en adelante el mantenimiento y el buen uso del mismo estard bajo su
responsabilidad. Firme el inventario y solicite su correspondiente copia; recuerde que si autoriza
a otra persona para recibir el inmueble es bajo su responsabilidad.

Asi mismo tenga presente que todas las solicitudes respecto a reparaciones que no afecten
el uso y goce del inmueble deben ser informadas al asesor de arriendo antes de la firma del contrato
y entrega formal del inmueble, pues éste se entrega en las condiciones en que se promociona,
excepto previos acuerdos pactados entre las partes por escrito.”

Consejos sobre el mantenimiento inmobiliario
1. Cuide el inmueble como si fuera suyo, pues éste es para su uso, servicio y disfrute por un
tiempo posiblemente largo. No realice cambios en la destinacién del inmueble que pueda

generar dafos.

2. No clave puntillas ni abra huecos sobre ceramicas, tabletas o similares, pues su reparacion
es costosa, dado que implica, en la mayoria de los casos, el cambio total del enchape, el

cual esta a cargo del arrendatario.
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3. Realice periodicamente un buen aseo de pisos, lavaplatos, duchas, puertas, ventanas,
vidrios y cerraduras (cambie las guardas para mayor seguridad), limpiar periédicamente
los canales para evitar goteras posteriores, hacer mantenimiento de calentadores,
extractores, aires acondicionados, cortinas, estufas, entre otros bienes muebles que hagan
parte del inmueble. Esto evitara el deterioro excesivo y proporcionara un mejor goce del

inmueble.

4. Es indispensable permitir el ingreso de los profesionales encargados en horarios laborales

para las reparaciones a las que haya lugar, de no ser asi, sera responsable de las mismas.

5. Tenga en cuenta que mantener una comunicacion activa en el reporte, ejecucion y
culminacion de las reparaciones necesarias se traduce en un servicio mas efectivo por parte

de la Inmobiliaria.

6. Recuerde que cualquier dafio que se genere y que no esté a su cargo debera ser notificado

por escrito a la inmobiliaria a la mayor brevedad so pena que ante el crecimiento del dafio

este podra estar a su cargo por la omision en la notificacion.

7. Antes de realizar una modificacion significativa de utilidad al inmueble (instalacion de

rejas, drywall, decoraciones, etc.) realice el respectivo informe al area de Mantenimiento.

8. Ante cualquier inquietud manifiéstela primero al Departamento de Mantenimiento.

. Qué hacer si detecta un dafio en el inmueble al inicio del contrato?
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1. Por favor inférmelo por escrito al Departamento de Mantenimiento Inmobiliario dentro de
los tres (3) dias siguientes a su ocupacion.

2. Permita la programacion de una visita para la revision inmediata, indicando dénde esta el
dafio y de que se trata.

3. Atienda las recomendaciones proporcionadas por el Inspector de Obras Civiles quien
realizara la visita para evitar un mayor deterioro durante el periodo en el que se autorizay
se ejecuta la reparacion.

4. Si el dafnd se presenta durante el desarrollo del contrato, también debe informarlo por
escrito teniendo en cuenta que las reparaciones locativas y/o arreglos de conservacion
estaran a su cargo.

5. Cuando se presenten reparaciones a cargo del propietario del inmueble, informe a la

inmobiliaria para obtener nuestra autorizacion; le recomendamos no efectuar los arreglos

sin contar con nuestra aprobacién escrita, so pena de no percibir el posible reembolso de

los mismos.
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Apéndice H.

Recomendaciones necesarias para el mantenimiento inmobiliario

1.

Contamos con personal competente en las especialidades de Mantenimiento Inmobiliario
(plomeria, electricidad, pintura, etc.), que siempre solucione sus inquietudes y las del

arrendatario para corregir o mejorar el estado fisico de su inmueble.

Es importante atender oportunamente las solicitudes de reparaciones graves y necesarias 0

de servicios publicos, principalmente si afectan a la estructura del inmueble o la calidad de

vida del arrendatario y su familia, y no son imputables al mismo inquilino.

Si el propietario del inmueble cuenta con un maestro de confianza la responsabilidad en

las reparaciones, garantia se trasladara a cargo del mismo.

La demora en la autorizacién de las reparaciones puede presentar consecuencias juridicas

y econdmicas adversas al propietario. (Articulo 1990. CC).

Recibida la cotizacién de las reparaciones necesarias o locativas que requiera el inmueble
durante la ejecucion del contrato de arrendamiento, usted cuenta con cinco (05) dias habiles
contados a partir del recibido de la comunicacidon escrita o electrénica para realizar
pronunciamientos o comentarios. La demora o silencio en la autorizacion por parte de
propietario, hard que estas sean igualmente ejecutadas por la Inmobiliaria Esteban Rios
SAS a cargo del propietario, de acuerdo a la clausula segunda, literal f del contrato de

mandato suscrito.



