LEY 820 DE 2003
(ulio 10)
Diario Oficial No. 45.244, de 10 de julio de 2003

Por la cual se expide el régimen de arrendamiemtowienda urbana y se dictan otras
disposiciones.

EL CONGRESO DE COLOMBIA

DECRETA:

CAPITULO 1.
DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 1o. OBJETOLa presente ley tiene como objeto fijar los ciiteique
deben servir de base para regular los contratasrdedamiento de los inmuebles
urbanos destinados a vivienda, en desarrollo dddoschos de los colombianos a una
vivienda digna y a la propiedad con funcién social.

ARTICULO 20. DEFINICION.EI contrato de arrendamiento de vivienda urbana es
aquel por el cual dos partes se obligan reciprootanka una a conceder el goce de un
inmueble urbano destinado a vivienda, total o parente, y la otra a pagar por este
goce un precio determinado.

a) Servicios, cosas 0 Us0S conexos. Se entienaden ervicios, cosas 0 US0S CoNexos,
los servicios publicos domiciliarios y todos losrdes inherentes al goce del inmueble y
a la satisfaccion de las necesidades propias fugbigacion en el mismo;

b) Servicios, cosas 0 usos adicionales. Se entiec@i®o servicios, cosas 0 Usos
adicionales los suministrados eventualmente parrehdador no inherentes al goce del
inmueble. En el contrato de arrendamiento de vidaemrbana, las partes podran pactar
la inclusién o0 no de servicios, cosas 0 usos ahdes.

En ningun caso, el precio del arrendamiento de@esy cosas o0 usos adicionales podra
exceder de un cincuenta por ciento (50% ) del préei arrendamiento del respectivo
inmueble.

CAPITULO Il
FORMALIDADES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA
URBANA.

ARTICULO 30. FORMA DEL CONTRATOEI contrato de arrendamiento para
vivienda urbana puede ser verbal o escrito. Enwoiwo caso, las partes deben ponerse
de acuerdo al menos acerca de los siguientes puntos

a) Nombre e identificacion de los contratantes;



b) Identificacion del inmueble objeto del contrato;

c) ldentificacion de la parte del inmueble quersieada, cuando sea del caso, asi como
de las zonas y los servicios compartidos con losgdeocupantes del inmueble;

d) Precio y forma de pago;
e) Relacion de los servicios, cosas 0 usos coneadgionales;
f) Término de duracion del contrato;

g) Designacion de la parte contratante a cuyo casgel pago de los servicios publicos
del inmueble objeto del contrato.

ARTICULO 4o0. CLASIFICACION.Los contratos de arrendamiento de vivienda urbana
se clasifican de la siguiente forma, cualquieraspeela estipulacion al respecto:

a) Individual. Siempre que una o varias personagaas reciban para su albergue o el
de su familia, o el de terceros, cuando se trafged®nas juridicas, un inmueble con o
sin servicios, cosas 0 usos adicionales;

b) Mancomunado. Cuando dos 0 mas personas natrealben el goce de un inmueble
o parte de él y se comprometen solidariamentega da su precio;

c) Compartido. Cuando verse sobre el goce de uta paindependiente del inmueble
gue se arrienda, sobre el que se comparte el gbecestio del inmueble o parte de él con
el arrendador o con otros arrendatarios;

d) De pension. Cuando verse sobre parte de un bisngee no sea independiente, e
incluya necesariamente servicios, cosas o0 usomadies y se pacte por un término
inferior a un (1) afo. En este caso, el contrattrgpdarse por terminado antes del
vencimiento del plazo por cualquiera de las patesio aviso de diez (10) dias, sin
indemnizacion alguna.

PARAGRAFO 1oEntiéndese como parte de un inmueble, cualquieig@odel mismo
gue no sea independiente y que por si sola noittgragstina unidad de vivienda en la
forma como la definen las normas que rigen la @agad horizontal o separada.

PARAGRAFO 20.El Gobierno Nacional reglamentaré las condicigragticulares a las
gue deberan sujetarse los arrendamientos de dae loa literales c) y d) del presente
articulo.

ARTICULO 50. TERMINO DEL CONTRATOEI término del contrato de
arrendamiento sera el que acuerden las partedtafdfaestipulacion expresa, se
entendera por el término de un (1) afio.

ARTICULO 60. PRORROGAEI contrato de arrendamiento de vivienda urbana se
entenderd prorrogado en iguales condiciones ylpaiseno término inicial, siempre que



cada una de las partes haya cumplido con las cibiges a su cargo y, que el
arrendatario, se avenga a los reajustes de laaatddazados en esta ley.

CAPITULO 1.
OBLIGACIONES DE LAS PARTES.

ARTICULO 70. SOLIDARIDAD. Los derechos y las obligaciones derivadas del
contrato de arrendamiento son solidarias, tant@ emtendadores como entre
arrendatarios. En consecuencia, la restitucidmdalieble y las obligaciones
economicas derivadas del contrato, pueden serdasi@i cumplidas por todos o
cualquiera de los arrendadores a todos o cualqdéelas arrendatarios, o viceversa.

Los arrendadores que no hayan demandado y loglategios que no hayan sido
demandados, podran ser tenidos en cuenta comuiméates litisconsorciales, en los
términos del inciso tercero del artic@l® del Cédigo de Procedimiento Civil.

ARTICULO 80. OBLIGACIONES DEL ARRENDADORSonN obligaciones del
arrendador, las siguientes:

1. Entregar al arrendatario en la fecha convemiday el momento de la celebracion del
contrato, el inmueble dado en arrendamiento en bst&o de servicio, seguridad y
sanidad y poner a su disposicion los serviciog£0susos conexos Y los adicionales
convenidos.

2. Mantener en el inmueble los servicios, las cgdas usos conexos y adicionales en
buen estado de servir para el fin convenido eomrato.

3. Cuando el contrato de arrendamiento de viviemdana conste por escrito, el
arrendador debera suministrar tanto al arrendatariw al codeudor, cuando sea el
caso, copia del mismo con firmas originales.

Esta obligacion deberé ser satisfecha en el plazomo de diez (10) dias contados a
partir de la fecha de celebracién del contrato.

4. Cuando se trate de viviendas sometidas a régim@nopiedad horizontal, el
arrendador deberé& entregar al arrendatario una depla parte normativa del mismo.

En el caso de vivienda compartida, el arrendadoetademas, la obligacion de
mantener en adecuadas condiciones de funcionamdmgeguridad y de sanidad las
zonas o servicios de uso comun y de efectuar pouenta las reparaciones y
sustituciones necesarias, cuando no sean atrisudbtes arrendatarios, y de garantizar
el mantenimiento del orden interno de la vivienda;

5. Las demas obligaciones consagradas para logladeres en el Capitulo I, Titulo
XXVI, Libro 4 del Codigo Civil.



PARAGRAFO.EI incumplimiento del numeral tercero del presentéculo seréa
sancionado, a peticion de parte, por la autoridewpetente, con multas equivalentes a
tres (3) mensualidades de arrendamiento.

ARTICULO 90. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIOSon obligaciones del
arrendatario:

1. Pagar el precio del arrendamiento dentro delopéstipulado en el contrato, en el
inmueble arrendado o en el lugar convenido.

2. Cuidar el inmueble y las cosas recibidas emdamiento. En caso de dafios o
deterioros distintos a los derivados del uso noordg la accion del tiempo y que fueren
imputables al mal uso del inmueble o a su proplpa;efectuar oportunamente y por su
cuenta las reparaciones o sustituciones necesarias.

3. Pagar a tiempo los servicios, cosas 0 usos ogneadicionales, asi como las
expensas comunes en los casos en que haya luganfdemidad con lo establecido en
el contrato.

4. Cumplir las normas consagradas en los reglamel@@ropiedad horizontal y las que
expida el gobierno en proteccion de los derechdsdles los vecinos.

En caso de vivienda compartida y de pension, ehdatario esta obligado ademas a
cuidar las zonas y servicios de uso comun y augegtor su cue nta las reparaciones o
sustituciones necesarias, cuando sean atribuildlegpeopia culpa o, a la de sus
dependientes, y

5. Las demas obligaciones consagradas para loxlategios en el Capitulo IlI, Titulo
XXVI, libro 4 del Cadigo Civil.

ARTICULO 10. PROCEDIMIENTO DE PAGO POR CONSIGNACION
EXTRAJUDICIAL DEL CANON DE ARRENDAMIENTO.Cuando el arrendador se
rehuse a recibir el pago en las condiciones y &rgal acordados, se aplicaran las
siguientes reglas:

1. El arrendatario debera cumplir su obligacionsoggmando las respectivas sumas a
favor del arrendador en las entidades autorizadiaslgsobierno Nacional, del lugar de
ubicacion del inmueble, dentro de los cinco (5% didbiles siguientes al vencimiento
del plazo o periodo pactado en el contrato de dararento.

Cuando en el lugar de ubicacion del inmueble nstaxantidad autorizada por el
Gobierno Nacional, el pago se efectuara en el loger cercano en donde exista dicha
entidad, conservando la prelacién prevista poradi&no.

2. La consignacion se realizara a favor del arrdoda de la persona que legalmente lo
represente, y la entidad que reciba el pago coaseel original del titulo, cuyo valor
guedard a disposicion del arrendador.



3. La entidad que reciba la consignacién deberadixg entregar a quien la realice dos
(2) duplicados del titulo: uno con destino al adiegor y otro al arrendatario, lo cual
debera estar indicado en cada duplicado.

Al momento de efectuar la consignacion dejara emusa en el titulo que se elabore la
causa de la misma, asi como también el nombremdeldatario, la direccion precisa del
inmueble que se ocupa y el nombre y direccion iehdador o su representante, segun
el caso.

4. El arrendatario debera dar aviso de la consignafectuada al arrendador o a su
representante, segun el caso, mediante comunicaidtida por medio del servicio
postal autorizado por el Ministerio de Comunicae®junto con el duplicado del titulo
correspondiente, dentro de los cinco (5) siguieatiesconsignacion.

Una copia simple de la comunicacion y del duplictitido deberé ser cotejada y sellada
por la empresa de servicio postal. El incumplinoede esta obligacion por parte de la
empresa de servicio postal dara lugar a las saex@igue ellas se encuentren
sometidas.

5. El incumplimiento de lo aqui previsto hara imgual arrendatario en mora en el pago
del canon de arrendamiento.

6. La entidad autorizada que haya recibido el pagwegara al arrendador o a quien lo
represente, el valor consignado previa presentalgbtitulo y de la respectiva
identificacion.

7. Las consignaciones subsiguientes deberan sguafias dentro del plazo estipulado,
mediante la consignacion de que trata este artecdicectamente al arrendador, a
eleccion del arrendatario.

ARTICULO 11. COMPROBACION DEL PAGCEI arrendador o la persona autorizada
para recibir el pago del arrendamiento estaré athica expedir comprobante escrito en
el que conste la fecha, la cuantia y el periognial corresponde el pago. En caso de
renuencia a expedir la constancia, el arrendapadoa solicitar la intervencion de la
autoridad competente.

ARTICULO 12. LUGAR PARA RECIBIR NOTIFICACIONESEN todo contrato de
arrendamiento de vivienda urbana, arrendadoresndatarios, codeudores y fiadores,
deberan indicar en el contrato, la direccion erdéaecibiran las notificaciones
judiciales y extrajudiciales relacionadas directadirectamente con el contrato de
arrendamiento.

La direccion suministrada conservara plena valpbea todos los efectos legales, hasta
tanto no sea informado a la otra parte del conteditcambio de la misma, para lo cual
se debera utilizar el servicio postal autorizatendo aplicable en lo pertinente, lo
dispuesto en el articulo que regula el procedirnieetpago por consignacion
extrajudicial. Los arrendadores deberan informaaetbio de direccion a todos los
arrendatarios, codeudores o fiadores, mientragspos sélo estan obligados a reportar
el cambio a los arrendadores.



Las personas a que se hizo referencia en el ipdis@ro del presente articulo no
podran alegar ineficacia o indebida notificacidéstancial o procesal.

Tampoco podra alegarse como nulidad el conocimigméatenga la contraparte de
cualquier otra direccion de habitacion o trabaijferdnte a la denunciada en el contrato.

En el evento en que no se reporte ninguna dire@id contrato o en un momento
posterior, se presumira de derecho que el arrendigdbera ser notificado en el lugar
donde recibe el pago del canon y los arrendataramgudores y fiadores en la direcciéon
del inmueble objeto del contrato, sin que sea dafleletuar emplazamientos en los
términos del articul@18 del Codigo de Procedimiento Civil.

ARTICULO 13. OBLIGACION GENERAL.En las viviendas compartidas y en las
pensiones, sera de obligatorio cumplimiento pasehsibitantes el reglamento que sobre
mantenimiento, conservacion, uso y orden interrmmdaxel gobierno nacional, y el de
las normas complementarias que adopte la respeto@acion de vecinos,
coarrendatarios o copropietarios, asi como losgo&dile Policia.

ARTICULO 14. EXIGIBILIDAD. Las obligaciones de pagar sumas en dinero a cargo
de cualquiera de las partes seran exigibles eyernénte con base en el contrato de
arrendamiento y de conformidad con lo dispuestoeodigos Civil y de
Procedimiento Civil. En cuanto a las deudas a cdejjarrendatario por concepto de
servicios publicos domiciliarios 0 expensas comutegadas de pagar, el arrendador
podra repetir lo pagado contra el arrendataridgufa ejecutiva mediante la
presentacion de las facturas, comprobantes o edibdtas correspondientes empresas
debidamente canceladas y la manifestacion quediaganandante bajo la gravedad del
juramento de que dichas facturas fueron cancefaotadl, la cual se entendera prestada
con la presentacion de la demanda.

ARTICULO 15. REGLAS SOBRE LOS SERVICIOS PUBLICOS BIECILIARIOS Y
OTROS.Cuando un inmueble sea entregado en arriendayéstde contrato verbal o
escrito, y el pago de los servicios publicos cqoesla al arrendatario, se debera
proceder de la siguiente manera, con la finalidaduk el inmueble entregado a titulo
de arrendamiento no quede afecto al pago de legigsrpublicos domiciliarios:

1. Al momento de la celebracion del contrato, edrastador podra exigir al arrendatario
la prestacion de garantias o fianzas con el figastantizar a cada empresa prestadora de
servicios publicos domiciliarios el pago de lagdiaas correspondientes.

La garantia o depdsito, en ningln caso, podra exatdalor de los servicios publicos
correspondientes al cargo fijo, al cargo por agaieconexion y al cargo por unidad de
consumo, correspondiente a dos (2) periodos cotisesde facturacion, de
conformidad con lo establecido en el articliide la Ley 689 de 2001.

El cargo fijo por unidad de consumo se estableper&l promedio de los tres (3)
ultimos periodos de facturacion, aumentado enmeuenta por ciento (50%).



2. Prestadas las garantias o depdsitos a favarrgspectiva empresa de servicios
publicos domiciliarios, el arrendador denunciarte da respectiva empresa, la existencia
del contrato de arrendamiento y remitira las géaard depdsitos constituidos.

El arrendador no sera responsable y su inmuebdeade¢ estar afecto al pago de los
servicios publicos, a partir del vencimiento dalipdo de facturacion correspondiente a
aguél en el que se efectla la denuncia del contreg¢aremitan las garantias o depdsitos
constituidos.

3. El arrendador podra abstenerse de cumplir Ikgagiones derivadas del contrato de
arrendamiento hasta tanto el arrendatario no la batega de las garantias o fianzas
constituidas. El arrendador podra dar por termirgelpleno derecho el contrato de
arrendamiento, si el arrendatario no cumple com @sligacion dentro de un plazo de
quince (15) dias hébiles contados a partir dedadele celebracion del contrato.

4. Una vez notificada la empresa y acaecido elivganto del periodo de facturacion,
la responsabilidad sobre el pago de los servidibtiqgns recaera Unica y
exclusivamente en el arrendatario. En caso de go, p@empresa de servicios publicos
domiciliarios podra hacer exigibles las garantigepdsitos constituidos, y si éstas no
fueren suficientes, podréa ejercer las accionesahgbiere lugar contra el arrendatario.

5. En cualquier momento de ejecucion del contratardendamiento o a la terminaciéon
del mismo, el arrendador, propietario, arrendataposeedor del inmueble podra
solicitar a la empresa de servicios publicos ddmartds, la reconexion de los servicios
en el evento en que hayan sido suspendidos. A garéste momento, quien lo solicite
asumira la obligacion de pagar el servicio y eluefvie quedara afecto para tales fines,
en el caso que lo solicite el arrendador o propeta

La existencia de facturas no canceladas por lagmiés de servicios publicos durante el
término de denuncio del contrato de arrendamiem@@odran, en ningun caso, ser
motivo para que la empresa se niegue a la recanestidndo dicha reconexion sea
solicitada en los términos del inciso anterior.

6. Cuando las empresas de servicios publicos digamnias instalen un nuevo servicio a
un inmueble, el valor del mismo sera responsaldiledeclusiva de quién solicite el
servicio. Para garantizar su pago, la empresardei®s publicos podra exigir
directamente las garantias previstas en estelarte&cmenos que el solicitante sea el
mismo propietario o poseedor del inmueble, eventel eual el inmueble quedara
afecto al pago. En este caso, la empresa de seryidblicos determinara la cuantia y la
forma de dichas garantias o depdsitos de confothuda la reglamentacion expedida
en los términos del paragrafo 1° de este articulo.

PARAGRAFO 1o.Dentro de los tres (3) meses siguientes a la doganidn de la
presente ley, el Gobierno Nacional reglamentarélacionado con los formatos para la
denuncia del arriendo y su terminacion, la preStade garantias o depdsitos, el
procedimiento correspondiente y las sancioneslpgocemplimiento de lo establecido
en este articulo.



PARAGRAFO 20.La Superintendencia de Servicios Publicos Doraigds velara por
el cumplimiento de lo anterior.

PARAGRAFO 3o.Les reglas sobre los servicios publicos estatdsch este articulo
entraran en vigencia en el término de un (1) adotaclo a partir de la promulgacion de
la presente ley, con el fin de que las empresatauteras de los servicios publicos
domiciliarios realicen los ajustes de caracteritécy las inversiones a que hubiere
lugar.

~ CAPITULO IV. ,
PROHIBICION DE GARANTIAS Y DEPOSITOS.

ARTICULO 16. PROHIBICION DE DEPOSITOS Y CAUCIONESHRLES. En los
contratos de arrendamiento para vivienda urbarserpodran exigir depadsitos en dinero
efectivo u otra clase de cauciones reales, paemtjzar el cumplimiento de las
obligaciones que conforme a dichos contratos haym@o el arrendatario.

Tales garantias tampoco podran estipularse indireatte ni por interpuesta persona o
pactarse en documentos distintos de aquel en cheyseconsignado el contrato de
arrendamiento, o sustituirse por otras bajo denacmmes diferentes de las indicadas en
el inciso anterior.

CAPITULO V.
SUBARRIENDO Y CESION DEL CONTRATO.

ARTICULO 17. SUBARRIENDO Y CESIONEI arrendatario no tiene la facultad de
ceder el arriendo ni de subarrendar, a menos qderaatorizacion expresa del
arrendador.

En caso de contravencion, el arrendador podraataepminado el contrato de
arrendamiento y exigir la entrega del inmueblelelrar un nuevo contrato con los
usuarios reales, caso en el cual el contrato antguiedard sin efectos, situaciones éstas
gue se comunicaran por escrito al arrendatario.

PARAGRAFO.En caso de proceso judicial, cuando medie autiénaexpresa del
arrendador para subarrendar, el subarrendatari@ ged tenido en cuenta como
interviniente litisconsorcial del arrendatario,les términos del inciso tercero del
articulo52 del Codigo de Procedimiento Civil.

Cuando exista cesion autorizada expresamente poregidador, la restitucion y demas
obligaciones derivadas del contrato de arrendamiggiben ser exigidas por el
arrendador al cesionario.

Cuando la cesion del contrato no le haya sidoinatla al arrendador, el cesionario no
sera considerado dentro del proceso como partenm interviniente litisconsorcial.



CAPITULO VL.
RENTA DE ARRENDAMIENTO.

ARTICULO 18. RENTA DE ARRENDAMIENTOEI precio mensual del
arrendamiento ser4 fijado por las partes en molegdé pero no podréa exceder el uno
por ciento (1%) del valor comercial del inmuebldedla parte de él que se dé en
arriendo.

La estimacion comercial para efectos del presetitibp no podra exceder el
equivalente a dos (2) veces el avallo catastrahiggy

ARTICULO 19. FIJACION DEL CANON DE ARRENDAMIENTOEI precio mensual
del canon estipulado por las partes, puede sdofga cualquier moneda o divisa
extranjera, pagandose en moneda legal colombilntasa de cambio representativa del
mercado en la fecha en que fue contraida la oliigasalvo que las partes hayan
convenido una fecha o tasa de referencia diferente.

ARTICULO 20. REAJUSTE DEL CANON DE ARRENDAMIENTCCada doce (12)
meses de ejecucion del contrato bajo un mismo@retarrendador podra incrementar
el canon hasta en una proporcidén que no sea supédi@nto por ciento (100%) del
incremento que haya tenido el indice de preciesasumidor en el afio calendario
inmediatamente anterior a aquél en que deba efsetebreajuste del canon, siempre y
cuando el nuevo canon no exceda lo previsto ertielibp 18 de la presente ley.

El arrendador que opte por incrementar el canaaredamiento, debera informarle al
arrendatario el monto del incremento y la fechgun se hara efectivo, a través del
servicio postal autorizado o mediante el mecanidennotificacion personal
expresamente establecido en el contrato, so peserdeoponible al arrendatario. El
pago por parte del arrendatario de un reajusteai&n, no le dara derecho a solicitar el
reintegro, alegando la falta de la comunicacion.

CAPITULO ViILI.
TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

ARTICULO 21. TERMINACION POR MUTUO ACUERDOLas partes, en cualquier
tiempo, y de comun acuerdo podran dar por termiehdontrato de vivienda urbana.

ARTICULO 22. TERMINACION POR PARTE DEL ARRENDADORSonN causales
para que el arrendador pueda pedir unilateralmariegminacion del contrato, las
siguientes:

1. La no cancelacion por parte del arrendatari@sieentas y reajustes dentro del
término estipulado en el contrato.

2. La no cancelacion de los servicios publicos,quese la desconexion o pérdida del
servicio, 0 el pago de las expensas comunes clgangdago estuviere a cargo del
arrendatario.



3. El subarriendo total o parcial del inmueble;éaion del contrato o del goce del
inmueble o el cambio de destinacién del mismo potepdel arrendatario, sin expresa
autorizacion del arrendador.

4. La incursion reiterada del arrendatario en pteces que afecten la tranquilidad
ciudadana de los vecinos, o la destinacion del élnleupara actos delictivos o que
impliquen contravencion, debidamente comprobadteslarautoridad policiva.

5. La realizacion de mejoras, cambios o ampliacatet inmueble, sin expresa
autorizacion del arrendador o la destruccion wftadrcial del inmueble o area arrendada
por parte del arrendatario.

6. La violacion por el arrendatario a las normdgelgpectivo reglamento de propiedad
horizontal cuando se trate de viviendas sometidasge aégimen.

7. El arrendador podra dar por terminado unilateealte el contrato de arrendamiento
durante las prorrogas, previo aviso escrito diogatlarrendatario a través del servicio
postal autorizado, con una antelacion no menorede(8) meses y el pago de una
indemnizacion equivalente al precio de tres (3)enele arrendamiento.

Cumplidas estas condiciones el arrendatario estdigado a restituir el inmueble.

8. El arrendador podra dar por terminado unilateealte el contrato de arrendamiento a
la fecha de vencimiento del término inicial o de ptorrogas invocando cualquiera de
las siguientes causales especiales de restitymiévip aviso escrito al arrendatario a
través del servicio postal autorizado con una acit@éh no menor a tres (3) meses a la
referida fecha de vencimiento:

a) Cuando el propietario o poseedor del inmuebtesitare ocuparlo para su propia
habitacion, por un término no menor de un (1) afo;

b) Cuando el inmueble haya de demolerse para efegha nueva construccion, o
cuando se requiere desocuparlo con el fin de geobras independientes para su
reparacion;

¢) Cuando haya de entregarse en cumplimiento deblggaciones originadas en un
contrato de compraventa;

d) La plena voluntad de dar por terminado el ceatisiempre y cuando, el contrato de
arrendamiento cumpliere como minimo cuatro (4) afeosjecucion. El arrendador
deberé indemnizar al arrendatario con una sumaaeuie al precio de uno punto
cinco (1.5) meses de arrendamiento.

Cuando se trate de las causales previstas endrads a), b) y ¢), el arrendador
acompanfara al aviso escrito la constancia de ftastituido una caucion en dinero,
bancaria u otorgada por compaiiia de seguros legmeronocida, constituida a favor
del arrendatario por un valor equivalente a sgisn@ses del precio del arrendamiento
vigente, para garantizar el cumplimiento de la ahimvocada dentro de los seis (6)
meses siguientes a la fecha de la restitucion.



Cuando se trate de la causal prevista en el litBral pago de la indemnizacion se
realizara mediante el mismo procedimiento estatibeen el articul@3 de esta ley.

De no mediar constancia por escrito del preavistorrato de arrendamiento se
entendera renovado automaticamente por un térrguad al inicialmente pactado.

ARTICULO 23. REQUISITOS PARA LA TERMINACION UNILATRAL POR
PARTE DEL ARRENDADOR MEDIANTE PREAVISO CON INDEMNIZCION.

Para que el arrendador pueda dar por terminadateralmente el contrato de
arrendamiento en el evento previsto en el numedal articulo anterior, debera cumplir
con los siguientes requisitos:

a) Comunicar a través del servicio postal autonzadarrendatario o a su representante
legal, con la antelacion alli prevista, indicandddcha para la terminacion del contrato
y, manifestando que se pagara la indemnizacioaye |

b) Consignar a favor del arrendatario y a 6rderdsa @utoridad competente, la
indemnizacion de que trata el articulo anterioladaresente ley, dentro de los tres (3)
meses anteriores a la fecha sefialada para la taridrinunilateral del contrato. La
consignacion se efectuara en las entidades awdagz#or el Gobierno Nacional para tal
efecto y la autoridad competente allegara copiaitlgb respectivo cl arrendatario o le
enviara comunicacion en que se haga constar tainstancia, inmediatamente tenga
conocimiento de la misma.

El valor de la indemnizacion se hara con base esni@ vigente a la fecha del preaviso;

c) Al momento de efectuar la consignacion se dejandtancia en los respectivos titulos
de las causas de la misma como también el nomdiregcion precisa del arrendatario o
Su representante;

d) Si el arrendatario cumple con la obligacion digemar el inmueble en la fecha
sefialada, recibira el pago de la indemnizaciérotéormidad con la autorizacion que
expida la autoridad competente.

PARAGRAFO 10.En caso de que el arrendatario no entregue eldblapel arrendador
tendra d erecho a que se le devuelva la indemiizacinsignada, sin perjuicio de que
pueda iniciar el correspondiente proceso de reglitudel inmueble.

PARAGRAFO 20.Si el arrendador con la aceptacion del arrenaati@siste de dar por
terminado el contrato de arrendamiento, podraitmlia la autoridad competente, la
autorizacion para la devolucion de la suma consigna

ARTICULO 24. TERMINACION POR PARTE DEL ARRENDATARIOSon causales
para que el arrendatario pueda pedir unilaterakenarterminacion del contrato, las
siguientes:

1. La suspension de la prestacion de los servipgibicos al inmueble, por accidn
premeditada del arrendador o porque incurra en sro@ERJos que estuvieren a su



cargo. En estos casos el arrendatario podra optarspmir el costo del restablecimiento
del servicio y descontarlo de los pagos que leesponda hacer como arrendatario.

2. La incursion reiterada del arrendador en praesdgue afecten gravemente el disfrute
cabal por el arrendatario del inmueble arrendadbiddmente comprobada ante la
autoridad policiva.

3. El desconocimiento por parte del arrendadoradeathos reconocidos al arrendatario
por la Ley o contractualmente.

4. El arrendatario podra dar por terminado uniéieente el contrato de arrendamienito
dentro del término inicial o durante sus prorrogasyio aviso escrito dirigido al
arrendador a través del servicio postal autorizedo,una antelacion no menor de tres
(3) meses y el pago de una indemnizacion equivaldrgrecio de tres (3) meses de
arrendamiento.

Cumplidas estas condiciones el arrendador estéigadb a recibir el inmueble; si no lo
hiciere, el arrendatario podra hacer entrega pianas mediante la intervencion de la
autoridad competente, sin prejuicio de acudiractaon judicial correspondiente.

5. El arrendatario podré dar por terminado uniidteente el contrato de arrendamiento
a la fecha de vencimiento del término inicial csds prérrogas, siempre y cuando dé
previo aviso escrito al arrendador a través deicerpostal autorizado, con una
antelacién no menor de tres (3) meses a la refézate de vencimiento. En este caso el
arrendatario no estara obligado a invocar caugahal diferente a la de su plena
voluntad, ni debera indemnizar al arrendador.

De no mediar constancia por escrito del preavisorrato de arrendamiento se
entendera renovado automaticamente por un térrguad al inicialmente pactado.

PARAGRAFO.Para efectos de la entrega provisional de que éste articulo, la
autoridad competente, a solicitud escrita del aatario y una vez acreditado por parte
del mismo el cumplimiento de las condiciones akivjstas, procedera a sefialar fecha y
hora para llevar, a cabo la entrega del inmueble.

Cumplido lo anterior se citara al arrendador yregradatario mediante comunicacion
enviada por el servicio postal autorizado, a fiqgde comparezcan el dia y hora
sefalada al lugar de ubicacion del inmueble paetdr la entrega al arrendador.

Si el arrendador no acudiere a recibir el inmuebt#ia de la diligencia, el funcionario
competente para tal efecto haréa entrega del inmawebh secuestre que para su custodia
designare de la lista de auxiliares de la jusheista la entrega al arrendador a cuyo
cargo corren los gastos del secuestre.

De todo lo anterior se levantara un acta que ss@&ifa por las personas que
intervinieron en la diligencia.

ARTICULO 25. REQUISITOS PARA LA TERMINACION UNILATIRAL POR )
PARTE DEL ARRENDATARIO MEDIANTE PREAVISO CON INDEMMNACION.



Para que el arrendatario pueda dar por terminatiatenalmente el contrato de
arrendamiento en el evento previsto en el numedal 4rticulo anterior, debera cumplir
con los siguientes requisitos:

a) Comunicar a través del servicio postal autoozadarrendador o a su representante
legal, con la antelacion alli prevista, indicandddcha para la terminacion del contrato
y, manifestando que se pagara la indemnizacioaye |

b) Consignar a favor del arrendador y a 6rdenda datoridad competente, la
indemnizacion de que trata el articulo anteriolagaresente ley, dentro de los tres (3)
meses anteriores a la fecha sefalada para la tendrnunilateral del contrato. La
consignacion se efectuara en las entidades awdasz#or el Gobierno Nacional para tal
efecto y la autoridad competente allegara copiaitlgb respectivo al arrendador o le
enviara comunicacion en que se haga constar tainstancia, inmediatamente tenga
conocimiento de la misma.

El valor de la indemnizacion se hara con base egni@a vigente a la fecha del preaviso;

¢) Al momento de efectuar la consignacion se dejangtancia en los respectivos titulos
de las causas de la misma como también el nomtiregcion precisa del arrendatario o
Su representante;

d) Si el arrendador cumple con la obligacion deegyar el inmueble en la fecha
sefialada, recibira el pago de la indemnizaciérotéormidad con la autorizacion que
expida la autoridad competente.

PARAGRAFO 10.En caso de que el arrendador no reciba el inmuebégrendatario
tendra derecho a que se le devuelva la indemnizacidsignada, sin perjuicio de que
pueda realizar la entrega provisional del inmuelleonformidad con lo previsto en el
articulo anterior.

PARAGRAFO 20.Si el arrendatario con la aceptacion del arrenddesiste de dar por
terminado el contrato de arrendamiento, podraisaiia la autoridad competente, la
autorizacion para la devolucién de la suma consigna

ARTICULO 26. DERECHO DE RETENCIONEN todos los casos en los cuales el
arrendador deba indemnizar al arrendatario, éspodia ser privado del inmueble
arrendado sin haber recibido el pago previo dedamnizacion correspondiente o sin
gue se le hubiere asegurado debidamente el imperéa por parte del arrendador.

ARTICULO 27. DESCUENTO POR REPARACIONES INDISPENSKBS NO
LOCATIVAS. En el caso previsto en el articdl®93del Codigo Civil, salvo pacto en
contrario entre las partes, el arrendatario pods&ahtar el costo de las reparaciones del
valor de la renta. Tales descuentos en ningunmpadi@n exceder el treinta por ciento
(30%) del valor de la misma; si el costo total@ereparaciones indispensables no
locativas excede dicho porcentaje, el arrendaprtva efectuar descuentos periddicos
hasta el treinta por ciento (30%) del valor deelata, hasta completar el costo total en
gue haya incurrido por dichas reparaciones.




Para lo previsto en el articul@®94 del Cadigo Civil, previo cumplimiento de las
condiciones previstas en dicho articulo, las pgrtesan pactar contra el valor de la
renta.

En el evento en que los descuentos periodicosugidas de conformidad con lo previsto
en este articulo, no cubran el costo total dedparaciones indispensables no locativas,
por causa de la terminacion del contrato, el aatnt podria ejercer el derecho de
retencion en los términos del articulo anteriosthdanto el saldo insoluto no sea
satisfecho integramente por el arrendador.

CAPITULO VIII.
PERSONAS DEDICADAS A EJERCER LA ACTIVIDAD DE ARRENEMIENTO
DE BIENES RAICES.

ARTICULO 28. MATRICULA DE ARRENDADORESToda persona natural o

juridica, entre cuyas actividades principales kestie arrendar bienes raices, destinados
a vivienda urbana, de su propiedad o de la dertesce labores de intermediacion
comercial entre arrendadores y arrendatarios,emimicipios de mas de quince mil
(15.000) habitantes, debera matricularse antettaidad administrativa competente.

Para ejercer las actividades de arrendamientoimteienediacion de que trata el inciso
anterior serd indispensable haber cumplido coalisito de matricula. Las personas
matriculadas quedaran sujetas a la inspecciéranija y control de la autoridad
competente.

Igualmente deberdn matricularse todas las pers@atagles o juridicas que en su
calidad de propietarios o subarrendador celebrende&inco (5) contratos de
arrendamiento sobre uno o varios inmuebles, emtatalidades descritas en el articulo
cuarto de la presente ley.

Se presume que quien aparezca arrendando en um misnicipio mas de diez (10)
inmuebles de su propiedad o de la de tercerosedies actividades aqui sefialadas y
guedara sometido a las reglamentaciones correspupdi

ARTICULO 29. REQUISITOS PARA OBTENER LA MATRICULAPara obtener la
matricula de arrendador, el interesado debera ¢ulmplsiguientes requisitos:

a) Presentar documento que acredite existencigrggentacion legal, cuando se trate de
personas juridicas. En el caso de personas napehleegistro mercantil;

b) Presentar el modelo o modelos de los contra@sr@ndamientos, y los de
administracion que utilizaran en desarrollo dediviaad,;

c) Las demas que determine la autoridad competente.
ARTICULO 30. TERMINO PARA SOLICITAR LA MATRICULA.Las personas a que

se refiere el articul@8 que no se encuentren registradas ante la autaratagetente,
deberan hacerlo a mas tardar dentro de los tresd8gs siguientes contados a partir de



la fecha de vigencia de la presente ley. Quiene yncuentren inscritos, deberan
igualmente actualizar los datos sefialados eniebbotanterior, dentro del mismo
término.

Las personas naturales o juridicas que con postiiba la presente ley se ocupen del
arrendamiento de bienes raices urbanos ajenosatetegistrarse dentro de los diez
(10) dias siguientes a la iniciacion de sus openas.

ARTICULO 31. CONDICION PARA ANUNCIARSE COMO ARRENDROR. Para
anunciarse al publico como arrendador, las persagae se refiere el articll@ de la
presente ley deberan indicar el nimero de su m&ntgente. Esta obligacion sera
exigible a partir del vencimiento de los términefaados en el articulo anterior, segun
corresponda.

CAPITULO IX.
INSPECCION, CONTROL Y VIGILANCIA EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTOS.

ARTICULO 32. INSPECCION, CONTROL Y VIGILANCIA DE

ARRENDAMIENTO. La inspeccion, control y vigilancia, estaran agoade la Alcaldia
Mayor de Bogota, D. C., la Gobernacion de San Az)dPéovidencia y Santa Catalina y
la s alcaldias municipales de los municipios dé&.pa

PARAGRAFO.Para los efectos previstos en la presente |edickldia Mayor de
Bogot4, D. C., establecera la distribucién funcianee considere necesaria entre la
subsecretaria de control de vivienda, la secreg@raral y las alcaldias locales.

ARTICULO 33 FUNCIONES.Las entidades territoriales determinadas en ielubot
anterior ejerceran las siguientes funciones:

a) Contrato de arrendamiento:

1. Conocer las controversias originadas por nod@xkjses copias del contrato de
arrendamiento a los arrendatarios, fiadores y aiales.

2. Asumir las actuaciones que se le atribuyenaaifaridad competente en los articulos
22 al 25 en relacion con la terminacién unilateral del catat

3. Conocer de los casos en que se hayan efecteadsitbs ilegales y conocer de las
controversias originadas por la exigibilidad derfasmos.

4. Conocer de las controversias originadas poo lexpedicion de los comprobantes de
pago al arrendatario, cuando no se haya acordaam#gnacion como comprobante de

pago.

5. Conocer de las controversias derivadas de tlecumda aplicacion de la regulacion
del valor comercial de los inmuebles destinadoisianda urbana o de los incrementos.



6. Conocer del incumplimiento de las normas solaetemimiento, conservacion, uso y
orden interno de los contratos de arrendamientovienda compartida, sometidos a
vigilancia y control;

b) Funcion de control, inspeccion y vigilancia:

1. Investigar, sancionar e imponer las demas medidaectivas a que haya lugar, a las
personas a que se refiere el arti@Bale la presente ley o a cualquier otra persona que
tenga la calidad de arrendador o subarrendador.

2. Aplicar las sanciones administrativas estabtecih la presente ley y demas normas
concordantes.

3. Controlar el ejercicio de la actividad inmobilgade vivienda urbana, especialmente
en lo referente al contrato de administracion.

4. Vigilar el cumplimiento de las obligaciones mtaadas con el anuncio al publico y
con el ejercicio de actividades sin la obtenciétedmatricula cuando a ello hubiere
lugar.

PARAGRAFO.Para las funciones a las que se refiere el pesetitulo, las entidades
territoriales podran desarrollar sistemas de ingpagvigilancia y control, acorde a los
parametros que establezca el Gobierno Nacionah gertiodo de seis (6) meses
siguientes a la expedicion de la presente Leyl Gobierno no lo hace, la competencia
sera de los alcaldes.

CAPITULO X.
SANCIONES.

ARTICULO 34. SANCIONESSin perjuicio de las demas sanciones a que hubiere
lugar, la autoridad competente podra imponer mingassa por cien (100) salarios
minimos mensuales legales vigentes, mediante i@Solmotivada, por las siguientes
razones:

1. Cuando cualquier persona a las que se refiendielilo28 no cumpla con la
obligacién de obtener la matricula de ntro del donsefialado en la presente ley.

2. Cuando las personas a que se refiere el ar@@de la presente ley incumplan
cualquiera de las obligaciones estipuladas enrgtato de administracion suscrito con
el propietario del inmueble.

3 Cuando las personas a que se refiere el ar@@ude la presente ley se anunciaren al
publico sin mencionar el nimero de la matriculaentg que se les hubiere asignado.

4. Por incumplimiento a cualquier otra norma lemglie deban sujetarse, asi como por
la inobservancia de las érdenes e instruccioneartidps por la autoridad competente.



5. Cuando las personas a que se refiere el ar@@de la presente ley, en razén de su
actividad inmobiliaria, o en desarrollo de arreratan subarrendatario de vivienda
compartida, incumplan las normas u érdenes a laestan obligados.

6. Cuando las personas que tengan el caracteratelador de inmuebles destinados a
vivienda urbana, estén sometidos o0 no, a la oliiard® matricula de arrendador,
incumplan con lo sefialado en los casos previstéesemumerales 1 a 3 del articulo
anterior.

PARAGRAFO 1o.La autoridad competente podra, suspender o canaetespectiva
matricula, ante el incumplimiento reiterado decasductas sefialadas en el presente
articulo.

PARAGRAFO 20.Contra las providencias que ordenen el pago d@su& suspension
o cancelacion de la matricula procedera Unicanrenteso de reposicion.

CAPITULO XI.
ASPECTOS PROCESALES.

ARTICULO 35. MEDIDAS CAUTELARES EN PROCESOS DE RESUCION DE
TENENCIA. En todos los procesos de restitucion de tenemeianpendamiento,
cualquiera que fuere la causal invocada, el denmaagedra pedir, desde la
presentacién de la demanda o en cualquier estadgoadeso, la practica de embargos y
secuestros sobre bienes del demandado, con e fisafjurar el pago de los canones de
arrendamiento adeudados o que se llegaren a agddedaralquier otra prestacion
econdmica derivada del contrato, del reconocimidettas indemnizaciones a que
hubiere lugar y de las costas procesales.

Los embargos y secuestros podran decretarse ygaraet como previos a la
notificacion del auto admisorio de la demandaalde demandada.

En todos los casos, el demandante deberé prestaéean la cuantiay en la
oportunidad que el juez le sefiale, para resporatdpg perjuicios que se causen con la
practica de dichas medidas.

La parte demandada, podra impedir la practica aédag cautelares o la cancelacion y
levantamiento de las practicadas, mediante lagmiést de caucion en la forma y en la
cuantia que el juez le sefale, para garantizameplmiento de la sentencia.

Las medidas cautelares practicadas se levantas&énesisuelve al demandado, o si el
demandante no formula demanda ejecutiva en el mexmediente dentro de los sesenta
(60) dias siguientes a la ejecutoria de la serdepaira obtener el pago de los canones
adeudados,. las costas, perjuicios o cualquiersoirea derivada del contrato o de la
sentencia. Si en esta se condena en costas, @daéencontara desde la ejecuto ria del
auto que las apruebe; y si hubiere sido apeladdeda notificacion del auto que ordene
obedecer lo dispuesto por el superior.



ARTICULO 36. RESTITUCION PROVISIONALCualquiera que fuere la causal de
restitucion invocada, el demandante podré soliaifae antes de la notificacion del auto
admisorio o en cualquier estado del proceso, sgigua una diligencia de inspeccion
judicial al inmueble, con el fin de verificar etado en que se encuentra. Si durante la
practica de la diligencia se llegare a establegere bien se encuentra en estado de
grave deterioro o que pudiere llegar a sufririgodepado o abandonado, el juez a
solicitud del demandante, podra ordenar, en la ediligencia, la restitucion
provisional del bien, el cual se le entregara disiente a un secuestre. El secuestre,
previa autorizacion del juez podra entregar el ielohelen depdosito a la parte
demandante, quien se abstendra de arrendarlothagiano se encuentre en firme la
sentencia que ordene la restitucion del bien. barmde restitucion provisional no es
apelable.

Si la parte demandada en la oportunidad para dantasdemanda, o dentro de los cinco
(5) dias siguientes a la practica de la diligersxgyin fuere el caso, solicita al juez que
le fije caucion a la parte demandante para gaanbs dafios y perjuicios que con la
restitucion provisional pueda ocasionarle, el jsidp considera conveniente, ordenaré la
prestacion de caucion en la cuantia y oportunidadpgra tales efectos sefale, so pena
del levantamiento de la medida.

Durante la vigencia de la restitucion provisiosal suspenderan los derechos y
obligaciones derivados del contrato de arrendamiamiargo de las partes.

ARTICULO 37. PAGO DE SERVICIOS, COSAS O USOS CONEX®
ADICIONALES. Cualquiera que fuere la causal invocada, el deadimdebera
presentar la prueba de que se encuentra al digpagade los servicios cosas 0 usos
conexos y adicionales, siempre que, en virtud diefrato haya asumido la obligacién de
pagarlos. En este caso, para poder ser oido, detes@ntar los documentos
correspondientes que acrediten su pago, dentt@mieiho de treinta (30) dias
calendario contado a partir de la fecha en quedédtia efectuarse oportunamente.

ARTICULO 38. CONSULTA.En ninguin caso, las sentencias proferidas en goeate
restitucion de inmueble arrendado seran consultadas

ARTICULO 39. TRAMITE PREFERENTE Y UNICA INSTANCIATodos los

procesos de restitucion de inmueble arrendadodartdtmite preferente, salvo respecto
de los de tutela. Su inobservancia hara incurijue# o funcionario responsable en
causal de mala conducta sancionable con destitdeidcargo. El Consejo Superior de
la Judicatura adoptara las normas necesarias pauanplimiento de lo asi dispuesto,
dentro de los seis (6) meses siguientes a la Vigelecla presente ley.

Cuando la causal de restitucion sea exclusivanmeata en el pago del canon de
arrendamiento, el proceso se tramitara en Gni¢carnos.

ARTICULO 40. El numeral 7 del articul@0 del Cédigo de Procedimiento Civil,
guedaré asi:

"7. En los procesos de tenencia por arrendamigotcgl valor actual de la renta durante
el término pactado inicialmente en el contrato, fuare a plazo indefinido, por el valor



de la renta del ultimo afio. Cuando la renta delparnsa con los frutos naturales del bien
arrendado, por el valor de aquellos en el Ultimo. & los demas procesos de tenencia,
la cuantia se determinara por el valor de los siene

CAPITULO XII.
DISPOS ICIONES FINALES.

ARTICULO 41. FOMENTO A LA INVERSION Con el propésito de incentivar la
construccién de vivienda de interés social nueaeg prrendar a traves de sociedades
especializadas reglamentadas para el efecto, saréexenta los ingresos por ellas
recibidos por concepto de canones de arrendantdentada vivienda durante los diez
(10) afios siguientes a su construccion.

Asi mismo, los fondos de inversion pueden inveriinmuebles de acuerdo con la
reglamentacion que expida el Gobierno Nacionasyréntas pagadas por éstos Fondos
de Inversion, originadas en canones de arrendaonilentada vivienda durante los diez
(10) afos siguientes a su construccion, seran exetata para el inversionista que la
reciba, de acuerdo con la reglamentacion que exgi@Gabierno Nacional para tal
efecto.

El Estado podra, tanto en su nivel nacional comriideal establecer subsidios a
familias de escasos recursos para el alquilerdenda, cuando carezcan de ella.
Tendran derecho preferencial los desplazados paoliencia, las madres cabeza de
familia y las personas de la tercera edad. El Gobiestablecera los requisitos,
condiciones y procedimientos para la asignaciésoyde estos subsidios.

PARAGRAFO.La exencion de que trata éste articulo solo geiéaale a las viviendas

de interés social construidas con posterioridadexpedicion de esta ley. El Gobierno

Nacional expedira la reglamentacion de que tratancisos primero y segundo de éste
articulo dentro de los seis (6) meses siguientetados a partir de la expedicion de la

presente ley.

ARTICULO 42. REGIMEN APLICABLE A LOS CONTRATOS ENJECUCION.
Los contratos que se encuentren en ejecucion den@rdad a la vigencia de la
presente ley, se regiran por las disposicionesscisiies vigentes al momento de su
celebracion.

PARAGRAFO.Para todos los efectos legales, las normas rekad#s con las causales
de terminacion de los contratos de arrendamierto gspecial las previstas para dar por
terminado unilateralmente por parte del arrendadorde caracter sustancial y por ende
so6lo se aplicaran a los contratos que se celelmepasterioridad a la vigencia de esta
ley.

ARTICULO 43. TRANSITO DE LEGISLACION, VIGENCIA Y DROGATORIA. La
presente ley en cuanto a sus disposiciones suslkasise aplica a los contratos que se
suscriban con posterioridad a su entrada en vigendas disposiciones procesales
contenidas en los articul@8 y 35 a40 seran de aplicacion inmediata para los procesos
de restitucion sin importar la fecha en que sebeélel contrato. Para efectos del



transito de legislacion, debera estarse a lo estiglgl en el articulo 40 de la Ley 153 de
1887 y en el articul699 del Cédigo de Procedimiento Civil.

Esta ley rige a partir del momento de su promutgagideroga la Ley 56 de 1985, el
articulo del Caodigo Civil, el articulo 3o del Decreto 29831977, el articulo 40

del Decreto 2813 de 1978, el articulo 23 del Dect&tl9 de 1986, los articulos 20, 50 y
80 a 12 del Decreto 1816 de 1990, como tambiéddass disposiciones que le sean
contrarias.
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