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LEY 820 DE 2003
(julio 10)

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

EL CONGRESO DE COLOMBI
DECRETA:

CAPITULO |
Disposiciones General
Articulo 1°. Objeto. La pr, [ ijarlos criteos que deben servir de base
para regular los contr I anos destinados a vivienda,

en desarrollo de los dignay a la propiedad con
funcién social.

Articulo 2°. Definictof. rren
dos partes se obligan reciprocamente,

destinado a vivienda, total o parcialmente, y |
determinado.

r el goce de un inmueble urbano
pagar por este goce un precio

a) Servicios, cosas 0 uUsos conexos. Se entienden como\servicios, cosas 0 UsS0s conexos, los
servicios publicos domiciliarios y todos los demés inherentes al goce del inmueble y a la
satisfaccion de las necesidades propias de la habitacion en el mismo;

b) Servicios, cosas 0 usos adicionales. Se entienden como servicios, cosas o usos adicionales
los suministrados eventualmente por el arrendador no inherentes al goce del inmueble. En el
contrato de arrendamiento de vivienda urbana, las partes podran pactar la inclusién o no de
servicios, cosas o0 usos adicionales.

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

CAPITULO Il

Formalidades del contrato de arrendamiento de vivienda urbana



http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=8738

Articulo 3°. Forma del contrato. El contrato de arrendamiento para vivienda urbana puede ser
verbal o escrito. En uno u otro 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) Identificaciéon de la parte del inmueble que se arrienda, cuando sea del caso, asi como de las
zonas y los servicios compartidos con los demas ocupantes del inmueble;

d) Precio y forma de pago;
e) Relacion de los servicios, cosas 0 usos conexos y adicionales;

f) Término de duracidn del contrato;

g) Designacion de la parte cQ

} el pago de los servicios publicos del
inmueble objeto del contr

r‘l—-—,

. os de ary ndamle&% V|enda urbana se clasifican de
la siguiente forma, cualqui stipacion al re

nas nat\les

a) Individual. Siempre
familia, o el de tercer
cosas o usos adicional

ara su albergue o el de su

a
¥mueble con o sin servicios,

ancomunado. Cu reciben el goce de un inmueble o
b) M do. C b I d bl
parte de él y se compromete [

c) Compartido. cU-M
arrienda, sobre el que se comparte el goc

0 con otros arrendatarios;

independiente del inmueble que se
eble o parte de él con el arrendador

d) De pension. Cuando verse sobre parte de un inmuele que no sea independiente, e incluya
necesariamente servicios, cosas 0 usos adicionales y s@pacte por un término inferior aun (1)
afo. En este caso, el contrato podra darse por terminadd antes del vencimiento del plazo por
cualquiera de las partes previo aviso de diez (10) dias, sin indemnizacién alguna.

Paragrafo 1°. Entiéndese como parte de un inmueble, cualquier porcion del mismo que no sea
independiente y que por si sola no constituya una unidad de vivienda en la forma como la
definen las normas que rigen la propiedad horizontal o separada.

Paragrafo 2°. El Gobierno Nacional reglamentaralas condiciones particulares alas que deberan
sujetarse los arrendamientos de que tratan los literales c) y d) del presente articulo.

Articulo 5. Término del Contrato. El término del contrato de arrendamiento sera el que acuerden
las partes. A falta de estipulacion expresa, se entendera por el término de un (1) afio.

Articulo 6°. Prorroga. El contrato de arrendamiento de vivienda urbana se entendera prorrogado
en iguales condiciones y por el mismo término inicial, siempre que cada una de las partes haya




cumplido con las obligaciones a su cargo y, que el arrendatario, se avenga a los reajustes de
la renta autorizados en esta ley.

CAPITULO 1l
Obligaciones de las partes

Articulo 7°. Solidaridad. Los derechos y las obligaciones derivadas del contrato de
arrendamiento son solidarias, tanto entre arrendadores como entre arrendatarios. En
consecuencia, la restitucion del inmueble y las obligaciones econdémicas derivadas del
contrato, pueden ser exigidas o cumplidas por todos o cualquiera de los arrendadores a todos
o cualquiera de los arrendatarios, o viceversa.

Los arrendadores que no hayan demandado y los arrendatarios que no hayan sido

demandados, podran ser tenidos en cuenta como intervinientes litisconsorciales, en los
términos del inciso tercero del articulo 52 del Cédigo de Procedimiento Civil.

ckses del arrendador, las siguientes:

m'en-ida o.en el momento de la celebracion del

to enpﬁén estz de servicio, seguridad y sanidad
usos ceqéo los adicionales convenidos.

)%S us os y adicionales en buen
na conslle por escrito, el arrendador
or ndo sea el caso, copia del

de §liez (10) dias contados a partir de

Articulo 8°. Obligaciones del arre

2. Mantener en el inmue S

debera suministrar ta
mismo con firmas ori
la fecha de celebr

4. Cuando se trate de viviendas sometidas a régi
debera entregar al arrendatario una copia de la parte

ropiedad horizontal, el arrendador
rmativa del mismo.

En el caso de vivienda compartida, el arrendador tiene 4demas, la obligacién de mantener en
adecuadas condiciones de funcionamiento, de seguridad'y de sanidad las zonas o servicios de
uso comun y de efectuar por su cuenta las reparaciones y sustituciones necesarias, cuando no
sean atribuibles a los arrendatarios, y de garantizar el mantenimiento del orden interno de la
vivienda;

5. Las demés obligaciones consagradas para los arrendadores en el Capitulo Il, Titulo XXVI,
Libro 4 del Cadigo Civil.

Paragrafo. El incumplimiento del numeral tercero del presente articulo sera sancionado, a
peticion de parte, por la autoridad competente, con multas equivalentes a tres (3)
mensualidades de arrendamiento.

Articulo 9°. Obligaciones del arrendatario. Son obligaciones del arrendatario:



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

2. Cuidar el inmueble y las cosas recibidas en arrendamiento. En caso de dafos 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.

3. Pagar a tiempo los servicios, cosas 0 usos conexos y adicionales, asi como las expensas
comunes en los casos en que haya lugar, de conformidad con lo establecido en el contrato.

4. Cumplir las normas consagradas en los reglamentos de propiedad horizontal y las que
expida el gobierno en proteccién de los derechos de todos los vecinos.

En caso de vivienda compartida y de pension, el arrendatario esti obligado ademés a cuidar
las zonas y servicios de uso comun y a efectuar por su cue ntalas reparaciones o sustituciones
necesarias, cuando sean atribuibles a su propia culpa o, ala de sus dependientes, y

or consigfpacion e»&%iou jal del canon de arrendamiento.
Cuando el arrendador ser el pago en las c nd.j& es y en el lugar acordados,

signand spectivas sumas a favor del
lernQ Naciond, del lugar de ubicacién del
Imiento del plazo o periodo

arrendador en las edtid
inmueble, dentro de |
pactado en el contrat

entidad autorizada por el Gobierno
o en donde exista dicha entidad,

2. La consignacion se realizara a favor del arrend
represente, y la entidad que reciba el pago conservara
a disposicién del arrendador.

r o de la persona que legalmente lo
original del titulo, cuyo valor quedara

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

Al momento de efectuar la consignacion dejara constancia en el titulo que se elabore la causa
de la misma, asi como también el nombre del arrendatario, la direccion precisa del inmueble
gue se ocupay el nombre y direccion del arrendador o su representante, segun el caso.

4. El arrendatario debera dar aviso de la consignacién efectuada al arrendador o a su
representante, segun el caso, mediante comunicacion remitida por medio del servicio postal
autorizado por el Ministerio de Comunicaciones junto con el duplicado del titulo
correspondiente, dentro de los cinco (5) siguientes a la consignacién.



Una copia simple de la comunicacion y del duplicado titulo debera ser cotejada y sellada por la
empresa de servicio postal. El incumplimiento de esta obligacion por parte de la empresa de
servicio postal dara lugar a las sanciones a que ellas se encuentren sometidas.

5. El incumplimiento de lo aqui previsto har& incurrir al arrendatario en mora en el pago del
canon de arrendamiento.

6. La entidad autorizada que haya recibido el pago, entregara al arrendador o a quien lo
represente, el valor consignado previa presentaciéon del titulo y de la respectiva identificacion.

7. Las consignaciones subsiguientes deberan ser efectuadas dentro del plazo estipulado,
mediante la consignacion de que trata este articulo o directamente al arrendador, a eleccion
del arrendatario.

Articulo 11. Comprobacion del pago. El arrendador o la persona autorizada para recibir el pago
del arrendamiento estara obligado a expedir comprobante escrito en el que conste la fecha, la
cuantiay el periodo al cual corresponde el pago. En caso de renuencia a expedir la constancia,
el arrendatario podra solicitar la i ridad competente.

urbana, arrendadores,
direccién en donde re

La direccién suministr 3 [ fectos legales, hasta tanto

no sea informado al ma, para lo cual se debera
utilizar el servicio post [ tinente, lo dispuesto en el
articulo que regulael p rajudicial. Los arrendadores
deberan informar el i o ndatarios, codeudores o fiadores,
mientras que éstos solo esta alos arrendadores.

Las personas a qu‘ewi i irgero del presente articulo no podran
alegar ineficacia o indebida notificacio 0 prycesal. Texto subrayado declarado
INEXEQUIBLE por la Corte Constitucional mediant ia C-670 de 2004

Tampoco podra alegarse como nulidad el conocimient&que tenga la contraparte de cualquier
otra direccion de habitacion o trabajo, diferente a la denfinciada en el contrato.

En el evento en que no se reporte ninguna direccion en el contrato o en un momento posterior,
se presumira de derecho que el arrendador debera ser notificado en el lugar donde recibe el
pago del canon y los arrendatarios, codeudores y fiadores en la direccidén del inmueble objeto
del contrato, sin que sea dable efectuar emplazamientos en los términos del articulo 318 del
Cbédigo de Procedimiento Civil. Texto subrayado declarado INEXEQUIBLE por la Corte
Constitucional mediante Sentencia C-731 de 2005

Articulo 13. Obligacion general. En las viviendas compartidas y en las pensiones, sera de
obligatorio cumplimiento para sus habitantes el reglamento que sobre mantenimiento,
conservacion, uso y orden interno expida el gobierno nacional, y el de las normas
complementarias que adopte la respectiva asociacion de vecinos, coarrendatarios o
copropietarios, asi como los Codigos de Policia.



Articulo 14. Exigibilidad. Las obligaciones de pagar sumas en dinero a cargo de cualquiera de
las partes seran exigibles ejecutivamente con base en el contrato de arrendamiento y de
conformidad con lo dispuesto en los Cédigos Civil y de Procedimiento Civil. En cuanto a las
deudas a cargo del arrendatario por concepto de servicios publicos domiciliarios 0 expensas
comunes dejadas de pagar, el arrendador podré repetir lo pagado contra el arrendatario por la
via ejecutiva mediante la presentacion de las facturas, comprobantes o recibos de las
correspondientes empresas debidamente canceladas y la manifestacibn que haga el
demandante bajo la gravedad del juramento de que dichas facturas fueron canceladas por él,
la cual se entendera prestada con la presentacién de la demanda.

Articulo 15. Reglamentado por el Decreto Nacional 3130 de 2003. Reglas sobre los servicios
publicos domiciliarios y otros. Cuando un inmueble sea entregado en arriendo, a través de
contrato verbal o escrito, y el pago de los servicios publicos corresponda al arrendatario, se
debera proceder de la siguiente manera, con la finalidad de que el inmueble entregado a titulo
de arrendamiento no quede afecto al pago de los servicios publicos domiciliarios:

1. Al momento de la celebracion del contrato, el arrendador podra exigir al arrendatario la
prestacién de garantias o fianz ar?tizar a cada empresa prestadora de

servicios publicos domiciliarj orrespondientes.

(7))

La garantia o depdsito J podr?‘é';(cede_ valor de los servicios publicos
correspondientes al i] portes ion y al cargo por unidad de
consumo, correspon 0S c{nsecutivo def\ racion, de conformidad con
lo establecido en el artic 01\

publicos, a partir del vencimiento del periodo de fa
se efectla la denuncia del contrato y se remitan las g

acioh correspondiente a aquél en el que
ntias o depdsitos constituidos.

3. El arrendador podra abstenerse de cumplir las obRgaciones derivadas del contrato de
arrendamiento hasta tanto el arrendatario no le haga'entrega de las garantias o fianzas
constituidas. El arrendador podra dar por terminado de pleno derecho el contrato de
arrendamiento, si el arrendatario no cumple con esta obligacion dentro de un plazo de quince
(15) dias habiles contados a partir de la fecha de celebracién del contrato.

4. Una vez notificada la empresa y acaecido el vencimiento del periodo de facturacion, la
responsabilidad sobre el pago de los servicios publicos recaera Gnica y exclusivamente en el
arrendatario. En caso de no pago, la empresa de servicios publicos domiciliarios podra hacer
exigibles las garantias o depdsitos constituidos, y si éstas no fueren suficientes, podré ejercer
las acciones a que hubiere lugar contra el arrendatario. Ver la Resolucion de la E.A.A.B. 527 de
2004

5. En cualquier momento de ejecuciéon del contrato de arrendamiento o a la terminacion del
mismo, el arrendador, propietario, arrendatario o poseedor del inmueble podra solicitar a la
empresa de servicios publicos domiciliarios, lareconexion de los servicios en el evento en que




hayan sido suspendidos. A partir de este momento, quien lo solicite asumira la obligacién de
pagar el servicio y el inmueble quedara afecto para tales fines, en el caso que lo solicite el
arrendador o propietario.

La existencia de facturas no canceladas por la prestacién de servicios publicos durante el
término de denuncio del contrato de arrendamiento, no podran, en ningln caso, ser motivo
para que la empresa se niegue alareconexiéon, cuando dicha reconexién sea solicitada en los
términos del inciso anterior.

6. Cuando las empresas de servicios publicos domiciliarios instalen un nuevo servicio a un
inmueble, el valor del mismo sera responsabilidad exclusiva de quién solicite el servicio. Para
garantizar su pago, la empresa de servicios publicos podra exigir directamente las garantias
previstas en este articulo, a menos que el solicitante sea el mismo propietario o poseedor del
inmueble, evento en el cual el inmueble quedara afecto al pago. En este caso, la empresa de
servicios publicos determinara la cuantia y la forma de dichas garantias o depdsitos de
conformidad con la reglamentacion expedida en los términos del paragrafo 1° de este articulo.

Paragrafo 1°. Dentro de los tres la promulgacion de la presente ley, el
Gobierno Nacional reglamen ' s§ormatos para la denuncia del arriendo
y su terminacién, la prest i p03|t S, el procedimiento correspondiente y
las sanciones por el inc i e articulo.

Paragrafo 2°. La Superi
cumplimiento de lo anterg

en este articulo entraran en
romuldicion de la presente ley, con
s domiciliarios realicen los

Paragrafo 3°. Les regj#is s
vigencia en el térmi
el fin de que las empy
ajustes de caracter té [ ugar.

CAPITULO IV
Prohibicion de garantias y depdsitos .

Articulo 16. Prohibicion de depdsitos y cauciones regges. En los contratos de arrendamiento
paravivienda urbanano se podran exigir depdsitos en d¥pero efectivo u otra clase de cauciones
reales, para garantizar el cumplimiento de las obligaciohes que conforme a dichos contratos
haya asumido el arrendatario. -

Tales garantias tampoco podran estipularse indirectamente ni por interpuesta persona o
pactarse en documentos distintos de aquel en que se haya consignado el contrato de
arrendamiento, o sustituirse por otras bajo denominaciones diferentes de las indicadas en el
inciso anterior.

CAPITULO V

Subarriendo y cesion del Contrato

Articulo 17. Subarriendo y cesién. El arrendatario no tiene la facultad de ceder el arriendo ni de
subarrendar, a menos que medie autorizacion expresa del arrendador.



En caso de contravencion, el arrendador podra dar por terminado el contrato de arrendamiento
y exigir la entrega del inmueble o celebrar un nuevo contrato con los usuarios reales, caso en
el cual el contrato anterior quedara sin efectos, situaciones éstas que se comunicaran por
escrito al arrendatario.

Paragrafo. En caso de proceso judicial, cuando medie autorizacion expresa del arrendador para
subarrendar, el subarrendatario podra ser tenido en cuenta como interviniente litisconsorcial
del arrendatario, en los términos del inciso tercero del articulo 52 del Coédigo de Procedimiento
Civil.

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

Cuando la cesién del contrato no le haya sido notificada al arrendador, el cesionario no sera
considerado dentro del proceso como parte ni como interviniente litisconsorcial.

. EI preci mensu I endamiento sera fijado por las

partes en moneda legal pe ede} el uno po cren\ 1%) del valor comercial del
inmueble o de la parte d en arrien

CAPITULO VI

Renta de Arrendamiento

contraida la oblig
diferente .

Articulo 20. Reajuste del canon de arrendamiento.
contrato bajo un mismo precio, el arrendador podr&incrementar el canon hasta en una
proporcion que no sea superior al ciento por ciento (108%) del incremento que haya tenido el
indice de precios al consumidor en el afio calendario inmediatamente anterior a aquél en que
deba efectuarse el reajuste del canon, siempre y cuando el nuevo canon no exceda lo previsto
en el articulo 18 de la presente ley.

da doce (12) meses de ejecucion del

El arrendador que opte por incrementar el canon de arrendamiento, debera informarle al
arrendatario el monto del incremento y la fecha en que se hara efectivo, a través del servicio
postal autorizado o mediante el mecanismo de notificacion personal expresamente establecido
en el contrato, so pena de ser inoponible al arrendatario. El pago por parte del arrendatario de
un reajuste del canon, no le dard derecho a solicitar el reintegro, alegando la falta de la
comunicacion.

CAPITULO VII

Terminacion del Contrato de Arrendamiento




Articulo 21. Terminacion por mutuo acuerdo. Las partes, en cualquier tiempo, y de comun
acuerdo podran dar por terminado el contrato de vivienda urbana.

Articulo 22. Terminacion por parte del arrendador. Son causales para que el arrendador pueda
pedir unilateralmente la terminacién del contrato, las siguientes:

1. La no cancelacion por parte del arrendatario de las rentas y reajustes dentro del término
estipulado en el contrato.

2.Lano cancelacion de los servicios publicos, que cause ladesconexion o pérdida del servicio,
0 el pago de las expensas comunes cuando su pago estuviere a cargo del arrendatario.

3. El subarriendo total o parcial del inmueble, la cesion del contrato o del goce del inmueble o
el cambio de destinacion del mismo por parte del arrendatario, sin expresa autorizacion del
arrendador.

4. Laincursion reiterada del arrendatario en
de los vecinos, o la destinaci

rocederes que afecten la tranquilidad ciudadana
pqsﬂ actos delictivos o que impliquen

of§dad policiva.

r‘l—-—,

5. La realizacion de mej [ pliag'fﬁ'n.es demggmueble, sin expresa autorizacion
[ o parcigl del inn%b area arrendada por parte del

~

iv@freglamento de propiedad

7. El arrendador podra o de arrendamiento durante
las prorrogas, previ rio a través del servicio postal
autorizado, con una antelaci esey y el pago de una indemnizacion
equivalente al precio de tr

8. El arrendador podra dar por terminado unilateralgnte el contrato de arrendamiento a la
fecha de vencimiento del término inicial o de sus p¥rrogas invocando cualquiera de las
siguientes causales especiales de restitucién, previo avkso escrito al arrendatario a traves del
servicio postal autorizado con una antelacion no menor atres (3) meses a la referida fecha de
vencimiento:

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

b) Cuando el inmueble haya de demolerse para efectuar una nueva construccién, o cuando se
requiere desocuparlo con el fin de ejecutar obras independientes para su reparacion;

c) Cuando haya de entregarse en cumplimiento de las obligaciones originadas en un contrato
de compraventa;

d) La plena voluntad de dar por terminado el contrato, siempre y cuando, el contrato de
arrendamiento cumpliere como minimo cuatro (4) afios de ejecucion. El arrendador debera



indemnizar al arrendatario con una suma equivalente al precio de uno punto cinco (1.5) meses
de arrendamiento.

Cuando se trate de las causales previstas en los literales a), b) y ¢), el arrendador acompafara
al aviso escrito la constancia de haber constituido una caucién en dinero, bancaria u otorgada
por compaiiia de seguros legalmente reconocida, constituida a favor del arrendatario por un
valor equivalente a seis (6) meses del precio del arrendamiento vigente, para garantizar el
cumplimiento de la causal invocada dentro de los seis (6) meses siguientes a la fecha de la
restitucion.

Cuando se trate de la causal prevista en el literal d), el pago de la indemnizacién se realizara
mediante el mismo procedimiento establecido en el articulo 23 de esta ley.

De no mediar constancia por escrito del preaviso, el contrato de arrendamiento se entendera
renovado automaticamente por un término igual al inicialmente pactado.

Articulo 23. Requisitos para la terminacion unilateral por parte del arrendador mediante
preaviso con indemnizacion. Par r anda dar por terminado unilateralmente
e

el contrato de arrendamiento umeral 7 del articulo anterior, debera

a) Comunicar atravésdel I stal autogizado al n rio o a su representante legal,
con la antelaciéon alli pr indj o I§ fecha pa axQ rminacién del contrato v,
manifestando que se pa ' nizacion Iey;\

de que trata el articulo de los tjes (3) meses anteriores a la
fecha sefalada para la ignacioén se efectuara en las
y la autoridad competente
rd comunicacién en que se haga
de la misma.

allegaréa copia del titulo resp
constar tal circunstancia, i

nstancia en los respectivos titulos de
eccion precisa del arrendatario o su

c) Al momento de efectuar la consignacion se dejara
las causas de la misma como también el nombre y
representante;

d) Si el arrendatario cumple con la obligacion de entregar el inmueble en la fecha sefialada,
recibird el pago de la indemnizacién, de conformidad con la autorizacién que expida la
autoridad competente.

Paragrafo 1°. En caso de que el arrendatario no entregue el inmueble, el arrendador tendré d
erecho a que se le devuelva laindemnizacion consignada, sin perjuicio de que pueda iniciar el
correspondiente proceso de restitucion del inmueble.

Paragrafo 2°. Si el arrendador con la aceptacion del arrendatario desiste de dar por terminado
el contrato de arrendamiento, podra solicitar a la autoridad competente, la autorizacion para la
devolucién de la suma consignada.

Articulo 24. Terminacién por parte del arrendatario. Son causales para que el arrendatario
pueda pedir unilateralmente la terminacion del contrato, las siguientes:




1. Lasuspension delaprestacion de los servicios publicos al inmueble, por accidén premeditada
del arrendador o porque incurra en mora en pagos que estuvieren a su cargo. En estos casos
el arrendatario podra optar por asumir el costo del restablecimiento del servicio y descontarlo
de los pagos que le corresponda hacer como arrendatario.

2. Laincursion reiterada del arrendador en procederes que afecten gravemente el disfrute cabal
por el arrendatario del inmueble arrendado, debidamente comprobada ante la autoridad
policiva.

3. El desconocimiento por parte del arrendador de derechos reconocidos al arrendatario por la
Ley o contractualmente.

4. El arrendatario podra dar por terminado unilateralmente el contrato de arrendamienito dentro
del término inicial o durante sus prérrogas, previo aviso escrito dirigido al arrendador a través
del servicio postal autorizado, con una antelacion no menor de tres (3) meses y el pago de una
indemnizacion equivalente al precio de tres (3) meses de arrendamiento.

Cumplidas estas condicione
hiciere, el arrendatario po
competente, sin prejuici

igado a recibir el inmueble; si no lo
ediante laintervencion de laautoridad
ion judicial cOMggpondiente.

trato de arrendamiento a la
y cuando dé previo aviso

5. El arrendatario podra d i unYateralmen

fecha de vencimiento de ing régrogas,
escrito al arrendador torszad a antelacion no menor de
tres (3) meses a la el arrendatario no estara
obligado a invocar [ na volurgad, ni debera indemnizar al
arrendador.

De no mediar constancia por [ 0 de arrendamiento se entendera
renovado automaticament 2 ini erte pactado.

Paragrafo. Para efectos de la entrega isi de q¥e trata este articulo, la autoridad
competente, a solicitud escrita del arrendatario y vezjacreditado por parte del mismo el
cumplimiento de las condiciones alli previstas, proce®gra a sefalar fecha y hora para llevar, a
cabo la entrega del inmueble.

Cumplido lo anterior se citaré al arrendador y al arrendatario mediante comunicacién enviada
por el servicio postal autorizado, a fin de que comparezcan el dia y hora sefialada al lugar de
ubicacion del inmueble para efectuar la entrega al arrendador.

Si el arrendador no acudiere a recibir el inmueble el dia de la diligencia, el funcionario
competente para tal efecto haréa entrega del inmueble a un secuestre que para su custodia
designare de la lista de auxiliares de la justicia hasta la entrega al arrendador a cuyo cargo
corren los gastos del secuestre.

De todo lo anterior se levantara un acta que sera suscrita por las personas que intervinieron en
la diligencia.

Articulo 25. Requisitos para la terminacion unilateral por parte del arrendatario mediante
preaviso con indemnizacion. Para que el arrendatario pueda dar por terminado unilateralmente



el contrato de arrendamiento en el evento previsto en el numeral 4 del articulo anterior, debera
cumplir con los siguientes requisitos:

a) Comunicar a traves del servicio postal autorizado al arrendador o a su representante legal,
con la antelacion alli prevista, indicando la fecha para la terminacién del contrato v,
manifestando que se pagara la indemnizacién de ley.

b) Consignar a favor del arrendador y a 6rdenes de la autoridad competente, la indemnizacion
de que trata el articulo anterior de la presente ley, dentro de los tres (3) meses anteriores a la
fecha sefialada para la terminacidn unilateral del contrato. La consignacion se efectuara en las
entidades autorizadas por el Gobierno Nacional para tal efecto y la autoridad competente
allegara copia del titulo respectivo al arrendador o le enviara comunicacion en que se haga
constar tal circunstancia, inmediatamente tenga conocimiento de la misma.

El valor de laindemnizacion se hard con base en la renta vigente a la fecha del preaviso;

c) Al momento de efectuar la consignacion se dejara constancia en los respectivos titulos de
las causas de la misma como t ywﬁireccién precisa del arrendatario o su

representante;

1on d;"é.ntreg_ | inmueble en la fecha sefalada,
a autorizacion que expida la

d) Si el arrendador cu
recibira el pago de |

Paragrafo 1°. En caso d rendatario tendra derecho
aqueseledevuelval i [ ' ue puedarealizar la entrega
provisional del inmuebl | n el artigulo anterior

ador desiste de dar por terminado
el contrato de arrendamiento, mpetente, la autorizacion para la

devoluciéon de la suma con

linmueble arrendado sin haber recibido
0 sin gque se le hubiere asegurado

indemnizar al arrendatario, éste no podra ser privad
el pago previo de la indemnizacion correspondie
debidamente el importe de ella por parte del arrendado

Articulo 27. Descuento por reparaciones indispensables no locativas. En el caso previsto en el
articulo 1993 del Codigo Civil, salvo pacto en contrario entre las partes, el arrendatario podra
descontar el costo de las reparaciones del valor de la renta. Tales descuentos en ningln caso
podran exceder el treinta por ciento (30%) del valor de la misma; si el costo total de las
reparaciones indispensables no locativas excede dicho porcentaje, el arrendatario podréa
efectuar descuentos peridédicos hasta el treinta por ciento (30%) del valor de la renta, hasta
completar el costo total en que haya incurrido por dichas reparaciones.

Para lo previsto en el articulo 1994 del Cédigo Civil, previo cumplimiento de las condiciones
previstas en dicho articulo, las partes podran pactar contra el valor de la renta.

En el evento en que los descuentos periodicos efectuados de conformidad con lo previsto en
este articulo, no cubran el costo total de las reparaciones indispensables no locativas, por
causa de la terminacidon del contrato, el arrendatario podria ejercer el derecho de retencion en



los términos del articulo anterior, hasta tanto el saldo insoluto no sea satisfecho integramente
por el arrendador.

CAPITULO VI
Personas dedicadas a ejercer la actividad de arrendamiento de bienes raices

Articulo 28. Matriculade arrendadores. Reglamentado por el Decreto Nacional 51 de 2004. Toda
persona natural o juridica, entre cuyas actividades principales esté lade arrendar bienes raices,
destinados avivienda urbana, de su propiedad o de la de terceros, o labores de intermediacion
comercial entre arrendadores y arrendatarios, en los municipios de mas de quince mil (15.000)
habitantes, debera matricularse ante la autoridad administrativa competente.

Para ejercer las actividades de arrendamiento o deintermediacion de que trata el inciso anterior
sera indispensable haber cumplido con el requisito de matricula. Las personas matriculadas
guedaran sujetas alainspeccién, vigilancia y control de la autoridad competente.

Igualmente deberan matricularse turales o juridicas que en su calidad de
propietarios o subarrendador, i S)Fontratos de arrendamiento sobre uno
o varios inmuebles, en las

Se presume que quiendparezc dando enjun mismqﬁ:

de su propiedad o de'la de lasgctividades q{K fialadas y quedara sometido

or el Decreto Nacional 51 de
2004. Para obtener fa sado dgpera cumplir los siguientes

requisitos:

a) Presentar documento que
personas juridicas. En el ¢ egidtro mercantil;

b) Presentar el modelo o modelos de los e arrejdamientos, y los de administracion
gue utilizaran en desarrollo de su actividad;

c) Las demas que determine la autoridad competente.

Articulo 30. Término para solicitar la matricula. Reglamentado por el Decreto Nacional 51 de
2004. Las personas a que se refiere el articulo 28 que no se encuentren registradas ante la
autoridad competente, deberan hacerlo a més tardar dentro de los tres (3) meses siguientes
contados a partir de lafecha de vigencia de la presente ley. Quienes ya se encuentren inscritos,
deberan igualmente actualizar los datos sefialados en el articulo anterior, dentro del mismo
término.

Las personas naturales o juridicas que con posterioridad a la presente ley se ocupen del
arrendamiento de bienes raices urbanos ajenos, deberan registrarse dentro de los diez (10) dias
siguientes a la iniciacién de sus operaciones.

Articulo 31. Condicion para anunciarse como arrendador. Para anunciarse al publico como
arrendador, las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley deberan indicar el
numero de su matricula vigente. Esta obligacidén sera exigible a partir del vencimiento de los
términos sefialados en el articulo anterior, segun corresponda.




CAPITULO IX

Inspeccion, control y vigilancia en materia de arrendamientos

Articulo 32. Inspeccién, control y vigilancia de arrendamiento. La inspeccion, control y
vigilancia, estaran a cargo de la Alcaldia Mayor de Bogota, D. C., laGobernacién de San Andrés,
Providenciay Santa Catalinay la s alcaldias municipales de los municipios del pais.
Paragrafo. Para los efectos previstos en la presente ley, la Alcaldia Mayor de Bogota, D. C.,
establecera la distribucion funcional que considere necesaria entre la subsecretaria de control
de vivienda, la secretaria general y las alcaldias locales.

Articulo 33. Funciones. Reglamentado por el Decreto Nacional 51 de 2004. Las entidades
territoriales determinadas en el articulo anterior ejerceran las siguientes funciones:

a) Contrato de arrendamiento:

1. Conocer las controversj
arrendamiento a los arren

pedir las copias del contrato de

petente en los articulos 22 al

legales y conocer de las

al arrendatario, cuan i n como comprobante de pago.

5. Conocer de las controversias deriv [ ada aplicacion de la regulacion del
valor comercial de ' | ana o de los incrementos.

6. Conocer del incumplimiento de las normas sobre
interno de los contratos de arrendamiento de vivien
control;

nterlimiento, conservacion, uso y orden
compartida, sometidos a vigilancia y

b) Funcion de control, inspeccidon y vigilancia:
1. Investigar, sancionar e imponer las demas medidas correctivas a que haya lugar, a las
personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley 0 a cualquier otra persona que tenga

la calidad de arrendador o subarrendador.

2. Aplicar las sanciones administrativas establecidas en la presente ley y deméas normas
concordantes.

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

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




Paragrafo. Paralas funciones alas que se refiere el presente articulo, las entidades territoriales
podran desarrollar sistemas de inspeccion, vigilancia y control, acorde a los parametros que
establezca el Gobierno Nacional en un periodo de seis (6) meses siguientes a la expediciéon de
la presente Ley. Si el Gobierno no lo hace, la competencia sera de los alcaldes.

CAPITULO X

Sanciones

Articulo 34. Sanciones. Sin perjuicio de las demas sanciones a que hubiere lugar, la autoridad
competente podra imponer multas hasta por cien (100) salarios minimos mensuales legales

vigentes, mediante resolucién motivada, por las siguientes razones:

1. Cuando cualquier persona a las que se refiere el articulo 28 no cumpla con la obligacién de
obtener la matricula dentro del término sefialado en la presente ley.

2. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley incumplan cualquiera

de las obligaciones estipuladas e miq*stracién suscrito con el propietario del

inmueble.
3 Cuando las personas rtlculqd'é'dela
sin mencionar el numegfo ula vigenfe que se.l%

sente ley se anunciaren al publico
jere asignado.

jetarse, asi como por la
inobservancia de las ogffene ridad competente.

5. Cuando las persoras
inmobiliaria, o en d
incumplan las norma

ley, en razon de su actividad
de vivienda compartida,

vivienda urbana, e o matricula de arrendador, incumplan

Paragrafo 1°. La autoridad competente podra, susp
ante el incumplimiento reiterado de las conductas sef

er o cancelar la respectiva matricula,
das en el presente articulo.

Pardgrafo 2°. Contra las providencias que ordenen el pago de multas, la suspension o
cancelacion de la matricula procedera inicamente recurso de reposicion.

CAPITULO XI
Aspectos procesales

Articulo 35. Medidas cautelares en procesos de restitucion de tenencia. Derogado por el literal
c), art. 626, Ley 1564 de 2012. En todos los procesos de restitucion de tenencia por
arrendamiento, cualquiera que fuere la causal invocada, el demandante podra pedir, desde la
presentacion de la demanda o en cualquier estado del proceso, la practica de embargos y
secuestros sobre bienes del demandado, con el fin de asegurar el pago de los canones de
arrendamiento adeudados o que se llegaren a adeudar, de cualquier otra prestaciéon econémica
derivada del contrato, del reconocimiento de las indemnizaciones a que hubiere lugar y de las



costas procesales. Texto subrayado declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional
mediante Sentencia C-670 de 2004, por los cargos analizados.

Los embargos y secuestros podran decretarse y practicarse como previos a la notificacion del
auto admisorio de la demanda a la parte demandada.

En todos los casos, el demandante deber& prestar caucion en la cuantia y en la oportunidad
gue el juez le sefiale, pararesponder por los perjuicios que se causen con la practicade dichas
medidas.

La parte demandada, podra impedir la practica de medidas cautelares o la cancelacion y
levantamiento de las practicadas, mediante la prestacidon de caucion en laformay en la cuantia
que el juez le sefale, para garantizar el cumplimiento de la sentencia.

Las medidas cautelares practicadas se levantardn si se absuelve al demandado, o si el
demandante no formula demanda ejecutiva en el mismo expediente dentro de los sesenta (60)
dias siguientes ala ejecutoria de la sentencia, para obtener el pago de los canones adeudados,.
las costas, perjuicios o cualqwer | contrato o de la sentencia. Si en esta
se condena en costas, el tér
hubiere sido apelada, des

Codlg _ Procedimiento Civil.
por eI Iltgra Chwart. 626, Ley 1564 de 2012.
ante podra solicitar, que
proceso, se practique una
ificar el estado en que se

asolicitud del deman encia, larestitucion provisional del
bien, el cual se le entregara . ecuestre, previa autorizacion del

juez podra entregar el inmueble en de demandante, quien se abstendra de
arrendarlo hastat n fir ja que ordene larestitucion del bien.
La orden de restitucion provisional no e

Si la parte demandada en la oportunidad para contes®ar la demanda, o dentro de los cinco (5)
dias siguientes a la practica de la diligencia, segun f(%re el caso, solicita al juez que le fije
caucion a la parte demandante para garantizar los dafi§s y perjuicios que con la restitucion
provisional pueda ocasionarle, el juez si lo considera conveniente, ordenara la prestacion de
caucion en la cuantia 'y oportunidad que para tales efectos sefiale, so pena del levantamiento
de la medida.

Durante la vigencia de la restitucion provisional, se suspenderan los derechos y obligaciones
derivados del contrato de arrendamiento a cargo de las partes.

Articulo 37. Pago de servicios, cosas 0 usos conexos y adicionales. Derogado por el literal c),
art. 626, Ley 1564 de 2012. Cualquiera que fuere la causal invocada, el demandado debera
presentar lapruebade que se encuentraal diaen el pago delos servicios cosas 0 USOS CONexo0s
y adicionales, siempre que, en virtud del contrato haya asumido la obligacién de pagarlos. En
este caso, para poder ser oido, deberd presentar los documentos correspondientes que
acrediten su pago, dentro del término de treinta (30) dias calendario contado a partir de la fecha
en que éste debia efectuarse oportunamente. Texto subrayado declarado INEXEQUIBLE por la
Corte Constitucional mediante Sentencia C-886 de 2004 y el texto restante EXEQUIBLE en el




entendido de que esta carga procesal s6lo opera si la causal invocada para la restitucién del
inmueble es |la establecida en el numeral 2 del articulo 22 de la mencionada ley

Articulo 38. Consulta. Derogado por el literal ¢), art. 626, Ley 1564 de 2012. En ningln caso, las
sentencias proferidas en procesos de restitucion de inmueble arrendado seran consultadas.

Articulo 39. Tramite preferente y Unica instancia. Derogado por el literal ¢), art. 626, Ley 1564
de 2012. Todos los procesos de restitucion de inmueble arrendado tendran tramite preferente,
salvo respecto de los de tutela. Su inobservancia haraincurrir al juez o funcionario responsable
en causal de mala conducta sancionable con destitucion del cargo. El Consejo Superior de la
Judicatura adoptara las normas necesarias para el cumplimiento de lo asi dispuesto, dentro de
los seis (6) meses siguientes a la vigencia de la presente ley. Texto subrayado declarado
EXEQUIBLE por la Corte Constitucional mediante Sentencia C-886 de 2004, en el entendido que
el tramite preferente establecido en los procesos de restitucion de inmueble arrendado, ha de
operar sin perjuicio de la prevalencia de las acciones de estirpe constitucional.

Cuando la causal de restitucién sea excluswamente mora en el pago del canon de
arrendamiento, el proceso se trany tansia.

, art. 62 Ley 15\@ El numeral 7 del articulo 20

r §ftual de la renta durante el
nido, por el valor de larenta
les del bien arrendado, por
de tenencia, la cuantia se

Articulo 40. Derogado/gorel i
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término pactado inici
del ultimo afio. Cuanfdo
el valor de aquellos
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CAPITULO XII
Dispos iciones finales .

Articulo 41. Fomento alainversion. Reglamentado p&cialmente por el Decreto Nacional 1789
de 2004, Reglamentado parcialmente por el Decreto ional 1877 de 2004. Inciso derogado
por el art. 376, Ley 1819 de 2016. Con el propdsito de incgntivar la construccion de vivienda de
interés social nueva, para arrendar a través de sociedades especializadas reglamentadas para
el efecto, seran renta exenta los ingresos por ellas recibidos por concepto de canones de
arrendamiento de cada vivienda durante los diez (10) afios siguientes a su construccion.

Inciso derogado por el art. 376, Ley 1819 de 2016. Asi mismo, los fondos de inversion pueden
invertir en inmuebles de acuerdo con lareglamentacion que expida el Gobierno Nacional, y las
rentas pagadas por éstos Fondos de Inversion, originadas en canones de arrendamiento de
cada vivienda durante los diez (10) afios siguientes a su construccidn, seran renta exenta para
el inversionista que la reciba, de acuerdo con la reglamentacion que expida el Gobierno
Nacional para tal efecto.

El Estado podra, tanto en su nivel nacional como territorial establecer subsidios a familias de
escasos recursos para el alquiler de vivienda, cuando carezcan de ella. Tendran derecho
preferencial los desplazados por la violencia, las madres cabeza de familiay las personas de



la tercera edad. El Gobierno establecera los requisitos, condiciones y procedimientos para la
asignacion y uso de estos subsidios.

Paragrafo. Derogado por el art. 376, Ley 1819 de 2016. La exencion de que trata éste articulo
s6lo sera aplicable a las viviendas de interés social construidas con posterioridad a la
expedicion de estaley. El Gobierno Nacional expediralareglamentacion de que tratalos incisos
primero y segundo de éste articulo dentro de los seis (6) meses siguientes contados a partir de
la expedicidon de la presente ley.

Articulo 42. Régimen aplicable a los contratos en ejecucion. Los contratos que se encuentren
en ejecucién con anterioridad a la vigencia de la presente ley, se regirdn por las disposiciones
sustanciales vigentes al momento de su celebracién.

Paragrafo. Para todos los efectos legales, las normas relacionadas con las causales de
terminaciéon de los contratos de arrendamiento y en especial las previstas para dar por
terminado unilateralmente por parte del arrendador son de caracter sustancial y por ende soélo
se aplicaran alos contratos que se celebren con posterioridad a la vigencia de esta ley.

Articulo 43. Transito de legi

entrada en vigencia, y | rocesgies conl
seran de aplicacion infied+ata S procesgs de res&%c
celebré el contrato. Para ef aasito d§ legislaciorr,
el articulo 40 delalLey 1 en el artic 699 d

1990, como también
declarado EXEQUIBLE por 1a
cargos analizados.

El Presidente del Honorable Senado de |?Rep J
Luis Alfredo Ramos Botero.

El Secretario General del honorable Senado de la Repubyjca,
Emilio Ramon Otero Dajud. |

El President e de la honorable Camara de Representantes,
William Vélez Mesa.

El Secretario General de la honorable Camara de Representantes,
Angelino Lizcano Rivera.
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Publiquese y Ejecutese.




Dada en Bogot4, D. C., a 10 de julio de 2003.

ALVARO URIBE VELEZ

El Ministro del Interior y de Justicia,

Fernando Londofio Hoyos.

El Ministro de Hacienda y Crédito Publico,

Alberto Carrasquilla Barrera.

La Ministra de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial,
Cecilia Rodriguez Gonzalez-Rubio.

NOTA: Publicado en el Diario Oficial N° 45244. De julio 10 de 2003.




