REPUBLICA DE COLOMBIA

(SACETA DEL

P

CONGRESO

SENADO Y CAMARA
(Articulo 36, Ley 5a. de 1992)

IMPRENTA NACIONAL DE COLOMBIA

ISSN 0123 - 9066

ANO XII - N2 226

Bogota, D. C., martes 27 de mayo de 2003

EDICION DE 16 PAGINAS

EMILIO RAMON OTERO DAJUD

SECRETARIO GENERAL DEL SENADO
www.secretariasenado.gov.co

DIRECTORES:

ANGELINO LIZCANO RIVERA
SECRETARIO GENERAL DE LA CAMARA

RAMA LEGISLATIVA DEL PODER PUBLICO

ol N ARG <l Al i

INFORME DE PONENCIA PARA PRIMER DEBATE
AL PROYECTO DE LEY NUMERO 165 DE 2002 SENADO,
140 DE 2001 CAMARA

por la cual se expide el Régimen de Arrendamiento de Vivienda
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Presidente

Comision Primera Constitucional Permanente

Senado de la Reptiblica
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Referencia:  Informe de ponencia para primer debate.

Asunto: Proyecto de ley numero 165 de 2002 Senado, 140 de 2001
Camara, por la cual se expide el Régimen de Arrendamiento de Vivienda
Urbana y se dictan otras disposiciones.

Honorables Senadores:

En virtud de la honrosa designacion que nos hiciera la Presidencia de esta
Comision, los sucritos Senadores Andrés Gonzalez Diaz y Mauricio Pimiento
Barrera, nos permitimos rendir el informe de ponencia para primer debate,
sobre el Proyecto de ley nimero 165 de 2002 Senado, 140 de 2001 Camara,
por la cual se expide el Régimen de Arrendamiento de Vivienda Urbana y se
dictan otras disposiciones, presentado por iniciativa del Gobierno Nacional,
en este caso, del entonces Ministro de Desarrollo Econdémico, doctor Eduardo
Pizano de Narvdez.

A suvezel actual gobierno, en especial a través de la Ministra de Ambiente.
Vivienda y Desarrollo Territorial, doctora Cecilia Rodriguez, quien al efecto
concurrié a la citacion que para este fin se le formulara ha expresado su apoyo
alainiciativaen curso, con observaciones sobre algunos aspectos en particular.

El proyecto de ley presentado, introduce importantes y sustanciales
modificaciones a las normas objetivas y subjetivas que regulan el contrato de
arrendamiento de vivienda urbana, actualmente reglado en el Codigo Civil, en
el Codigo de Procedimiento Civil, laLey 56 de 1985 y en varios decretos, entre
ellos, el 2923 de 1977, el 2813 de 1978, el 1919 de 1986 y el 1816 de 1990.

No obstante se conservan los lineamientos generales establecidos en las
mencionadas disposiciones, el Proyecto, ademas de reunir las dispersas
normas, incorpora cambios que a grandes rasgos, le generan flexibilidad y
agilidad, tanto al contrato de arrendamiento como al proceso de restitucion de
inmueble arrendado, como en detalle se explica en este Informe de ponencia.

El proyecto de ley presentado por el Gobierno Nacional ante la honorable
Camara de Representantes el 1° de noviembre de 2001, tuvo como ponentes

a los honorables Representantes Juana Yolanda Bazdn, Antonio José Pinillos
y William Vélez Mesa, quienes introdujeron modificaciones tanto en su
transito por la Comision Primera Constitucional de la honorable Camara de
Representantes (aprobadas el 29 de mayo de 2002) como en la Plenaria de
dicha Corporacidn (aprobadas el 12 de diciembre de 2002), las cuales en su
gran mayoria se conservan.

Justificacion

La Constitucion Politica de 1991 establecid en su articulo 51, el derecho
que tienen todos los colombianos a una “vivienda digna”. En este sentido la
norma constitucional indica que el Estado debera fijar “las condiciones
necesarias para hacer efectivo este derecho”, promoviendo “planes de vivienda
de interés social, sistemas adecuados de financiacion a largo plazo y formas
asociativas de ejecucion de estos programas de vivienda”. En este orden de
ideas, el mandato superior, hace entender por vivienda digna, un lugar de
habitacion en donde una familia pueda vivir y criar a sus hijos en forma
adecuada.

Hasta hoy, este precepto constitucional se ha entendido como el derecho
que tienen todos los colombianos a la propiedad de una vivienda, lo cual no
deja de ser un anhelo del pueblo colombiano (un pais de propietarios). Sin
embargo, es importante reiterar que el mandato constitucional lo que propende
es el derecho a la vivienda digna, la cual puede ser propia o arrendada, razén
por la cual este Proyecto de Ley debe ser observado y estudiado como una
herramienta de materializacion de ese derecho constitucional de todo
colombiano a tener una “vivienda digna”.

En busca de cumplir este proposito (un pais de propietarios), el Estado
colombiano ha establecido distintas ayudas, ya sea a través de subsidios o por
medio de créditos, o su combinacién, para que quienes quieran y puedan
acceder a una vivienda, tengan la posibilidad de hacerlo. Sin embargo, a pesar
de la gran cantidad de ayudas que el Estado ha dispensado, el déficit
acumulativo de vivienda continia siendo descomunal. La Encuesta Nacional
de Hogares realizada en el afio 2001 y los calculos del Departamento Nacional
de Planeacion, encontraron que para ese afio, mas de tres millones doscientas
mil (3.200.000) familias colombianas no tenian vivienda propia (ver cuadro
numero 1). Enrazon a la ausencia de ayudas suficientes, muchos colombianos,
por su propia cuenta y riesgo y sin la intervencion del Estado, han venido
construyendo viviendas en forma progresiva, muchas de las cuales distan de
tener unas condiciones adecuadas para poder vivir dignamente. Es asi como,
en evaluaciones hechas por el PNUD/DNP al analizar las viviendas de las
siete millones (7.000.000) de familias sisbenizadas en novecientos cinco
(905) municipios, se encontro que el once por ciento (11%) de estas viviendas
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urbanas y el cuarenta por [ciento (40%) de estas viviendas rurales, atn se
encuentran en piso de tierr§ (ver cuadro nimero 2).

Ante este desolador panorama, para el presente cuatrienio, el Plan de
Desarrollo recientemente aprobado, establecio una meta de cuatrocientos mil
(400.000) subsidios para familias colombianas que quieran acceder a una
vivienda o mejorar las condigiones actuales de las existentes, correspondiéndole
al sector rural una participacion de cincuenta y nueve mil cuatrocientas
(59.400) soluciones. Cabe preguntarse aqui, qué pasa con las dos millones de
familias restantes, que hay requieren una solucién y que por insuficiencia de
subsidios o créditos no podrian acceder a vivienda. La respuesta es sencilla:
con los costos actuales, e§ imposible que una familia de escasos recursos
econdmicos, sin subsidie, pueda acceder a una vivienda en Colombia.

La vivienda urbana mag econdmica que hoy se construye en las ciudades,
incluyendo el lote, urbanistpo y servicios publicos, tiene un costo aproximado
de cincuenta (50) salarios|minimos legales mensuales, es decir, una suina
aproximada a dieciséis mijlones seiscientos mil pesos ($16.600.000). Para
comprar esta vivienda, se requiere que el comprador tenga el diez por ciento
(10%) de su valor en una cgienta de ahorro programado ($1.600.000), mas un
subsidio de vivienda de slete millones seiscientos treinta y seis mil pesos
($7.636.000) y el acceso a hn crédito de siete millones trescientos cuatro mil
pesos ($7.304.000). Para poder pagar este crédito, se requiere que el deudor
tenga ingresos minimos de doscientos sesenta y nueve mil ($269.000) pesos
mensuales, para asi poder pagar una cuota mensual de ochenta y un mil
($81.000) pesos. Las anterjores cifras explican la necesidad de poder contar
con un subsidio, si se quietle comprar la vivienda. De no existir este subsidio,
el deudor necesariamente tendria que aumentar su ahorro programado o el
valor del crédito, siendo esfo ultimo, bastante dificil, por cuanto sobrepasaria
el limite legal consistente en no poder utilizar mas del treinta por ciento(30%)
de sus ingresos para pagar/su cuota de vivienda.

A pesar de lo anteriof, la aprobacién del subsidio no implica que el
beneficiario(a) ya haya garantizado la adquisicion de su vivienda. Le resta un
paso gigantesco: poder ¢onseguir el crédito complementario. Aquellos
beneficiarios que trabajan ¢n empresas del sector formal de la economia y que
no tienen un pasado creditieio comprometido con deudas, tienen mas facilidad
de obtener los créditos. Sin embargo, un alto porcentaje de los receptores de
subsidios pierden los mismos por no poder obtener acceso a crédito. A via de
ejemplo, en los afios 2001‘, 2002 y lo que va corrido del afio 2003, diez mil
trescientos doce (10.31Z) beneficiarios de subsidios de las Cajas de
Compensacton Familiar perdieron su subsidio por distintas causas, siendo la
mayoritaria, la de no pod¢r acceder al crédito complementario (ver cuadro
numero 3).

Larealidad es que la copstruccion de Vivienda de Interés Social, VIS, esta
condicionada al volumen dle subsidios disponibles y al acceso al crédito. Los
constructores de Vivienda de Interés Social, para iniciar sus obras,
permanentemente analizan la disponibilidad de subsidios, y ante la ausencia
de éstos, adoptan la decisian, economicamente recomendable, de no iniciar las
obras, pues de hacerlo, s¢ generaria la consecuencia de no poder vender,
quedandose los inmuebley desocupados.

Ante esta disyuntiva| el Estado colombiano estd en la obligacion
constitucional de buscar goluciones alternas, que permitan, por o menos,
generar “vivienda digna” )i los ciudadanos, asi no sea a titulo de dominio. A
nivel de pequefios munigipios, los alcaldes y gobernadores han venido
creando programas, con sybsidios locales, que ayudan a las familias a acceder
a viviendas mds sencillas|en muchas ocasiones, progresivas. Es importante
mencionar, que este tipodeprogramas son factibles en los pequefios municipios
donde el valor de la tierra Fs mas economico, lo que permite reducir el valor
final del inmueble.

(Qué hacer entonces pfira garantizar vivienda digna a los colombianos en
las grandes ciudades?

Se deben redoblar esfuerzos para que la mayoria de los colombianos
puedan acceder a una vivignda propia, pero al mismo tiempo se debe propiciar
un modelo para que los cplombianos puedan habitar dignamente viviendas
arrendadas. Sin embargp, bon pocos los ciudadanos que quieren hoy construir
edificaciones para alquilaJ vivienda, pues la realidad es que, las normas que

gobiernan actualmente el contrato de arrendamiento resultan inequitativas
entre el arrendador y el arrendatario. Un arrendatario que incumpla el contrato
de arriendo dificilmente puede ser obligado a devolver el inmueble al
arrendador en un plazo razonable. Este condicionamiento ha impedido que en
Colombia, hoy se construya vivienda con el objeto de ser arrendada o por lo
menos, en las cantidades que suponga una efectiva solucion a la problematica
que se ha venido planteando.

En este sentido, de poderse garantizar la devolucidn opertuna de las
viviendas arrendadas a sus propietarios, en las cuales los arrendatarios hayan
incumplido el contrato, podria romperse e! ciclo de que en razén a que no hay
subsidios y crédito individual, no hay vivienda, ciclo éste que ha impedido el
efectivo cumplimiento de los mandatos superiores.

En Colombia existe tierra urbanizable y urbanizada disponible en las
grandes ciudades, la cual podria ser utilizada para construir conjuntos
residenciales para este y otros segmentos de la poblacion. En general, los
propietarios de estos predios, asi como los constructores podrian acceder a
créditos para construir soluciones de vivienda en estos predios, dejando de ser,
el crédito y los subsidios, un impedimento para desarrollar este tipo de
construccion.

Si el contrato de arriendo es equitativo y se garantiza que en caso de
incumplimiento del arrendatario, el arrendador podria obtener su pronta
restitucion, no solo se garantizaria la construccion de este tipo de proyectos,
sino que adicionalmente, habria la posibilidad de titularizar estos contratos,
para ser colocados en el mercado a inversionistas, quienes tendrian la garantia
de recibir un rendimiento apropiado.

En la pasada legislatura, el Gobierno Nacional impulsé una serie de
beneficios tributarios buscando que esquemas como el leasing habitacional
pudiera ser competitivo, especialmente, para aquellas personas que no tenian
capacidad para acumular un ahorro que les sirviera de cuota inicial o para
aquellas personas que habiendo adquirido su vivienda con crédito, la perdieron
por haber dejado de pagar sus obligaciones crediticias. La clara realidad, es
que este esquema dificilmente se hara efectivo, hasta tanto la normatividad
que regula el contrato de arriendo no se modifique, pues de manera general no
existen entidades financieras dispuestas a entregar un inmueble en leasing
(arrendamiento financiero), si saben de la gran dificultad de lograr la restitucion
de la vivienda en caso del incumplimiento de los pagos del contrato.

Cuadro nimero 1
Hogares urbanos no propietarios de vivienda 2001

Ingresc Medic  Cuota de Arriendo

Rangos de SMLM Ndmero *% H . Arriendd/ingreso
ogares media
o1 616 476 19.1% 177.156 77.013 43,5%
1-2 1.061.251 32,9% 405.098 121.580 30.0%
2-3 586.209 18,2% 699.611 161.968 23.2%
34 3Q§.10'4 9.4% M‘i _198.§77 - 20.2%
45 191.784 5.9% 1.279.100 233.051 18.2%
— .irf : : _g§_81.376 = 8.3%. 1.779. 2‘14 _252.508 14,6%
| Emmmweam  APOISH 1434 | 1571716 246881 15.8%
8-10 62.803 1.9% 2.561.542 336.033 13,1%
Mas de“1-0 136.748 4.2% 5.485.137 433.350 7.9%
7 Estrao Altla 199.851  62% | 46BEMI8 - 426R8  88%
Total 3.228751 100,0% $43.005 170.201 18,0%

Fuenk: ENH-DANE, célculos: DNPDDUPRE. * Ingreso nedio de hogares arendatarios.

Cuadro ntimero 2
Total viviendas en piso de tierra segun SISBEN

518.238 viviendas
rurales estan en
piso de tierra

373.385 viviendas
urbanas estan en
piso de tierra

Total: 891,623 viviendas

o1 d Programa Nacional de Degamd ip Humarn dél PNUDYDNP (7

Fuarte: Base da Dalas SISBEN de 906 ad ahc 2000,

milones de familas sisben zadas)
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Cuadro niimero 3

Reintegros de Subsidios 2001 — 2003

Caja 2001 2002 2003 Total
No. Valor No. Valor No. Valor No. Valor

Cafam 1.181 | 6.384.155.000| 1.124 6.477.396.670| 151 | 1.004.364.000| 2.456 | 13.865.915.670
Colsubsidio 1.107 | 6.046.538.563| 2.140 | 12.663.231.816] 151 | 1.009.874.792| 3.398 | 19.719.645.171
Compensar 819 | 4.543.510.000( 1.356 7.272.167.774] 163 964.548.000 | 2.338 | 12.780.225.774
Comfenalco BTA|{ 454 | 1.914.249.000 522 1.920.838.000| 160 324.453.000 [ 1.136 | 4.159.540.000
Afidro 449 | 2.468.812.964 342 5.824.944.006( 41 253.540.000 | 832 | 8.547.296.970
Aseguradores 44 261.139.000 96 561.865.000( 12 84.311.000 152 907.315.000
Total 4.054 |21.618.404.527| 5.580 |34.720.443.266| 678 | 3.641.090.792 [10.312 | 59.979.938.585

Frente al enorme desafio a saber, encontrar alternativas de vivienda digna
para cerca de dos millones de familias, los ponentes encuentran de la mayor
importancia la revitalizacion de las posibilidades de arrendamiento y por ello
consideran indispensable una revision juridica a la contratacion pertinente
para que los constructores edifiquen mas vivienda destinada al alquiler, no
obstante creemos que no basta con la revision del ordenamiento juridico sino
esindispensable ademas fortalecer las distintas formas de subsidio y subvencion
tanto para los usuarios de vivienda como para los constructores. Existen
mmstrumentos, algunos de ellos referidos, como el subsidio de vivienda, el
AFC, el leasing habitacional, no obstante los ponentes proponen agregar a esta
lista figuras como el subsidio para alquiler de vivienda, para las familias de
bajos recursos bajo los requisitos y condiciones que establezca el gobierno
nacional. En este sentido se propone una adicion en el articulo 41 relativo al
fomento a la inversion. Este tipo de subvenciones han de favorecer
especialmente a los desplazados por la violencia, a las madres cabeza de
familia y a las personas de la tercera edad.

Por las razones anteriormente expuestas, es menester modificar las
disposiciones legales que regulan lo relacionado con el contrato de
arrendamiento de vivienda urbana, asi como también introducir algunas
modificaciones de caracter procesal en procura de la efectividad y agilidad del
proceso de restitucion de inmueble arrendado, las cuales se explican en el
siguiente acapite.

Analisis de las normas del proyecto

A continuacion se analizan todas las disposiciones aprobadas en el texto de

Camara.
CAPITULO I
Disposiciones Generales. Se mantiene igual.

Articulo 1°. Objeto de la ley. (Corresponde al articulo 1° del texto de
Camara) Se mantienen los principios generales contenidos en el articulo
primero de la Ley 56 de 1985. Se precisa la redaccion y se incluye el principio
de la funcidn social de la propiedad.

Articulo 2°. (Corresponde al articulo 2° del texto de Camara). Definicion.
El articulo 2° del Proyecto incluye la definicion del contrato de arrendamiento
de vivienda urbana, para lo cual recoge sin ningln tipo de modificacion la
definicién prevista en el articulo 2° de la Ley 56 de 1985. Ambas definiciones
contienen una imprecision, no trascendental pero que si vale la pena enmendar
en este Proyecto, consistente en que los términos “total o parcial”, parecen
referirse al goce que se otorga en virtud del contrato y no al inmueble que se
da en arriendo, siendo lo ultimo lo verdaderamente técnico, puesto que el goce
no puede ser divisible. Se modifica entonces, la expresion “... conceder el
goce total o parcial de un inmueble destinado a vivienda,...” por la de “...
conceder el goce de un inmueble destinado a vivienda, fotal o parcialmente,...”
En este orden de ideas, la modificacion consiste en una simple alteracion de
la redaccidn del articulo.

CAPITULO I

Formalidades del contrato de arrendamiento de vivienda urbana.

Se mantiene igual.

Articulo 3°. (Corresponde al articulo 3° del texto de Ciimara). Formas
del Contrato. Se mantiene igual. Se conserva el contenido del articulo 3° de
la Ley 56 de 1985, en relacion con los aspectos minimos sobre los cuales las
partes deben convenir y consentir al momento de la celebracion del contrato

de arrendamiento de vivienda urbana, sea éste celebrado de manera verbal o
escrito.

Articulo 4°. (Corresponde al articulo 4° del texto de Camara).
Clasificacién. Se mantiene igual. Se conserva el contenido del articulo 5° de
la Ley 56 de 1985, no obstante la inclusién de las modificaciones del orden
de redaccion incorporadas en Camara. Se reitera la clasificacion de los
contratos de arrendamiento de vivienda urbana en las modalidades de individual,
mancomunado, compartido y de pension.

Articulo 5°. (Corresponde al articulo 5° del texto de CAmara). Término
del contrato. Se mantiene igual. La importancia de la presente disposicion
radicaen que, en virtud del literal f) del articulo 3° del Pliego de Modificaciones
uno de los puntos sobre los cuales las partes deben ponerse de acuerdo es el
término de duracidn del contrato, motivo por el cual, a falta de estipulacion de
las partes en este sentido, lanorma suple su voluntad al entender que el término
de duracion del contrato es de un (1) afio. No obstante lo anterior, cabe aclarar
que la norma no se aplica en relacion con los contratos de pension a que se
refiere el literal d) del articulo 4°, puesto que es requisito que éste sea por un
término inferior a un (1) afio.

Articulo 6°. (Corresponde al articulo 6° del texto de Camara). Prérroga.
El articulo 6° del proyecto pretende regular lo que se encuentra previsto en el
articulo 8  dela Ley 56 de 1985, en relacion con la prérroga del contrato.
El articulo 6° del proyecto regula, de manera idéntica a la norma hoy vigente,
la prérroga automatica del contrato de arrendamiento de vivienda urbana, es
decir, que dicho contrato “... 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 larenta autorizados...”. Las alteraciones del articulo consisten
en la eliminacion de las citas de los numerales y articulos que alli aparecen y
que regulan situaciones diferentes para significar que en dichos eventos no
opera la prorroga automatica del contrato. Esta situacion no tiene ninguna
justificacion, por cuanto seria reglar lo que es apenas obvio. Es evidente que
la prérroga automatica del contrato no se presenta cuando el mismo ha
quedado inmerso en una causal de terminacién, pues no puede prorrogarse
automaticamente lo terminado. Por esta razdn, en el Pliego de Modificaciones
se eliminan las referencias a esos otros articulos, siendo entonces conveniente
retomar la orientacion y contenido del actual articulo 8° de la Ley 56 de 1985
en el articulo 6° de este pliego.

CAPITULO IlI
Obligaciones de las partes. Se mantiene igual.

Articulo 7°. Solidaridad. (Articulo nuevo). Se introduce una
importantisima modificacion al tema relacionado con las obligaciones de las
partes dentro del contrato de arrendamiento de vivienda urbana. Desde hace
mucho tiempo se ha venido discutiendo en el pais sobre la existencia de la
solidaridad enrelacién con laexigibilidad y el cumplimiento de las obligaciones
derivadas de dicho contrato, lo cual genera innumerables consecuencias de
tipo sustancial y procesal. Alguna parte de la doctrina y la jurisprudencia,
habian admitido la existencia de solidaridad para las obligaciones de tipo
econémico derivadas del contrato (por ejemplo, el pago de los canones de
arrendamiento), pero habian desvirtuado la existencia de solidaridad para la
obligacion de restituir el inmueble, de tal suerte que el proceso de restitucion
de inmueble arrendado, bajo la tesis anteriormente expuesta habia que
dirigirlo contra todos los coarrendatarios y por parte de todos los coarrendadores,
ya que se sostenia la existencia de un litisconsorcio necesario tanto en la parte
activa como en la parte pasiva. La otra corriente, sostiene que tanto las
obligaciones econdmicas como las de restitucion del inmueble son obligaciones
solidarias, de tal suerte que, pueden ser exigidas por todos o cualquiera de los
arrendadores a todos o cualquiera de los arrendatarios, lo mismo que su
cumplimiento puede venir de todos o cualquiera de los mencionados, siendo
entonces factible tan solo demandar a uno de los arrendatarios, en procura de
la restitucion del inmueble.

La existencia de estas dos corrientes le ha generado dilaciones y nulidades
a los procesos de restitucion de inmueble arrendado con las funestas
consecuencias que esto le causa, tanto a las partes procesales como a la
Administracion de Justicia.
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Por esta razon, se cm*sidera importante que este proyecto de ley dé por
terminada lano pacificasifuacion que juridicamente se presenta. Dicho de otra
manera, que sea el legislador quien dé por terminado el debate, y que lo haga
a favor de la vertiente quye sostiene la tesis de la solidaridad para todas las
obligaciones derivadas dél contrato, es decir, tanto para las econémicas como
para la de restituir el inmpeble arrendado.

Laexistenciade solida{idad, implica que entre arrendadores y arrendatarios
exista lo que la doctrilia ha venido denominando como litisconsorcio
cuasinecesario y que enguentra su sustento legal en el inciso tercero del
articulo 52 del Codigo de Procedimiento Civil, siendo entonces factible que
los arrendadores que no hayan demandado y los arrendatarios que no hayan
sido demandados, concurt'an al procesojudicial enlos términos y oportunidades
previstas en la citada Ley procesal.

Articulo 8°. (Correﬁponde al articulo 7° del texto de Camara).
Obligaciones del arrendador. El articulo 7 ° del proyecto pretende regular la
materia prevista en el articulo 11 de la Ley 56 de 1985, en relacién con las
obligaciones del arremd*dor. Frente a la norma actualmente vigente, el
Proyecto eleva a rango legal la obligacion de hacer entrega de copia del
contrato a los arrendatarios y codeudores actualmente consagrada en el
articulo 2° del Decreto 1816 de 1990, asi como la sancion prevista para el
incumplimiento de dichg obligacion en el articulo 3° del Decreto 2923 de
1977. Sin embargo, a pedar de tratarse de una norma cuya aplicacion ha sido
pacifica durante toda su|vigencia, se considera importante introducir en el
articulo un plazo prudenciial dentro del cual el arrendador deba cumplir con su
obligacion, esto es, a mds tardar dentro de los diez (10) dias siguientes a la
fecha de celebracion del contrato, so pena de incurrir en las sanciones a que
hubiere lugar por parte d¢ la autoridad competente. De otra parte se prescinde
de la exigencia de autenilicar el documento contractual.

Articulo 9°. (Corré¢sponde al articulo 8° del texto de Camara).
Obligaciones del arrendatario. El numeral 1 del articulo 8° del Texto
aprobado en Camara, adolece de un problema de ubicacion normativa, por
cuanto, parte de lo alli esfablecido, debid haber sido regulado en el articulo 10
del Texto de Camara (articulo 10 del presente Pliego de Modificaciones). Por
estarazon, el numeral 1 sg modifica para dejar en él lo estrictamente necesario,
es decir, solamente la opligacion del arrendatario consistente en “Pagar el
precio del arrendamientp dentro del plazo estipulado en el contrato, en el
inmueble arrendado o/er] el lugar convenido”.

Como consecuencia de lo anterior, se traslada al articulo correspondiente
(articulo 10 del Pliego |[de Modificaciones) lo que se encuentra fuera de
contexto, sin que ello implique ninguna modificacion de fondo, pues una vez
trasladado, se conserva ¢n su esencia.

Finalmente, se estabjece como obligacion del arrendatario (numeral 3)
“pagar en tiempo los serl/icios, cosas o usos conexos y adicionales, asi como
las expensas comunes ¢n los casos en que haya lugar”, lo que bajo una
desprevenida lectura no jzausa mayor preocupacion. Empero, tal y como esta
redactada la norma podrian generarse discusiones y malentendidos, pues
podria entenderse que lg regla general es la de que todos los servicios, cosas
0 usos conexos y adicionales corren por cuenta del arrendatario sin necesidad
de haberse advertido en el contrato, lo que en realidad seria un despropdsito
yaque el arrendatario pofiria verse sorprendido por el hecho de tener que pagar
servicios cosas o usos gjue desconocia al momento de la celebracion del
contrato, o simplementg no estaba interesado en tomarlos o de haberlos
conocido se hubiera abstenido de tomar ese bien en arriendo.

Porlarazoén anterior, (reemos que hay que aclarar lamencionada disposicion,
en el sentido de hacer eqpecial alusion a que sera obligacion del arrendatario
pagar en tiempo los seryicios, cosas o usos conexos y adicionales, siempre y
cuando, el arrendatariq tenga esa carga contractual. En consecuencia, el
numeral tercero aparecgra en el Pliego de Modificaciones aclarado en la
siguiente forma: “3) Pagar a tiempo los servicios, cosas 0 usos conexos y
adicionales, asi como lgs expensas comunes en los casos en que haya lugar,
de conformidad con lo pstablecido en el contrato.”

Articulo 10. (Corresponde al articulo 10 del texto de Camara).
Procedimiento del pago por consignacion extrajudicial del canon de
arrendamiento. (Ante| Requisitos de validez y demostracion del pago).
En este articulo se pretgnde regular lo hoy establecido en el articulo 9° del

Decreto 1816 de 1990 sobre los requisitos de validez del pago efectuado bajo
el supuesto de que el arrendador se niegue a recibir el importe del canon.

Como se advirtié anteriormente, es pertinente reglamentar en este articulo
todo lo concerniente al pago por consignacion prejudicial (lo que permite
recoger en un mismo cuerpo normativo, las disposiciones hoy vigentes en
virtud del Decreto 2813 de 1978 y Decreto 1816 de 1990, con las modificaciones
de forma y fondo que ellas ameritan).

Como modificaciéon de fondo, es importante advertir que los ponentes
proponen mantener el plazo de cinco (5) dias habiles siguientes al vencimiento
del plazo para el pago ante la negativa del arrendador en recibirlo a diferencia
de lo aprobado en la C4mara de Representantes con la aprobacion del articulo
8° del texto del proyecto que estableci6 un dia.

Cabe anotar que para el periodo 1990/1992 rigi6 el inciso 1 del articulo 8°
del Decreto 1816 de 1990, por medio del cual se disminuy6 a un (1) dia el
término dentro del cual el arrendatario debia efectuar la consignacion, es
decir, este —el arrendatario- debia efectuar la consignacion dentro del “dia
habil siguiente al vencimiento de tal periodo”. Esta disposicién fue declarada
nula por el Consejo de Estado mediante providencia del 3 de abril de 1992, por
exceder las facultades reglamentarias, quedando por tanto vigente lo dispuesto
por el articulo 4° del Decreto 2813 de 1978, el cual consagra que el arrendatario
debe consignar dentro de los cinco (5) dias siguientes al plazo establecido en
el contrato, norma que en la actualidad se encuentra vigente.

El resto de lanorma incorporada en el Pliego de Modificaciones no merece
comentarios adicionales, pues, como ya se anotd, es una simple recopilacion
legal, (mejor estructurada y redactada) de lo que hoy existe en diversos
Decretos, normas que en consecuencia se derogan, en lo correspondiente.

Sin embargo, vale la pena hacer referencia a la novedad consistente en la
utilizacion del servicio postal autorizado por el Ministerio de Comunicaciones
(servicio de correo y mensajeria especializada) para la remision de la
comunicacion por medio de la cual se le da aviso al arrendador de la
consignacionjunto con el duplicado del titulo correspondiente. Esta innovacion
esta acorde con las ultimas tendencias legislativas, por ejemplo, la reciente
Ley 794 de 2003, “por medio de la cual se modifica el Cédigo de Procedimiento,
se regula el proceso ejecutivo y se dictan otras disposiciones”, la cual permite
la utilizacion del servicio postal para el tramite de las notificaciones judiciales.

Tradicionalmente, la remision de la comunicacion y del duplicado del
titulo al arrendador se debia hacer por correo certificado, servicio €ste que esta
monopolizado por Adpostal. Laexpresion “correo”, tradicionalmente utilizada,
circunscribe las remisiones al “servicio de correo”, que no es mas que una de
las dos modalidades a través de las cuales se dispensa el servicio postal
autorizado por el Ministerio de Comunicaciones.

De otra parte, se establece la obligacion para dichas empresas, de sellar y
cotejar los documentos remitidos, con el fin de poder probar que el contenido
del sobre es el que corresponde. El incumplimiento de esta obligacién por
parte de las empresas de servicio postal autorizado, las hara acreedoras a las
sanciones a que hubiere lugar, que en la actualidad son las previstas en el
Decreto 229 de 1995.

Articulo 11. (Corresponde al articulo 13 del texto de Camara).
Comprobacién de pago. Se mantiene igual. Se conserva el texto del articulo
14 de la Ley 56 de 1985. Dadas las importantisimas implicaciones de orden
procesal que implica la posibilidad de demostrar la cancelacion oportuna de
los canones de arrendamiento, se considera que el texto del presente articulo
debe conservarse en su integridad.

Articulo 12. (Corresponde al articulo 11 del texto de Camara). Lugar
para recibir Notificaciones. (Antes obligacion de los codeudores). La idea
general del Texto aprobada en Camara se mantiene, pero se introducen varios
cambios que aparecen en el articulo 12 del Pliego de Modificaciones. Se
modifica el titulo del articulo, dandole el nombre exacto a lo que dicha
situacion se refiere. Se hace expresa mencion de que lo alli reglado se aplica
tanto a las notificaciones judiciales como extrajudiciales. Se extiende la
obligacion de reportar direcciones también para los arrendadores, arrendatarios
y fiadores y no solo para los codeudores como lo contemplaba la norma del
texto aprobado en Camara que aqui se modifica.

El articulo constituye una verdadera innovacion por cuanto en virtud de
una disposicion legal se le dan plenas consecuencias a la direccion contractual,
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para efectos de notificaciones judiciales y extrajudiciales. En virtud de esta
modificacion la direcciéon para notificar serd Unica y exclusivamente la
suministrada por las partes en el contrato de arrendamiento o en cualquier otro
documento, remitido con posterioridad a la suscripcion del contrato.

En consecuencia, para efectos judiciales por ejemplo, la notificacion no
deberd surtirse en el lugar de habitacién o trabajo de las personas demandadas
como loregulanlosarticulos 315 y subsiguientes del Codigo de Procedimiento
Civil, sino en la direccion contractualmente anunciada, como ya se explico.
Sin embargo, atendiendo el hecho de que es posible la ausencia de direccion
reportada, dicha notificacion debera surtirse en este caso, Gnica y
exclusivamente, en la direccion del inmueble objeto del contrato, tratandose
de arrendatarios, codeudores y fiadores y, en el lugar en que se recibe el pago
del canon tratdndose del arrendador.

De otra parte, se hace expresa mencion de que el incumplimiento de esta
disposicion no puede ser alegado como ineficacia o nulidad sustancial o
procesal de las notificaciones judiciales o extrajudiciales alli reguladas.

Finalmente, se establece que los arrendadores deberan informar el cambio
de direccion a todos los arrendatarios, codeudores o fiadores, mientras que los
arrendatarios, codeudores y fiadores solo estan obligados a reportar el cambio
a los arrendadores.

Articulo 13. (Corresponde al articulo 12 del texto de Camara).
Obligacion general. Se mantiene igual. El texto aprobado en Cédmara recoge
lo actualmente previsto en el articulo 13 de la Ley 56 de 1985. Se trata pues
de una incorporacion al contrato de arrendamiento, de las normas legales y de
los reglamentos alli referidos, lo cual implica que el arrendatario estara sujeto
no solo a lo que en el negocio juridico se indique, sino también, al conjunto
dederechosy obligaciones comprendidos dentro de dichos cuerpos normativos,
entre ellos, los Codigos de Policia.

Articulo 14. (Corresponde al articulo 14 del texto de Camara).
Exigibilidad. Se mantiene igual. Se conserva el texto del articulo 23 dela Ley
56 de 1985, no obstante la adicion del pardgrafo del articulo, que incluye la
obligacion para las empresas de servicios publicos de certificar, de manera
agil y expedita, el nombre de la persona que realizé el pago de los servicios
publicos, esto con el fin de que cuando el arrendador efectie el pago, siendo
obligacion del arrendatario, pueda demostrarle a este y al juez, que merece el
reintegro de los mismos.

Articulo 15. (Antes articulo 9° Texto Camara). Reglas sobre los
servicios publicos domiciliarios y otros. (Antes Reglas sobre los servicios
publicos domiciliarios). Se modifica el Texto aprobado en Camara para
consagrar en el presente Pliego de Modificaciones, una reglamentacion mas
moderna y equitativa.

En este orden de ideas, se incluye en el articulo 15 del Pliego de
Modificaciones, una norma que persigue fundamentalmente evitar, de un
lado, que el arrendatario evada el pago de las facturas de los servicios publicos
domiciliarios y, del otro, corregir la situacion que se presenta en la actualidad,
consistente en quedar los arrendadores como deudores de facturas de servicios
publicos que no han consumido, y, por consiguiente, quedando sus inmuebles
afectos al pago de las mismas.

En este orden de ideas, la norma consagra la posibilidad que tiene el
arrendador de exigirle al arrendatario la prestacion de garantias o depositos
que garanticen el pago de las obligaciones derivadas de la prestacion de los
servicios publicos domiciliarios, ademas de eliminar la solidaridad existente
entre el arrendador y el arrendatario para el efecto. Asi las cosas, la norma
consagra, de una parte, la obligacién para el arrendatario de constituir las
garantias y depositos respectivos y, de la otra, la obligacion para el arrendador
de denunciar la existencia del contrato de arrendamiento, asi como la carga de
remitirle a las empresas prestadoras del servicio las garantias y depositos
constituidos por el arrendatario a favor de dichas empresas de servicios
publicos. Una vez verificado el cumplimiento de ambas obligaciones, el
arrendador no serd responsable y su inmueble dejara de estar afecto al pago de
los servicios publicos, a partir del vencimiento del periodo de facturacion
correspondiente a aquél en el que se efectiia la denuncia del contrato y se
remitan las garantias o depositos.

Concordante con lo anterior, la ley faculta al arrendador de abstenerse de
darle cumplimiento alas obligaciones derivadas del contrato de arrendamiento,

por ejemplo, la entrega material del inmueble, hasta tanto el arrendatario no
cumpla con su deber de entregar los depodsitos o garantias que, virtud de lo
pactado, se comprometio a constituir y, en todo caso, si transcurrieren quince
(15) dias habiles desde la fecha de celebraciéon del contrato sin que el
arrendatario cumpla con la mencionada obligacion, el arrendador podra dar
por terminado el contrato de arrendamiento de pleno derecho.

Igualmente, consagra el articulo 15 del Pliego de Modificaciones, la
posibilidad de que el arrendador solicite, bien durante la ejecucién del contrato
o bien a su terminacion, la reconexion del servicio, la cual serd desde luego,
bajo su absoluta responsabilidad, estando a partir de ese momento, afectado
el bien en relacién con las futuras facturaciones.

En virtud de las reglas anteriores, el articulo prevé la forma de sortear el
evento en el cual, el arrendador solicita la reconexion del servicio, pero este,
encontrandose bajo responsabilidad del arrendatario por virtud de la denuncia
delarrendamiento, ha sido suspendido por el incumplimiento de las obligaciones
derivadas del contrato de prestacion de servicios publicos, ordenando para
este caso, la obligacién para la empresa prestadora de reconectar el servicio,
sin perjuiciode lasacciones judiciales que pudiere ejercer contra el arrendatario
incumplido y, sin ser posible para la empresa prestadora del servicio oponerse
a la reconexion del mismo, so pretexto de existir facturas no canceladas
durante la vigencia de la denuncia del contrato.

Notese como, lanorma concebida en el Pliego de Modificaciones, introduce
importantisimas modificaciones dirigidas fundamentalmente a la proteccion
del propietario ante el incumplimiento del arrendatario en el pago de las
facturas de los servicios publicos domiciliarios, eliminando las injusticias a
las que actualmente se ven sometidos, no en todos lo casos por fortuna, por las
practicas malintencionadas de los arrendatarios, quienes en ocasiones no solo
no pagan la renta sino también, dejan cuantiosas cuentas de servicios publicos.

Por ultimo, se elimina del articulo 9° del Texto de Cadmara (articulo 15 del
Pliego de Modificaciones), los incisos segundo y tercero, en los cuales se
establecia la obligacidn para las empresas prestadoras de servicios pablicos
domiciliarios, de “...contratar una po6liza colectiva que ampare el riesgo de no
pago de los servictos publicos domiciliarios en los periodos indicados en el
inciso anterior...”, y, adicionalmente, que “El costo de la prima de este seguro
sera trasladado por la empresa de servicios pablicos, mediante la inclusion en
la correspondiente factura de servicios publicos...”. A nuestro juicio, estas
reglas deben ser eliminadas por cuanto resultan inoportunas, amen de excesivas,
toda vez que a lo largo de todo el proyecto de ley se incluyen disposiciones
tendientes a la proteccion del arrendador frente al incumplimiento del pago de
las facturas de los servicios publicos, ademas de las normas pertinentes en la
Ley 142 de 1994 en relacion con las empresas prestatarias del servicio. De otro
lado, una disposicion de esta indole es de dificil implementacion en la practica
aseguradora, puesto que, tanto las empresas aseguradoras como reaseguradoras
pueden mostrarse reticentes al momento de asumir el riesgo de pago de las
facturas, pues, so pretexto de la existencia de la péliza, se podria fomentar la
cultura del no pago de los servicios publicos, siendo peor el remedio que la
enfermedad.

CAPITULO 1V
Prohibicién de garantias y depésitos. Se mantiene igual.

Articulo 16. (Corresponde al articulo 15 del texto de Camara).
Prohibicion de depésitos y cauciones reales. Se mantiene igual. El Texto
aprobado en Camara recoge los lineamientos del articulo 4 de la Ley 56 de
1985 en cuanto a la prohibicion de exigir depositos o cauciones a los
arrendatarios, no constituyendo esto ninguna novedad.

Articulo 16 Texto Camara. (Sin titulo). Se elimina el articulo, por cuanto
su contenido se incorpord al articulo 15, desde el tramite en Camara.

CAPITULO V
Subarriendo y cesion del Contrato. Se mantiene igual.

Articulo 17. (Corresponde al articulo 17 del texto de Camara).
Subarriendo y cesién. Se introducen algunas modificaciones al Texto
aprobado en Camara, que pretendia recoger lo previsto en el articulo 25 de la
Ley 56 de 1985.

Tanto el articulo de la citada ley como el aprobado en Cdmara contienen
algunas graves inconsistencias e inexactitudes juridicas, las cuales se pretenden
subsanar.
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Los textos bajo examen le dan el mismo tratamiento sustancial y procesal
a dos situaciones abiertdmente diferentes: el subarriendo y la cesién del
contrato de arrendamientp, autorizados por el arrendador.

En virtud del subarrigndo autorizado, el arrendatario inicial suscribe un
contrato de arrendamientg con el subarrendatario, contrato este que no vincula
sustancialmente al arrepdador inicial, es decir, existen dos relaciones
contractuales independientes, diferentes y entre distintas personas. El primero,
entre el arrendador y el arrendatario y el segundo, entre el arrendatario y el
subarrendatario. De estla situacion se derivan dos relaciones juridico-
sustanciales diferentes )i, por ende, dos posibles acciones de restitucion
diferentes, siendo una de ellas la que tiene el arrendador contra el arrendatario
y otra, la del arrendatario c!lontra el subarrendatario. Notese como, el arrendador
carece de accion de resnittbcién contra el subarrendatario, siéndole s6lo posible
ejercer acciones contra el arrendatario, lo cual es absolutamente l6gico. Sin
embargo, y yaen el émbi:lo estrictamente procesal, la sentencia de restitucion
de inmueble que se digte en el proceso entre arrendador y arrendatario
extiende sus efectos al subarrendatario, quien no puede presentar valida
oposicion a la sentencia de restitucion o su diligencia de entrega como
mecanismo forzado de sujcumplimiento. Asi las cosas, no puede bajo ninguna
consideracion establecersie una solidaridad entre arrendatario y subarrendatario
para el cumplimiento de¢ las obligaciones de restitucion y las econdmicas
frente al arrendador, corho lo pretende expresamente el Texto aprobado en
Camara, por cuanto mal podria dotarse al arrendador de una accion electiva

en contra de alguien res
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e incluso, por disposicioh del actual articulo 424 del Codigo de Procedimiento
Civil le esta vedado actpar como coadyuvante.

CAPITULO VI
Renta de Arrendamiento

Articulo 18. (Correpponde al articulo 18 del texto de Camara). Renta
de arrendamiento. (Antes sin titulo) Se agrega el titulo respectivo.

Este articulo pretendf: recoger el contenido del articulo 9° de la Ley 56 de
1985. La norma anteriog(articulo 9° de la Ley 56 de 1985) establecia que para
efectos del establecinji 1to de la renta esta no puede superar el uno por ciento

(1%) del avalto comercial, y este a su vez puede ser superior al doble del
avaluo catastral. En el primer debate de Camara se mantuvo esta disposicion.
En el segundo debate en la Camara se amplia el limite maximo del canon de
arrendamiento hasta el uno punto dos por ciento (1.2%) del valor del avaluo
comercial, lo cual sin duda le permitira al arrendador cobrar algo més de renta,
y por ende, podra incidir en el fomento del sector inmobiliario, con la
participacion de mayores capitales en procura de la concrecion de proyectos
sobre inmuebles que a la postre puedan ser arrendados para vivienda urbana
con alguna atractiva utilidad.

El incremento referido sin duda ha de fomentar la reactivacion del sector
de construccion para vivienda urbana destinada al arriendo. No obstante como
se trata de incentivar unareactivacion en momentos de crisis, en muchos casos
extremos bajo las actuales circunstancias, los ponentes proponen que el
aumento del limite maximo de la base de la renta de arrendamiento se aplique
solo respecto de los inmuebles que para vivienda urbana se construyan a partir
del segundo semestre del 2003.

Articulo 19. (Corresponde al articulo 19 de texto de Camara). Fijacion
del canon de arrendamiento. Se reemplaza la expresion “cualquier moneda
legal” por la frase “cualquier moneda o divisa extranjera”, corrigiendo de esta
manera la imprecision conceptual que acarrea el término reemplazado y, de
esta manera, ajustando el nuevo texto a lo dispuesto por el articulo 874 del
Codigo de Comercio y a las disposiciones que lo complementan.

Articulo 20. (Corresponde al articulo 20 del texto de CAmara). Reajuste
del canon de arrendamiento. Se hacen tres modificaciones. En virtud de la
primera se aclara la disposicion para indicar que el reajuste se efectuara con
base en la tasa de inflacién causada “en el afio calendario inmediatamente
anterior a aquél en que deba efectuarse el reajuste del canon”, es decir, se
recogen practicamente las mismas palabras previstas en el actual articulo 10
delaLey 56 de 1985. En virtud de la segunda, se elimina el inciso segundo del
texto aprobado en la Plenaria de la Camara, por innecesario, toda vez que
regulaba de manera especial lo que quedaba cobijado por la regla general
prevista en el inciso primero. En virtud de la tercera, se crea la obligacion para
el arrendador de informar el incremento del canon y la fecha en que este se hara
efectivo.

El texto aprobado en Camara, moditica la actual regla sobre el reajuste
maximo del canon, en el sentido de que la disposicion hoy vigente lo limita al
noventa por ciento (90%) del Indice de Precios al Consumidor (IPC), y no al
ciento por ciento (100%) como en el Proyecto se plantea. La modificacion que
se pretende consagrar, se constituye en una norma justa para €l arrendador,
pues le permite sostener el valor real del canon, por lo menos dentro de los
niveles de indexacion, lo que igualmente contribuira al fomentoy recuperacion
del sector inmobiliario. Los ponentes proponen acoger la modificacion
introducida en la Camara pero respecto de los inmuebles que se construyan
hacia el futuro a partir de julio de 2003, con lo cual se protege la situacion de
los actuales arrendatarios al mismo tiempo que se incentiva la referida
reactivacion del sector inmobiliario en momentos en que la inflacidn es de un
solo digito.

CAPITULO VII
Terminacién del Contrato de Arrendamiento. Se mantiene igual.

Articule 21. (Corresponde al articulo 21 del texto de Camara).
Terminacién por mutue acuerdo. Se mantiene igual. Equivale al articulo 15
de la Ley 56 de 1985, que simplemente dispone que las partes de consuno
pueden dar por terminado el contrato de arrendamiento de vivienda urbana.

Articulo 22. (Antes articulo 22 Texto CAmara). Terminacién por parte
del arrendador. Se modifica el Texto aprobado en Camara. En efecto, el
Texto aprobado en Camara pretende modificar la situacion actualmente
vigente en virtud de la cual le esta prohibido al arrendador, durante el término
inicial dar por terminado el contrato de arrendamiento de manera unilateral e
intempestiva. Consideramos inconveniente que en este aspecto se modifique
la actual situacidn, en el sentido de que debe permanecer la proteccion alli
consagrada al arrendatario en virtud de la cual el arrendador, esta obligado a
respetar, por lo menos, el término inicial pactado en el contrato, no siéndole
posible, ni siquiera, impetrar la restitucion mediante el pago de una
indemnizacidn durante dicho término, pero si, durante sus prérrogas. Dichode
otra manera, este pliego modifica lo aprobado en la H. Cdmara de
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Representantes, pero no modifica lo actualmente regulado en el articulo 16 de
la Ley 56 de 1985.

Adicionalmente, se introduce un nuevo numeral octavo (8°), en virtud del
cual se le permite al arrendador, dar por terminado el contrato en la fecha
prevista para su terminacion (vencimiento del término inicial o sus prérrogas),
previo aviso al arrendatario, remitido con no menos de tres (3) meses de
antelacion a la fecha de vencimiento, manifestando su intencién de no
prorrogar automaticamente el contrato. Esta norma corrige la desigualdad que
hoy se presenta entre las partes contratantes, toda vez que, el arrendatario,
haciendo lo propio, puede dar por terminado el contrato en la fecha prevista
para su vencimiento inicial o el de sus prorrogas, con previo y oportuno aviso.
En este orden de ideas, se eliminan las causales especiales de restitucion del
inmueble arrendado (articulo 18 de la Ley 56 de 1985), en virtud de las cuales,
el arrendador para dar por terminado el contrato el dia de su vencimiento, tenia
que alegar expresas causales, alejadas de su simple voluntad de darlo por
terminado. Dicho de otra manera, en virtud de la Ley que hoy gobierna la
materia, tienen que confluir dos condiciones para que el arrendador pueda
optar por la terminacion del contrato el dia del vencimiento (sin indemnizar):
La primera, que avise con la antelacion prevista en la Ley y la segunda, que
se dé alguna de las causales especiales de restitucion (ademas de cumplir con
una gran cantidad de cargas probatorias y de procedimiento), tales como: la
ocupacion para su propia habitacién por mas de un (1) afio; la demolicién para
efectuar una nueva construccion; la desocupacion con el fin de ejecutar obras
de reparacién; y, para entregarlo en cumplimiento de un contrato de
compraventa, todo lo cual genera la prestacion de caucion, la aportacion de
contratos, entre otros.

En altimo lugar, se introduce otra modificacion de fondo consistente en
eliminar el término de treinta (30) dias previsto en el Texto de Camara, el cual
se considera exiguo para la comunicacion de la decision de dar por terminado
el contrato el dia del vencimiento del término inicial o de su prérroga,
aumentandolo a tres (3) meses con el animo de que el arrendatario pueda
solucionar con el debido tiempo lo pertinente para su cambio de vivienda, y
asi, no generar ningun inconveniente.

Articulo 23. (Corresponde al articulo 23 del texto de Camara).
Requisitos para la terminaciéon unilateral por parte del arrendador
mediante preaviso con indemnizacion. (Antes sin titulo). Esta disposicion
se mantiene igual al Texto aprobado en Camara, que no es mas que la
incorporacion en la Ley de lo actualmente regulado en el articulo 11 del
Decreto 1816 de 1990, excepto en la inclusion de la remision a través del
servicio postal autorizado, modificacién ampliamente comentada y unas
cuantas de redaccién y concordancia.

Articulo 24. (Corresponde al articulo 24 del texto de Camara).
Terminacién por parte del arrendatario. El texto se mantiene igual al
aprobado en Camara, excepto unas pequefias modificaciones de forma y, una
de fondo consistente en eliminar el término de treinta (30) dias de antelacion
previsto en dicho texto, el cual se considera exiguo para la comunicacion de
la decision de dar por terminado el contrato el dia del vencimiento del término
inicial o de su prorroga, modificacion esta que concuerda con la efectuada en
el articulo 22 del Pliego de Modificaciones.

Vale la pena anotar que la entrega provisional regulada en el paragrafo de
este articulo 24 es la incorporacion como ley de lo regulado en el articulo 23
del Decreto 1919 de 1986.

Articulo 25. (Corresponde al articulo 25 de texto de Cdmara). Requisitos
para la terminaciéon unilateral por parte del arrendatario mediante
preaviso con indemnizacion (Antes sin titulo). Esta disposicion se mantiene
igual al Texto aprobado en Cémara, que no es mas que la incorporacion en la
ley de lo actualmente regulado en el articulo 12 del Decreto 1816 de 1990,
excepto en la inclusion de la remision a través del servicio postal autorizado,
modificacion ampliamente comentada y unas cuantas de redaccion y
concordancia.

Articulo 26. (Corresponde al articulo 26 del texto de Camara). Derecho
de retencion. (Antes Derechos de Retencion). Se mantiene igual, pero se
cambia el titulo “derechos de retencion” por “derecho de retencion”, lo cual

es sin duda mucho mas técnico. El Texto aprobado en Camara recoge lanorma

previstaenel articulo 19 delaLey 56 de 1985 y por ende dispone que “En todos
los casos en los cuales el arrendador deba indemnizar al arrendatario, este no
podra ser privado del inmueble arrendado sin haber recibido el pago previo de
laindemnizacion correspondiente o sin que se le hubiere asegurado debidamente
el importe de ella por parte del arrendador.”.

Articulo 27. (Corresponde al articulo 27 del texto de Cdmara).
Descuento por reparaciones indispensables no locativas. (Antes sin titulo).
Se mantiene el Texto aprobado en Camara, pero se adiciona con un inciso
final, con el proposito de regular la situacién en la cual, no obstante haber
hecho el arrendatario los descuentos periddicos del treinta por ciento (30%) en
la forma prevista por el inciso primero de la norma, los mismos resultaren
insuficientes para cubrir la totalidad de los dineros invertidos en las reparaciones
indispensables no locativas, caso en el cual podra el arrendatario ejercer el
derecho de retencién hasta tanto el arrendador no cancele la totalidad del saldo
insoluto.

CAPITULO VIII

Personas dedicadas a ejercer la actividad de arrendamiento de
bienes raices.
Se mantiene igual.

Articulo28. (Corresponde al articulo 28 del texto de Cimara). Matricula
de arrendadores. Se cambian las expresiones «inspeccion y vigilancia» que
aparecen en el inciso segundo por las de “inspeccidn, vigilancia y control”, lo
que es mas exacto. En el inciso cuarto se modifica la expresion
“subarrendatarios” por la de “subarrendador” que es en verdad, la correcta.

El propésito de la disposicion consiste en exigir licencia a toda persona
natural o juridica, entre cuyas actividades principales esté la de arrendar
bienes raices, destinados a vivienda urbana, de su propiedad o de la de
terceros, o labores de intermediacion comercial entre arrendadores y
arrendatarios. En el texto aprobado en Camara esta exigencia se predica para
las ctudades de mas de cien mil (100.000) habitantes. Los ponentes acogiendo
el pensamiento del Ministerio del Medio Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial estiman importante ampliar esta prescripcion a la mayoria de los
municipios colombianos en cuyo caso se propone que la medida se aplique en
municipios de mas de quince mil (15.000) habitantes.

En consecuencia las persona a las cuales el articulo citado se refiere
deberan matricularse ante la autoridad administrativa competente. También
se aplicara la exigencia a las personas naturales o juridicas que en su calidad
de propietarios o subarrendador celebren mas de cinco (5) contratos de
arrendamiento sobre uno o varios inmuebles, en las modalidades descritas en
el articulo cuarto de la presente Ley. Finalmente se establece la presuncion
respecto de la cual, quien aparezca arrendando en un mismo municipio mas
de diez (10) inmuebles de su propiedad o de la de terceros, ejerce las
actividades aqui sefialadas y quedara sometido a las reglamentaciones
correspondientes.

Articulo 29. (Corresponde al articulo 29 del texto de Camara).
Requisitos para obtener la matricula. Se mantiene igual. Consideramos
adecuado, dejar a la autoridad competente la reglamentacion pertinente en
cuanto a los requisitos necesarios para obtener la matricula de que trata este
articulo. Asi las cosas, se exigirdn como requisitos: presentar el documento
que acredite existencia y representacion legal, cuando se trate de personas
juridicas y el registro mercantil, entratdndose de personas naturales; presentar
elmodelo o modelos de los contratos de arrendamientos, y los de administracion
que utilizaran en desarrollo de su actividad; y, los demas que determine la
autoridad competente.

Articulo 30. (Corresponde al articulo 30 del texto de Cimara). Término
para solicitar la matricula. Se mantiene igual, salvo la 16gica adecuacion en
la remisioén a otros articulos, cuya numeracion fue alterada en virtud del
presente Pliego de Modificaciones.

Articulo 31. (Corresponde al articulo 31 del texto de Camara).
Condiciéon para anunciarse como arrendador. Se mantiene igual, salvo la
légica adecuacién en la remision a otros articulos, cuya numeracion fue
alterada en virtud del presente Pliego de Modificaciones. Esta disposicion
establece que quien tenga matricula debera indicar su nimero cuando se
anuncie al pablico.
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CAPITULO IX
Inspeccion, controly vigilancia en materia de arrendamientos.
Se mantiene igual.

Articulo 32. (Corresponde al articulo 32 del texto de Camara).
Inspeccién, control y vigilancia de arrendamientos. Se mantiene igual.
Este articulo pretende re‘cc'ger lo establecido actualmente en el articulo 26 de
laLey 56 de 1985 que le atl:zibuia funciones de inspeccion, vigilancia'y control
a la Superintendencia de Industria Y Comercio y a las autoridades
departamentales y municiﬁales que ella delegara. En su lugar, se le atribuyen
estas funciones a la Alcaldja Mayor de Bogota, D.C., la Gobernacién de San
Andrés, Providencia y Sinta Catalina y las alcaldias municipales de los
municipios del pais.

Articulo 33. (Corresponde al articulo 33 del texto de Camara).
Funciones. Se hacen tres fhodificaciones. La primera, consiste en regresar al
texto introductorio del arti¢ulo aprobado en Comision Primera de Cdmara, por
cuestiones de simple tdcifica legislativa, es decir, se elimina la expresion
“ejerceran las funciones de inspeccion, vigilancia y control de las normas
exigidas en la presente ley en cuanto a...”. La segunda, incluye una adicién
en el numeral 1 del literal b), para hacer claridad acerca del hecho de que las
funciones de inspeccion, [vigilancia y control no sélo se ejercen sobre las
personas naturales o juridifas que requieren matricula en virtud de la presente
Ley, sino sobre cualquief persona que tenga la calidad de arrendador o
subarrendador. La tercerp, consiste en la eliminacion del literal ¢) por
redundante, y la funcidn jregulada en €l, se traslada al literal b) que es en
realidad donde corresponde.

Igualmente, se hacen las 16gicas adecuaciones en cuanto a la remision a
otros articulos, cuya numgracion fue alterada en virtud del presente Pliego de
Modificaciones.

CAPITULO X
anciones. Se mantiene igual.

Articulo 34. (Corre*ponde al articulo 34 del texto de Camara).
Sanciones. Se elimina la ekpresion “a sus vigilados”, todo con el fin de hacerla
concordante con la madifficacion realizada en el articulo anterior. De esta
manera, se amplia el sujqio sobre el cual pueden recaer las sanciones de la
autoridad competente, puls siendo el contrato de arrendamiento de vivienda
urbana un asunto vigiladp por el Estado y regulado bajo normas de orden
publico y obligatorio cuthplimiento, no se encuentra conveniente el Texto
aprobado en Camara par ilnedio del cual, la facultad sancionatoria se limitaba
so6lo a los vigilados por lgs autoridades competentes.

Articulo 35. Texto ICfmara. Sancién por violacion a la prohibicion de
exigir depésitos y caudiones reales. Se elimina el articulo, por cuanto
contiene una regla especilica para la sancion por la exigencia de depdsitos y
cauciones reales con violjicion a las normas establecidas en esta Ley, lo cual
no requiere regla especial, pues esa conducta queda tipificada en la violacion
de las normas generales.|Limitar la sancidn en este caso, no tiene ninguna
justificacidn, pues su topg debe coincidir con las demas infracciones.
CAPITULO XI

Aspedtos procesales. Se mantiene igual.

El Capitulo XI del prejsente Proyecto merece comentario especial, ya que
en el Pliego de Modificagiones se le da un giro completo al Texto aprobado
en Camara, aprovechandd la oportunidad para introducir verdaderas y valiosas
reformas, por medio deflas cuales, sin modificar la estructura actual del
articulo 424 del Codigo dg Procedimiento Civil, se dota al juez de importantes
herramientas juridico-prpcesales que, de una parte, agilizan el tramite del
proceso de restitucion y, [de la otra, tutelan de manera amplia los derechos de
los propietarios-arrendadores, quienes venian sufriendo perjuicios injustos
por la morosidad judicial que aqueja dicho tramite que lo constituyen en uno
de los mas complejos, muchas veces las maniobras dilatorias y torticeras de
los arrendatarios y de susjabogados amparadas, por deficiencias normativas o
por la ausencia de normds.

Tal y como se menciond, se optd por dejar incélume la estructura del
articulo 424 del Codiga de Procedimiento Civil, para introducir reformas
puntuales a ciertos aspeftos que, en nuestro concepto, deben ser sujetos de
progreso de acuerdo corf las modernas tendencias del derecho procesal. Las
reformas son las siguignfes: a) la posibilidad de practicar medidas cautelares

I

sobre todos los bienes del arrendatario con el fin de garantizar el pago de los
canones de arrendamiento adeudados o que se llegaren a adeudar, de cualquier
otra prestacion econémica derivada del contrato, del reconocimiento de las
indemnizaciones a que hubiere lugar y de las costas procesales (articulo 35 del
Pliego de Modificaciones); b) lanovedosa inclusion de larestitucion provisional
del inmueble, previo cumplimiento de los supuestos consagrados en la ley
(articulo 36 del Pliego de Modificaciones); c¢) la eliminacion de la consulta
para las sentencias proferidas en procesos de restitucion de inmueble arrendado,
no solo cuando se trate de bienes destinados a vivienda urbana (articulo 37 del
Pliego de Modificaciones); d) la eliminacion de la segunda instancia cuando
la causal de restitucion sea exclusivamente la mora (articulo 38 del Pliego de
Modificaciones), y €) la modificacién del numeral 7 del articulo 20 del Codigo
de Procedimiento Civil con el fin de zanjar la discusién existente en cuanto a
la fijacion de la cuantia como factor de competencia.

En virtud de lo anterior, se eliminan las siguientes disposiciones del
presente Capitulo:

Articulo 36. Texto Camara. Intervencion procesal del subarrendatario
o del cesionario. Se elimina, por cuanto lo aqui regulado fue trasladado al
articulo 17 del Pliego de Modificaciones.

Articulo37. Texto Camara. Elarticulo 424 del Cédigo de Procedimiento
Civil quedara asi: Se elimina, pero algunas de las modificaciones que se
plantean en el Texto de Camara fueron adoptadas bajo normas auténomas
(nuevas).

Articulo 38. Texto Camara. Sin titulo. Se elimina. El Texto aprobado en
Céamara, establecia la eliminacion de los requerimientos para ser constituido
enmora, lo cual es adoptado en el Gltimo articulo del Pliego de Modificaciones,
pero bajo la derogatoria expresa del articulo 2035 del Cédigo Civil.

Articulo 39. Texto Camara. Sin titulo. Se elimina la disposicion, pero se
recoge su contenido, de manera similar, en el articulo 36 del Pliego de
Modificaciones.

Por consiguiente, el articulado del Capitulo XI quedara de la siguiente
manera:

Articulo 35. (Articulo nuevo). Medidas cautelares en procesos de
restituciéon de tenencia. Este articulo le brinda la posibilidad al demandante
de solicitar la practica de medidas cautelares que sean suficientes para cubrir
la totalidad de las condenas que de caracter econdomico se llegasen a realizar
en la sentencia, con lo cual se evitaria la posible insolvencia del demandado.

Existe en la actualidad una limitacién en cuanto a la practica de medidas
cautelares en los procesos de restitucion de inmueble arrendado, toda vez que
éstas se encuentran circunscritas a la autorizada en el articulo 2000 del Cédigo
Civil (mal llamado derecho de retencién), la cual, en la mayoria de los casos,
resulta insuficiente para garantizar el hipotético cumplimiento del fallo, en
cuanto a la satisfaccion de las obligaciones pecuniarias derivadas del referido
fallo, del contrato de arrendamiento y de las costas procesales. En virtud de la
reforma introducida, el arrendador puede, en el escenario judicial del tramite
abreviado, intervenir bienes de propiedad del arrendatario suficientes para
garantizar el pago de las obligaciones dinerarias mencionadas.

Articulo 36. (Articulo nuevo). Restitucion provisional. Esta norma
permite al arrendador, bajo los supuestos legales alli reglados, solicitar la
restitucion provisional del inmueble arrendado. Esta disposicion, no obstante
conservar la idea original consagrada en el literal B) del paragrafo primero del
articulo 36 del Texto aprobado en Camara, como también en el articulo 39
ibidem, contiene modificaciones de cardinal importancia que a la postre
pueden tornar el proceso judicial mas expedito y protector del derecho
sustancial del arrendador.

Dichas modificaciones consisten, en primer lugar, en permitir que la
inspeccidn judicial con fundamento en la cual se tome la decision de restituir
provisionalmente el bien pueda ser solicitada, bien antes de la notificacion del
auto admisorio de la demanda a la parte demandada, o bien durante cualquier
estado del proceso, lo cual elimina la limitacion odiosa contenida en el Texto
original de Camara.

En segundo término, se amplian los motivos con fundamento en los cuales
puede el arrendador solicitar la entrega provisional del inmueble, pues en el
Texto aprobado en Camara solamente era posible cuando “...existieren
razones fundadas para temer que el inmueble pueda sufrir un deterioro
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significativo...”, lo cual, a nuestro juicio resulta insuficiente. Por lo anterior,
se introduce en el Pliego de Modificaciones tres causales adicionales a la
anterior: que el inmueble se encuentre en grave deterioro, desocupado o, que
se encuentre abandonado, con las cuales se evitan injusticias tales como, no
obstante estar abandonado un inmueble, al demandante le toca esperar que se
surtan todas las etapas procesales para quitarle la tenencia a su arrendatario,
lo que a todas luces implica un despropdsito. En el Proyecto se faculta al juez
para ordenar la restitucion provisional y la consecuente entrega del inmueble
a un secuestre (auxiliar de la justicia), mientras se ordena su entrega definitiva
al demandante.

La tercera modificaciéon consiste en invertir la obligacion de prestar
caucion, en el sentido de radicar dicha obligacion en cabeza del demandante
(no del demandado como lo proponia el Texto original), siempre y cuando el
demandado asi lo solicite en la oportunidad para contestar la demanda o dentro
de los cinco (5) dias siguientes a la practica de la diligencia de inspeccion
Jjudicial y, adicionalmente, que el juez asi lo considere pertinente. Obsérvese
como, por medio de esta norma se le estd otorgando al juez un amplio poder
discrecional para determinar si es procedente la peticion del demandado
consistente en que se le exija al demandante la prestacion de caucion, de
prestar caucién o no. Dicho de otra manera, debe el juez ser juicioso al
momento en que llegue a su despacho una solicitud en este sentido, puesto que
la procedencia de la caucidén no es automatica, sino por el contrario, debe
examinar la peticion del demandado junto con lo observado durante la
diligencia de inspeccidn judicial y las demas circunstancias de tiempo, modo
y lugar que se encuentren acreditadas dentro del proceso.

En altimo lugar, aunque resulta apenas obvio, consideramos conveniente
aclarar que durante la vigencia de la restitucion provisional se suspenden los
derechos y obligaciones derivados del contrato de arrendamiento, todo con el
proposito de evitar futuras e improductivas discusiones doctrinales y
jurisprudenciales. Quiere decir lo anterior, en buena letra, que el demandado
durante la restitucion provisional no estara obligado a pagar la renta, los
servicios, cosas o usos conexos o adicionales a su cargo y por ende estd
relevado de acreditar dichos pagos para ser oido en el proceso y, ademas,
dichas sumas no podran ser objeto de condena en el proceso de restitucion. De
la misma manera, la obligacion de restituir el inmueble, ya no estara a cargo
del demandado arrendatario sino del secuestre.

Articulo 37. (Articulo nuevo) Pago de servicios, cosas o usos conexos
y adicionales. Se hicieron tres modificaciones al Texto aprobado en Camara,
adicionales a la creacién de un articulo independiente. Por virtud de la
primera, se introdujo la obligacion a cargo del arrendatario de presentar los
documentos que acrediten el pago de los servicios, cosas 0 usos conexos y
adicionales para ser oido en el proceso, cualquiera que sea la causal de
restitucion. En virtud de la segunda, se cambia el término “...pago de los
servicios publicos y expensas comunes...” por el de “servicios, cosas 0 usos
conexos y adicionales”, por ser éste el verdaderamente técnico segun lo
dispuesto por el literal a) del articulo 2 del presente Proyecto de Ley. Por
ultimo, la tercera modificacion se dirige a hacer claridad frente al término
dentro del cual el arrendatario debe cumplir la carga procesal que se menciona,
toda vez que se considero que en la forma en que se encontraba redactado el
Texto del Proyecto aprobado en Camara podria dar lugar a confusiones,
estableciéndose como momento oportuno para tal fin, treinta (30) dias
calendario contados a partir de la fecha en que el pago debia efectuarse
oportunamente.

Articulo 38. (Articulo nuevo) Consulta. Se elimina la posibilidad de
tramitar el grado jurisdiccional de consulta en los procesos de restitucion de
tenencia, lo cual es la tendencia actual en materia de procedimiento civil.
Similar decision se adoptd en la reforma adoptada al Codigo de Procedimiento
Civil mediante la Ley 794 de 2003 para los procesos ejecutivos y para los
procesos de pertenencia, siendo entonces igualmente 16gico consagrar aqui la
eliminacion de la consulta para los procesos de restitucion.

Articulo 39. (Articulo nuevo) Unica instancia. Se establece por virtud de
la ley una modificacion al principio constitucional de la doble instancia
regulada en el articulo 31 de la carta Politica, principio este que segtin su tenor
literal, admite las excepciones de ley. Se considera que es absolutamente
inconveniente e innecesario que en los procesos de restitucion de tenencia,

cuando se alegue unica y exclusivamente la mora en el pago del canon de
arrendamiento, deban surtirse dos instancias con el desgaste que ello acarrea
para la administracion de justicia y la dilacion que igualmente causa. Sin lugar
a dudas esta sera una reforma que le imprimira celeridad a las restituciones en
nuestro pafs.

Articulo 40. (Corresponde al articulo 40 del texto de Camara). El
numeral 7 del articulo 20 del Codigo de Procedimiento Civil, quedarai asi:
Se mantiene igual. El Texto aprobado en Camara pretende reformar el
numeral 7 del articulo 20 del Cédigo de Procedimiento Civil, que consagra la
forma de establecer el factor objetivo (cuantia) para determinar lacompetencia
en los procesos de restitucion. Con esta modificacion, se despeja de tajo la
discusion existente en relacion con la forma de determinar la cuantia del
proceso. Bajo la norma actual objeto de la modificacion, la cuantia en los
procesos de tenencia se fija “...por el valor de la renta durante el término
inicialmente sefialado en el contrato, y si fuere a término indefinido, por el
valor de la renta en un afio. (...)”, centrandose el debate en torno a la palabra
“inicialmente”. Es decir, para un sector de la doctrina, la expresidn precitada
hace referencia no sélo al término de duracién del contrato, sino que también
al canon de arrendamiento. En otras palabras, para unos la competencia se
determina por el valor de la renta “inicial” multiplicada por el “término
inicial” y para otros (la mayoria), por el valor de la renta (actual) multiplicada
por el “término inicial”.

Lo anterior no constituye una simple discusion sin efectos secundarios
importantes, pues la aplicacion de una u otra tesis, puede generar la radicacion
de competencia en juez diferente, generando una posible nulidad derivada del
factor funcional (el de las instancias) la cual no es saneable.

Por ultimo, la otra modificacion introducida por el articulo que se comenta,
se refiere al evento en que la renta deba pagarse con los frutos naturales del
bien arrendado, caso en el cual la cuantia se determinara por el valor de
aquellos en el ultimo afio y no como hoy se dice “en un afio”, lo cual genera
discusiones inutiles.

CAPITULO XII
Procedimiento Especial. Se elimina integramente este Capitulo.

Articulo 41. Texto Camara. De la restitucion especial del inmueble. Se
elimina el presente articulo. Como se explicéd in extenso al momento de
comentar la reforma introducida en el numeral 8 del articulo 22 del presente
Pliego de Modificaciones, se pretende curar de alguna manera la desigualdad
que se venia presentando, consistente en la enorme dificultad que tenia el
arrendador de obtener la restitucion del inmueble arrendado al vencimiento
del término del contrato o al de sus prorrogas.

CAPITULO X1l
Disposiciones Finales. (Corresponde al CAPITULO XIII
del texto de Camara)
Se mantiene.

Articulo 41.(Corresponde al articulo 44 del texto de CiAmara). Fomento
a la inversion. (Antes sin titulo). Se mantiene el Texto aprobado en Camara,
en virtud del cual y con el &nimo de lograr los objetivos de la justificacion a
que se refiere el presente Informe de Ponencia, se permite que el Estado pueda
... Incentivar la inversion en la construccion de inmuebles nuevos destinados
al arrendamiento a través de sociedades y fondos de inversion a partir de la
aprobacion de la presente ley, estableciendo para ellas exenciones tributarias
al impuesto de renta”.

Articulo 42. (Corresponde al articulo 42 del texto de Camara).
Régimen aplicable a los contratos en ejecucién. (Antes Régimen
Transitorio). Se mantiene el texto aprobado en Camara, aunque con algunas
modificaciones. La primera modifica el titulo del articulo con el fin de hacer
una identificacion mas precisa de lo que se pretende regular. La segunda,
mantiene el principio de que las disposiciones consagradas en esta ley no se
aplican a los contratos de arrendamiento que se encuentren en ejecucion y que
por ende ellos se rigen por la ley vigente al momento de su celebracion, con
la salvedad de que dichas normas son las de caracter sustancial y no las de
caracter procesal, pues estas son de obligatorio cumplimiento tanto para los
contratos suscritos con anterioridad como para los contratos suscritos con
posterioridad a la entrada en vigencia de la presente ley.
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Finalmente, se eliming el inciso segundo del Texto aprobado en Camara,

que obligaba a las partes,

ina vez acaecido el vencimiento del término inicial

o el de sus prorrogas, a acpgerse a las nuevas disposiciones, por considerarse

que dicha norma atenta

rigen por la ley sustanc

mencionada.

cpntra el veterano principio de que los contratos se
al vigente al momento de su celebracion, arriba

Articulo 43. Texto C4mara. (Sin titule). Se elimina por cuanto la materia
alli regulada se encuentrg contenida en diferentes articulos de este Pliego de

Modificaciones enrelaci
Articulo 43. (Cor

dn con el pago de los servicios piblicos domiciliarios.
responde al articulo 45 del texto de Camara).

Transito de legislaciom, vigencia y derogatoria. (Antes Vigencia y
derogatoria). Se hace mencion expresa sobre el hecho de que tanto las normas
sustanciales establecidas ¢n esta ley se aplican a los contratos que se suscriban

con posterioridad a su

ntrada en vigencia. Se indica también que las

disposiciones procesales|son de aplicacion inmediata y que para efectos del

transito de legislacion, débera atenderse a lo dispuesto en el articulo 40 de la

Ley 153 de 1887 y en el jarticulo 699 del Cédigo de Procedimiento Civil.
Igualmente, y sin perjuicio de las obvias derogatorias tacitas, se deroga la

Ley 56 de 1985, el artic
2923 de 1977, el articulo

u:lo 2035 del Codigo Civil, el articulo 3 del Decreto
4 del Decreto 2813 de 1978, el articulo 23 del Decreto

1919 de 1986, los articu:los 2,5y 8 a 12 del Decreto 1816 de 1990, cuyo
sustento se encuentra a 1p largo del presente Informe de Ponencia.

RESUM

DE LAS MODIFICACIONES

DE/MAYOR IMPORTANCIA

Los honorables Senaclores Ponentes consideramos que, sin menoscabo de
la importancia de las dernas disposiciones que en el presente proyecto de ley
se establecen, las normas que mas contribuyen al logro de los objetivos
contenidos en la Justifitacion del presente Informe de Ponencia son las

siguientes:

1. La solidaridad enjre arrendadores y arrendatarios establecida en el

articulo 7° del Pliego de

odificaciones, en virtud de la cual las obligaciones

pueden exigirse o cumplifse por todos o cualquiera de los arrendadores a todos

o cualquiera de los arrer
restitucion como con las

2. Los plenos efectbs
contractual para notific:
Modificaciones.

3. La eliminacion de

domiciliarios contenida

datarios y viceversa, tanto en lo relacionado con la
obligaciones econoémicas.

extrajudiciales y judiciales otorgados a la direccion
ciones, establecida en el articulo 12 del Pliego de

la solidaridad en el pago de los servicios publicos
:n el articulo 15 del Pliego de Modificaciones.

4. El aumento del linjite méximo de fijacion del canon de arrendamiento.

Para las viviendas que se
no podra exceder el uno
a su vez no podra excec
establecido en el articul

construyan a partir de julio de 2003, el canon mensual
sunto dos por ciento (1.2%) del valor comercial, que
er del doble del avalto catastral, de acuerdo con lo
» 18 del Pliego de Modificaciones.

5. El aumento del njargen de incremento del canon de arrendamiento,

respecto a los inmuebles
que este se aumente, co
certificada del afio cale
establecido en el articul

6. Se autoriza al arrer
de arrendamiento en ¢
prorroga), dando previo
y el pago de una indemr

ue se construyan a partir de julio de 2003. Se permite

0 maximo, en un porcentaje igual al de la inflacion
adario inmediatamente anterior, de acuerdo con lo
» 20 del Pliego de Modificaciones.

ador a dar por terminado unilateraimente el contrato
lquier momento de su ejecucion (término inicial o
viso al arrendatario con tres (3) meses de anticipacion
izacion correspondiente a tres (3) meses de renta, de

acuerdo con lo establedido en el articulo 22 del Pliego de Modificaciones,
derecho que hoy dia tigne el arrendatario pero que para el arrendador esta

limitado a sus prorroga:
7. Se autoriza al a

.. Esta norma apunta a la igualdad contractual.

contrato, previo aviso

rendador a dar por terminado unilateralmente el
arrendatario con tres (3) meses de anticipacion a la

fecha prevista para el vancimiento del término inicial del contrato o el de sus
prérrogas, de acuerdo [con lo establecido en el articulo 22 del Pliego de
Modificaciones, derech@ que hoy dia tiene el arrendatario pero no el arrendador.
Esta norma apunta a la figualdad contractual.

8. Se permiten last

didas cautelares de embargo y secuestro a cualquier

bien del arrendatario, coh el fin de garantizar el cumplimiento de las eventuales

condenas econdémicas que se llegasen a imponer en la sentencia, de acuerdo
con lo previsto en el articulo 35 del Pliego de Modificaciones.

9. Se permite la restitucion provisional del inmueble durante el curso del
proceso de restitucion, en los casos de existencia de grave deterioro, temor de
grave deterioro, abandono o desocupacion del inmueble, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 36 del Pliego de Modificaciones.

10. La eliminacion del grado jurisdiccional de consulta para todos los
procesos de restitucion, de acuerdo con lo establecido en el articulo 38 del
Pliego de Modificaciones.

11. La eliminacion de la segunda instancia en los procesos de restitucion
de inmueble arrendado, cuando la causal sea exclusivamente la mora, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 39 del Pliego de Modificaciones.

12. Se elimina la obligacion de hacer los requerimientos para constituir en
mora, en virtud de la derogatoria expresa del articulo 2035 del Codigo Civil
realizada en el articulo 43 del Pliego de Modificaciones.

Proposiciéon

Como Senadores Ponentes, proponemos a la Comision Primera
Constitucional Permanente, darle primer debate al Proyecto de ley nimero
165 de 2002 Senado, 140 de 2001 Camara, por la cual se expide el Régimen
de Arrendamiento de Vivienda Urbana y se dictan otras disposiciones con el
pliego de modificaciones (anexo) que lo contiene integralmente.

De los honorables Senadores,

Andrés Gonzdlez Diaz y Mauricio Pimiento Barrera,
honorables Senadores de la Republica.

PLIEGO DE MODIFICACIONES
AL PROYECTO DE LEY 165 DE 2002 SENADO

140 DE 2001 CAMARA
por la cual se expide el Régimen de Arrendamiento de Vivienda

Urbana y se dictan otras disposiciones.
El Congreso de la Republica de Colombia

DECRETA:
CAPITULO I
Disposiciones Generales

Articulo 1°. Objeto. Lapresente ley tiene como objeto fijar los criterios que
deben servir de base para regular los contratos de arrendamiento de los
inmuebles urbanos destinados a vivienda, en desarrollo de los derechos de los
colombianos a una vivienda dignay a la propiedad con funcién social.

Articulo 2°. Definicion. El contrato de arrendamiento de vivienda urbana
es aquel por el cual dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder
el goce de un inmueble urbano destinado a vivienda, total o parcialmente, y
la otra a pagar por este goce un precio determinado.

a) Servicios, cosas 0 usos conexos. Se entienden como servicios, cosas o
usos conexos, los servicios ptiblicos domiciliarios y todos los demas inherentes
al goce del inmueble y a la satisfaccion de las necesidades propias de la
habitacion en el mismo;

b) Servicios, cosas o 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 inclusion o no de servicios, cosas o usos
adicionales.

En ningln 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 II
Formalidades del contrato de arrendamiento de vivienda urbana

Articulo 3°. Forma del contrato. El contrato de arrendamiento para
vivienda urbana puede ser verbal o escrito. En unou 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;

¢) Identificacion 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;
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d) Precio y forma de pago;

e) Relacién de los servicios, cosas o usos conexos y adicionales;

f) Término de duracién del contrato;

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

Articulo 4°. Clasificacion. Los contratos de arrendamiento de vivienda
urbana se clasifican de la siguiente forma, cualquiera que sea la estipulacion
al respecto:

a) Individual: siempre que una o varias personas naturales reciban para su
albergue o el de su familia, o el de terceros, cuando se trate de personas
juridicas, un inmueble con o sin servicios, cosas o usos adicionales,

b) Mancomunado: cuando dos 0 mas personas naturales reciben el goce de
un inmueble o parte de €l y se comprometen solidariamente al pago de su
precio;

c¢) Compartido: cuando verse sobre el goce de una parte no independiente
del inmueble que se arrienda, sobre el que se comparte el goce del resto del
inmueble o parte de €l con el arrendador o con otros arrendatarios;

d) De pensién: cuando verse sobre parte de un inmueble que no sea
independiente, € incluya necesariamente servicios, cosas o usos adicionales y
se pacte por un término inferior a un (1) afio. En este caso, el contrato podra
darse por terminado antes del vencimiento del plazo por cualquiera de las
partes previo aviso de diez (10) dias, sin indemnizacion 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 reglamentara las condiciones
particulares a las que deberan sujetarse los arrendamientos de que tratan los
literales ¢) y d) del presente articulo.

Articulo 5°. Término del contrato. Eltérmino 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°. Prérroga. 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 Il
Obligaciones de Ias 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
economicas 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 Codigo
de procedimiento Civil.

Articulo 8°. Obligaciones del arrendador. Son obligaciones del arrendador,
las siguientes:

1. Entregar al arrendatario en la fecha convenida, o en el momento de la
celebracion del contrato, el inmueble dado en arrendamiento en buen estado
de servicio, seguridad y sanidad y poner a su disposicion los servicios, cosas
0 usos conexos y los adicionales convenidos.

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

3. Cuando el contrato de arrendamiento de vivienda urbana conste por
escrito, el arrendador debera suministrar tanto al arrendatario como al codeudor,
cuando sea el caso, copia del mismo con firmas originales. Esta obligacion
debera ser satisfecha en el plazo maximo de diez (10) dias contados a partir de
la fecha de celebracidn del contrato.

4.Cuando setrate de viviendas sometidas arégimen de propiedad horizontal,
el arrendador debera entregar al arrendatario una copia de la parte normativa
del mismo.

Enel casode vivienda compartida, el arrendadortiene ademas, la obligacion
de mantener en adecuadas condiciones de funcionamiento, de seguridad y de
sanidad las zonas o servicios de uso comiin 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.Lasdemas obligaciones consagradas para los arrendadores en el Capitulo
11, Titulo XXVI, Libro 4 del Codigo Civil.

Paragrafo. El incumplimiento del numeral tercero del presente articulo
sera sancionado, a peticidn 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
dafios o deterioros distintos a los derivados del uso normal o de la accion del
tiempo y que fueren imputables al mal uso del inmueble o a su propia culpa,
efectuar oportunamente y por su cuenta las reparaciones o sustituciones
necesarias.

3. Pagar a tiempo los servicios, cosas o 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 proteccion de los derechos de todos
los vecinos.

En caso de vivienda compartida y de pension, el arrendatario estd obligado
ademds a cuidar las zonas y servicios de uso comun y a efectuar por su cuenta
las reparaciones o sustituciones necesarias, cuando sean atribuibles a su
propia culpa o, a la de sus dependientes, y

5. Las demas obligaciones consagradas para los arrendatarios en el
Capitulo I11, Titulo XX VI, Libro 4 del Codigo Civil.

Articulo 10. Procedimiento de pago por consignacion extrajudicial del
canon de arrendamiento. Cuando el arrendador se rehtise a recibir el pago en
las condiciones y en el lugar acordados, se aplicaran las siguientes reglas:

1. Elarrendatario deberd cumplir su obligacion consignando las respectivas
sumas a favor del arrendador en las entidades autorizadas por el Gobierno
Nacional, del lugar de ubicacién del inmueble, dentro de los cinco (5) dias
habiles siguientes al vencimiento del plazo o periodo pactado en el contrato
de arrendamiento.

Cuando en lugar de ubicacién del inmueble no exista entidad autorizada
por el Gobierno Nacional, el pago se efectuara en fugar mas cercano en donde
exista dicha entidad, conservando la prelacion prevista por el Gobierno.

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

3. La entidad que reciba la consignacion debera expedir y entregar a quien
larealice 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 que se ocupa y el nombre y direccién del
arrendador o su representante, segtin el caso.

4. El arrendatario debera dar aviso de la consignacion efectuada al
arrendador o a su representante, segin 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 consignacion.

Una copia simple de la comunicacion y del duplicado titulo debera ser
cotejaday 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 hara incurrir al arrendatario en
mora en el pago del canon de arrendamiento.
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6. La entidad autorizada ‘que haya recibido el pago, entregara al arrendador
o aquien lo represente, el valor consignado previa presentacion del titulo y de
la respectiva identificacion|

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

Articulo 11. Comprobacion del pago. Elarrendador o 1a persona autorizada
para recibir el pago del arrendamiento estara obligado a expedir comprobante
escrito en el que conste la facha, la cuantia y el periodo al cual corresponde el
pago. En caso de renuencja a expedir la constancia, el arrendatario podra
solicitar la intervencion de la autoridad competente.

Articulo 12. Lugar para recibir notificaciones. En todo contrato de
arrendamiento de vivienda ‘lrbana, arrendadores, arrendatarios, codeudores y
fiadores, deberan indicar en el contrato, la direccion en donde recibiran las
notificacionesjudiciales yextrajudiciales relacionadas directa o indirectamente
con el contrato de arrendarpiento.

La direccion suministragia conservara plena validez para todos los efectos
legales, hasta tanto no sea ififormado a la otra parte del contrato, el cambio de
la misma, para lo cual se déberé utilizar el servicio postal autorizado, siendo
aplicable en lo pertinente, lodispuesto en el articulo que regula el procedimiento
de pago por consignacion ektrajudicial. Los arrendadores deberan informar el
cambio de direccion a tododlos arrendatarios, codeudores o fiadores, mientras
que estos soOlo estan obligaljlos a reportar el cambio a los arrendadores.

Las personas a que sg 1‘hizo referencia en el inciso primero del presente
articulo no podran alegar|ineficacia o indebida notificacién sustancial o
procesal. ‘

Tampoco podra alegarbe como nulidad el conocimiento que tenga la
contraparte de cualquier otfa direccién de habitacion o trabajo, diferente a la
denunciada en el contrato.

En el evento en que np lp reporte ninguna direccién en el contrato o en un
momento posterior, se¢ prasumird de derecho que el arrendador debera ser
notificado en el lugar doIe recibe el pago del canon y los arrendatarios,
codeudores y tiadores en lajdireccion del inmueble objeto del contrato, sin que
sea dable efectuar emplazamientos en los términos del articulo 318 del Codigo
de Procedimiento Civil.

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

Articulo 14, Exigibilidfd. Las obligaciones de pagar sumas en dinero a
cargo de cualquiera de las jpartes seran exigibles ejecutivamente con base en
el contrato de arrendamienio y de conformidad con lo dispuesto en los Codigos
Civil y de ProcedimientaCyvil. En cuanto a las deudas a cargo del arrendatario
por concepto de servicios piblicos domiciliarios o expensas comunes dejadas
de pagar, el arrendador podra repetir lo pagado contra el arrendatario por la via
ejecutiva mediante la presentacion de las facturas, comprobantes o recibos de
las correspondientes emprsas debidamente canceladas y la certificacion de
que fueron pagadas por eljarrendador.

Paragrafo. Para los efectos anteriores, el arrendatario debera realizar los
pagosrespectivos, directamente en laempresa prestadora de servicios publicos
domiciliarios, o en cualquiera de las entidades autorizadas para recibir dichos
pagos, quienes para tal efecto deberan establecer mecanismos agiles y
expeditos a efectos de cerjificar la persona que realiz6 el pago.

Articulo 15. Reglas sdbre 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 gervicios publicos corresponda al arrendatario, se
podra proceder de la sigufente manera:

1. Al momento de la cflebracion del contrato, €l arrendador podra exigir
al arrendatario la prestacipn de garantias o fianzas con el fin de garantizar a
cada empresa prestadora fie servicios publicos domiciliarios el pago de las
facturas correspondientks

La garantia o depdsito, en ningiin caso, podra exceder el valor de los
servicios publicos correspondientes al cargo fijo, al cargo por aportes de
conexion y al cargo por unidad de consumo, correspondiente a un (1) periodo
de facturacion.

El cargo fijo por unidad de consumo se establecera por el promedio de los
tres (3) ultimos periodos de facturacion, aumentado en un cincuenta por ciento
(50%).

2. Prestadas las garantias o depositos a favor de la respectiva empresa de
servicios plblicos domiciliarios, el arrendador denunciara ante la respectiva
empresa, la existencia del contrato de arrendamiento y remitira las garantias
o depdsitos constituidos.

El arrendador no sera responsable y su inmueble dejara de estar afecto al
pago de los servicios publicos, a partir del vencimiento del periodo de
facturacion correspondiente a aquél en el que se efectua la denuncia del
contrato y se remitan las garantias o depositos constituidos.

3. Elarrendador podra abstenerse de cumplir las obligaciones 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 celebracion 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
unica 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 estas no fueren suficientes, podra ejercer las acciones a que
hubiere lugar contra el arrendatario.

5. En cualquier momento de ejecucion del contrato de arrendamiento o a
la terminacion del mismo, el arrendador, propietario o poseedor del inmueble
podra solicitar a la empresa de servicios publicos domiciliarios, la reconexion
de los servicios en el evento en que hayan sido suspendidos. A partir de este
momento, este asumira la obligacién de pagar el servicio y el inmueble
quedara afecto para tales fines.

La existencia de facturas no canceladas por la prestacion de servicios
piblicos durante el término de denuncia del contrato de arrendamiento, no
podran, en ningin caso, ser motivo para que la empresa se niegue a la
reconexion, cuando dicha reconexidn 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 serd responsabilidad
exclusiva de quien 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 (3) meses siguientes a la promulgacion de
la presente Ley, el Gobierno Nacional reglamentara lo relacionado con los
formatos para la denuncia del arriendo y su terminacion, la prestacion de
garantias o depositos, el procedimiento correspondiente y las sanciones por el
incumplimiento de lo establecido en este articulo.

Paragrafo 2°. La Superintendencia de Servicios Publicos Domiciliarios
velara por el cumplimiento de lo anterior.

CAPITULO IV
Prohibicién de garantias y depdsitos

Articulo 16. Prohibicion de depositos y cauciones reales. En los contratos
de arrendamiento para vivienda urbana no se podran exigir depésitos en dinero
efectivo u otra clase de cauciones reales, para garantizar el cumplimiento de
las obligaciones 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.
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CAPITULO V
Subarriendo y cesién del Contrato

Articulo 17. Subarriendo y cesion. 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 estas 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 Codigo de Procedimiento Civil.

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

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

CAPITULO VI
Renta de Arrendamiento

Articulo 18. Renta de arrendamiento. El precio mensual del arrendamiento
sera fijado por las partes en moneda legal pero no podré exceder el uno por
ciento (1%), del valor comercial del inmueble o de la parte de €] que se dé en
arriendo.

Tratandose de inmuebles construidos a partir de julio de 2003 el precio
podra fijarse hasta el uno punto dos por ciento (1.2%), del valor comercial del
inmueble o de la parte de él que se dé en arriendo.

La estimacion comercial para efectos del presente articulo no podra
exceder el equivalente a dos (2) veces el avalto catastral vigente.

Articulo 19. Fijacion del canon de arrendamiento. El precio mensual del
canon estipulado por las partes, puede ser fijado en cualquier moneda o divisa
extranjera, pagandose en moneda legal colombiana a la tasa de cambio
representativa del mercado en la fecha en que fue contraida la obligacion,
salvo que las partes hayan convenido una fecha o tasa de referencia diferente.

Articulo 20. Reajuste del canon de arrendamiento. Cada doce (12) meses
de ejecucion del contrato bajo un mismo precio, el arrendador podra incrementar
el canon hasta en una proporcion que no sea superior al noventa por ciento
(90%) del incremento que haya tenido el indice de precios al consumidor en
el afio calendario inmediatamente anterior a aquel 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.

El reajuste de los canones de arrendamiento de los inmuebles que se
construyan a partir de julio de 2003 podra efectuarse hasta en una proporcion
que no sea superior a la tasa de inflacion causada siempre que no se exceda el
limite previsto en el articulo 18.

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, so pena de ser inoponible al
arrendatario. El pago por parte del arrendatario de un reajuste del canon, no
le dara 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 comtin 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 terminacion 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. La no cancelacién de los servicios publicos, que cause la desconexion
o pérdida del servicio, o el pago de las expensas comunes cuando su pago
estuviere a cargo del arrendatario.

3. El subarriendo total o parcial del inmueble o el cambio de destinacién
del mismo por parte del arrendatario, sin expresa autorizacion del arrendador.

4. La incursion reiterada del arrendatario en procederes que afecten la
tranquilidad ciudadana de los vecinos, o la destinacién del inmueble para actos
delictivos o que impliquen contravencion, debidamente comprobados ante la
autoridad policiva.

5. La realizacidén de mejoras, cambios o ampliaciones del inmueble, sin
expresa autorizacién del arrendador o la destruccion total o parcial del
inmueble o drea arrendada por parte del arrendatario.

6. La violacion por el arrendatario a las normas del respectivo reglamento
de propiedad horizontal cuando se trate de viviendas sometidas a ese régimen.

7. El arrendador podra dar por terminado unilateralmente el contrato de
arrendamiento durante las prorrogas, previo aviso escrito dirigido al arrendatario
a través del servicio postal autorizado, con una antelacién no menor de tres (3)
meses y el pago de una indemnizacion equivalente al precio de tres (3) meses
de arrendamiento.

Cumplidas estas condiciones el arrendatario estara obligado a restituir el
inmueble.

8. El arrendador podra dar por terminado unilateralmente el contrato de
arrendamiento a la fecha de vencimiento del término inicial o de sus prérrogas,
siempre y cuando dé previo aviso escrito al arrendatario a través del servicio
postal autorizado, con una antelacién no menor de tres (3) meses a la referida
fecha de vencimiento. En este caso el arrendador no estara obligado a invocar
causal alguna diferente a la de su plena voluntad, ni debera indemnizar al
arrendatario.

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. Para que el arrendador
pueda dar por terminado unilateralmente el contrato de arrendamiento en el
evento previsto en el numeral 7 del articulo anterior, debera cumplir con los
siguientes requisitos:

a) Comunicar a través del servicio postal autorizado al arrendatario o a su
representante legal, con la antelacion alli prevista, indicando la fecha para la
terminacion del contrato y, manifestando que se pagara la indemnizacion de
ley;

b) Consignar a favor del arrendatario 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 terminacién unilateral
del contrato. La consignacion se efectuara en las entidades autorizadas por el
Gobierno Nacional paratal efecto y la autoridad competente allegara copia del
titulo respectivo al arrendatario o le enviard comunicacién en que se haga
constar tal circunstancia, inmediatamente tenga conocimiento de la misma.

El valor de la indemnizacidn se hara con base en la renta vigente a la fecha
del preaviso;

¢) Al momento de efectuar la consignacion se dejard constancia en los
respectivos titulos de las causas de la misma como también el nombre y
direccidn precisa del arrendatario o su representante;

d) Si el arrendatario cumple con la obligacién de entregar el inmueble en
la fecha sefialada, recibira el pago de la indemnizacién, de conformidad con
la autorizacidn que expida la autoridad competente.

Paragrafo 1°. En caso de que el arrendatario no entregue el inmueble, el
arrendador tendra derecho a que se le devuelva la indemnizacion 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 devolucion de la suma consignada.

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

1. La suspension de la prestacion de los servicios publicos al inmueble, por
accion premeditada del arrendador o porque incurra en mora en pagos que
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d) Si el arrendador cumple con la obligacion de entregar el inmueble en la
fecha sefialada, recibira el pago de la indemnizacion, de conformidad con la
autorizacion que expida la autoridad competente.

Paragrafo 1°. En caso de que el arrendador no reciba el inmueble, el
arrendatario tendra derecho a que se le devuelva la indemnizacion consignada,
sin perjuicio de que pueda realizar la entrega provisional del inmueble de
conformidad con lo previsto en el articulo anterior.

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

Articulo 26. Derecho de retencion. En todos los casos en los cuales el
arrendador deba indemnizar al arrendatario, éste no podra ser privado del
inmueble arrendado sin haber recibido el pago previo de la indemnizacion
correspondiente o sin que se le hubiere asegurado debidamente el importe de
ella por parte del arrendador.

Articulo 27. Descuento por reparaciones indispensables no locativas. En
el caso previsto en el articulo 1993 del Cédigo 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 ninglin 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 podra
efectuar descuentos periddicos hasta el 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 periddicos efectuados de conformidad
con lo previsto en este articulo, no cubran el costo total de las reparaciones
indispensables no locativas, por causa de la terminacion 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 VIII
Personas dedicadas a ejercer la actividad
de arrendamiento de bienes raices.

Articulo 28. Matricula de arrendadores. Toda persona natural o juridica,
entre cuyas actividades principales esté la de arrendar bienes raices, destinados
a vivienda urbana, de su propiedad o de la de terceros, o labores de
intermediacidon comercial entre arrendadores y arrendatarios, en los municiptos
de mas de quince mil (15.000) habitantes, debera matricularse ante la autoridad
administrativa competente.

Para ejercer las actividades de arrendamiento o de intermediacion de que
trata el inciso anterior seré indispensable haber cumplido con el requisito de
matricula. Las personas matriculadas quedaran sujetas a la inspeccion,
vigilancia y control de la autoridad competente.

Igualmente deberan matricularse todas las personas naturales o juridicas
que en su calidad de propietarios o subarrendador celebren mas de cinco (5)
contratos de arrendamiento sobre uno o varios inmuebles, en las modalidades
descritas en el articulo cuarto de la presente ley.

Se presume que quien aparezca arrendando en un mismo municipio mas de
diez (10) inmuebles de su propiedad o de la de terceros, ejerce las actividades
aqui sefialadas y quedara sometido a las reglamentaciones correspondientes.

Articulo 29. Requisitos para obtener la matricula. Para obtener la
matricula de arrendador, el interesado debera cumplir los siguientes requisitos:

a) Presentar documento que acredite existencia y representacion legal,
cuando se trate de personas juridicas. En el caso de personas naturales, el
registro mercantil;

b) Presentar el modelo o modelos de los contratos de arrendamientos, y los
de administracion que utilizaran en desarrollo de su actividad,;

¢) Las demas que determine la autoridad competente.

Articulo 30. Término para solicitar la matricula. Las personas a que se
refiere el articulo 28 que no se encuentren registradas ante la autoridad
competente, deberan hacerlo a mas tardar dentro de los tres (3) meses
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siguientes contados a partir de la fecha 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 bienesraices urbanos ajenos, deberan registrarse
dentro de los diez (10) dias siguientes a la iniciacion de sus operaciones.

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

CAPITULO IX
Inspeccién, control y vigilancia en materia
de arrendamientos

Articulo 32. Inspeccion, control y vigilancia de arrendamiento. La
inspeccion, control y vigilancia, estaran a cargo de la Alcaldia Mayor de
Bogot4, D. C., la Gobernacién de San Andrés, Providencia y Santa Catalina
y las 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. Las entidades territoriales determinadas en el
articulo anterior ejerceran las siguientes funciones:

a) Contrato de arrendamiento:

1. Conocer las controversias originadas por no expedir las copias del
contrato de arrendamiento a los arrendatarios, fiadores y codeudores.

2. Asumir las actuaciones que se le atribuyen a la autoridad competente en
los articulos 22 al 25 en relacion con la terminacion unilateral del contrato.

3. Conocer de los casos en que se hayan efectuado depositos ilegales y
conocer de las controversias originadas por la exigibilidad de los mismos.

4. Conocer de las controversias originadas por la no expedicion de los
comprobantes de pago al arrendatario, cuando no se haya acordado la
consignacion como comprobante de pago.

5. Conocer de las controversias derivadas de la inadecuada aplicacién de
la regulacion del valor comercial de los inmuebles destinados a vivienda
urbana o de los incrementos.

6. Conocer del incumplimiento de las normas sobre mantenimiento,
conservacion, uso y orden interno de los contratos de arrendamiento de
vivienda compartida, sometidos a vigilancia y control;

b) Funcion de control, inspeccién y vigilancia:

1. Investigar, sancionar e imponer las demas medidas correctivas a que
haya lugar, a las personas a que se refiere el articulo 27 de la presente Ley o
a cualquier otra persona que tenga la calidad de arrendador o subarrendador.

2. Aplicar las sanciones administrativas establecidas en la presente Ley y
demads 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 gjercicio de actividades sin la obtencion de la matricula
cuando a ello hubiere lugar.

Paragrafo. Para las funciones a las que se refiere el presente articulo, las
entidades territoriales podran desarrollar sistemas de inspeccidn, vigilancia y
control, acorde a los pardmetros que establezca el Gobierno Nacional en un
periodo de seis (6) meses siguientes a la expedicién 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 demds sanciones a que hubiere
lugar, la autoridad competente podra imponer multas hasta por cien (100)
salarios minimos mensuales legales vigentes, mediante resolucion motivada,
por las siguientes razones:

1. Cuando cualquier persona a las que se refiere el articulo 28 no cumpla
con la obligacidn 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 en el contrato de
administracion suscrito con el propietario del inmueble.

3. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente Ley se
anunciaren al ptblico sin mencionar el nimero de la matricula vigente que se
les hubiere asignado.

4. Por incumplimiento a cualquier otra norma legal a que deban sujetarse,
asi como por la inobservancia de las 6rdenes e instrucciones impartidas por la
autoridad competente.

5. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente Ley, en
razon de su actividad inmobiliaria, o en desarrollo de arrendador o
subarrendatario de vivienda compartida, incumplan las normas u 6rdenes a las
que estan obligados.

6. Cuando las personas que tengan el caracter de arrendador de inmuebles
destinados a vivienda urbana, estén sometidos o no, a la obtencién de
matricula de arrendador, incumplan con lo sefialado en los casos previstos en
los numerales 1 a 3 del articulo anterior.

Paragrafo 1°. La autoridad competente podra, suspender o cancelar la
respectiva matricula, ante el incumplimiento reiterado de las conductas
sefialadas en el presente articulo.

Paragrafo 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. 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 prestacion econdmica derivada del contrato, del reconocimiento de las
indemnizaciones a que hubiere lugar y de las costas procesales.

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

En todos los casos, el demandante debera prestar caucion en la cuantia y
en la oportunidad que el juez le sefiale, para responder por los perjuicios que
se causen con la practica de dichas medidas.

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

Las medidas cautelares practicadas se levantaran si se absuelve al
demandado, o si el demandante no formula demanda ejecutiva en el mismo
expediente dentro de los sesenta (60) dias siguientes a la ejecutoria de la
sentencia, para obtener el pago de los canones adeudados, las costas, perjuicios
o cualquier otra suma derivada del contrato o de la sentencia. Si en esta se
condena en costas, el término se contara desde la ejecutoria del auto que las
apruebe; y si hubiere sido apelada, desde la notificacion del auto que ordene
obedecer lo dispuesto por el superior.

Articulo 36. Restitucion provisional. Cualquiera que fuere la causal de
restitucion invocada, el demandante podra solicitar, que antes de lanotificacion
del auto admisorio o en cualquier estado del proceso, se practique una
diligencia de inspeccidn judicial al inmueble, con el fin de verificar el estado
en que se encuentra. Si durante la practica de la diligencia se llegare a
establecer que el bien se encuentra en estado de grave deterioro o que pudiere
llegar a suftrirlo, desocupado o abandonado, el juez a solicitud del demandante,
podré ordenar, en la misma diligencia, la restitucion provisional del bien, el
cual se le entregard fisicamente a un secuestre. El secuestre, previa autorizacion
del juez podra entregar el inmueble en deposito a la parte demandante, quien
se abstendra de arrendarlo hasta tanto no se encuentre en firme la sentencia que
ordene la restitucion del bien. La orden de restituciéon provisional no es
apelable.

Si la parte demandada en la oportunidad para contestar la demanda, o
dentro de los cinco (5) dias siguientes a la practica de la diligencia, segin fuere
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el caso, solicita al juez que e fije caucion a la parte demandante para garantizar
los dafios y perjuicios que kon la restitucion provisional pueda ocasionarle, el
juez si lo considera convgniente, ordenara la prestacién de caucion en la
cuantia y oportunidad que para tales efectos sefiale, so pena del levantamiento
de la medida.

Durante la vigencia d2 la restitucion provisional, se suspenderan los
derechos y obligaciones dgrivados del contrato de arrendamiento a cargo de
las partes.

Articulo 37. Pago de
Cualquiera que fuere lajic:

servicios, cosas o usos conexos y adicionales.
usal invocada, el demandado debera presentar la
prueba de que se encuefitfa al dia en el pago de los servicios, cosas 0 usos
conexos y adicionales, sigmpre que, en virtud del contrato haya asumido la
obligacion de pagarlos. Erieste caso, para poder ser oido, debera presentar los
documentos correspondie tes que acrediten su pago, dentro del término de

treinta (30) dias calendar

Articulo 38. Consulta.

efectuarse oportunamentei

de restitucion de inmuebl

contado a partir de la fecha en que éste debia

nningun caso las sentencias proferidas en procesos
arrendado seran consultadas.

Articulo 39. Unica ihstancia. Cuando la causal de restitucion sea

exclusivamente mora el

dl pago del canon de arrendamiento, el proceso se

tramitara en Unica instapcia.
Articulo 40. El numetal 7 del articulo 20 del Codigo de Procedimiento

Civil, quedar4 asi:
“7. En los procesos de

la renta durante el térmiit;r

plazo indefinido, porel §
pagarse con los frutos ngju
el altimo afio. En los de

por el valor de los biengs.

Articulo 41. Fomenic

tenencia por arrendamiento, por el valor actual de
pactado inicialmente en el contrato, y si fuere a
or de la renta del Gltimo afio. Cuando la renta deba
-ales del bien arrendado, por el valor de aquellos en
as procesos de tenencia, la cuantia se determinara

CAPITULO XII
Disposiciones Finales
a la inversion. El Estado podrd incentivar la

inversidonen la construccli(t de inmuebles nuevos destinados al arrendamiento

a través de sociedades y
presente ley, establecienc
renta. ;

subsidios a familias de s

ndos de inversion a partir de la aprobacion de la
0 para ellas exenciones tributarias al impuesto de

El Estado podra, tantd en su nivel nacional como territorial establecer

:asos recursos para el alquiler de vivienda, cuando

carezcande ella. Tendran derecho preferencial los desplazados porla violencia,
las madres cabeza de familia y las personas de la tercera edad. El gobierno
establecera los requisitos, condiciones y procedimientos para la asignacion y
uso de estos subsidios.

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

Articulo 43. Transito de legislacion, vigencia y derogatoria. La presente
ley en cuanto a sus disposiciones sustanciales se aplica a los contratos que se
suscriban con posterioridad a su entrada en vigencia, y las disposiciones
procesales seran de aplicacion inmediata para los procesos de restitucion sin
importar la fecha en que se celebro el contrato. Para efectos del transito de
legislacion, debera estarse a lo establecido en el articulo 40 de la Ley 153 de
1887 y en el articulo 699 del Cédigo de Procedimiento Civil.

Esta ley rige a partir del momento de su promulgacion y deroga la Ley 56
de 1985, el articulo 2035 del Céodigo Civil, el articulo 3° del Decreto 2923 de
1977, el articulo 4° del Decreto 2813 de 1978, el articulo 23 del Decreto 1919
de 1986, los articulos 2°, 5°y 8°a 12 del Decreto 1816 de 1990, como también
las demas disposiciones que le sean contrarias.

De los honorables Senadores,

Andrés Gonzalez Diaz y Mauricio Pimiento Barrera.
honorables Senadores de la Republica.
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