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OBSERVACIONES GENERALES

Esle contrato de amendamiento de vivienda urbana ha sido
elaborado por Legis S.A., de conformidad con el Cadigo Civil,
la Ley 820 de 2003 , et Decreto 3130 de 2003 y demds normas
concordantes vigentes. Diligencie esta forma en computador,
& maquina 0 con letra imprenta dara, sin dejar espacios en
blanco. Si los espacios del contrato son insuficientes o si
desea incluir dldusulas adidonales, puede utilizar hojas de
papel documentario Minerva ref. 55-00, anotando en la parte
supertor “Esta hoja hace parte del Contrato de Arendamiento

de Vivienda Urbana..........., celebrado
entre Y. el dia ( ) mes.
afo ()"

El presente contrato esta disefiado exclusivamente para el

. amendamiento de vivienda urbana. Para su diligenciamiento,

las partes deben leer con atendon los comentarios y
clausulas del mismo. Tanto los valores como los términos
deben ser escritos en ndmeros y letras. Las partes, de comtin
acuerdo, pueden estipular ddusulas adicionales, siempre y
cuzando estas no sean violatorias de |a Ley, el orden pablico y
las buenas costumbres y se refieran a las reglas particulares
del arrendamiento de vivienda urbana de que trata el Codigo
Civil, la ley 820 de 2003 y demds disposiciones que las com-
plementen, modifiquen o adaren, las cuales comentamos a

continuaaidn, asi como a otros aspectos relacionados con el
conirato.

COMENTARIOS AL CONTRATO

1. Partes y Firma. Solidaridad. En el contrato de
arrendamiento de vivienda urbana las partes se denominan
arrendador, quien con la entrega del bien da el goce del
inmueble urbano destinado a vivienda, total o parcialmen-
te; y el arrendatario, la parte que paga por ese goce un
precio determinado (Art. 1977 Cadigo Civil y Art. 20. L.

820/03). Si ¢l arrendador o arrendatario se lrata de persona
natural, se debe identilicar con el nimero de la cédula de
ciudadania; si es sociedad o persona juridica, con el
nimero de identificacion tributaria - NIT,, y el documento
que contenga la prucba de su conslitudon, existencia y
representacion asi como lambién el documento donde
conste que quien firma el contrato es el representante
legal, estd facultado para hacerlo y en la cuantia prevista en
el documento. Es recomendable también que quie;_u:s
firman el contralo hagan la correspondiente presentacion
personal en Notaria.
Cuando el conlrato se firma entre varios arendadores o
_cuando se firma con varios arrendatarios (coarrendatarios),
por ley, los derechos y obligaciones derivados del contrato
seran solidarios para los arrendadores o para los arrendata-
rios segun el caso.

2. Término o Plazo y Prérroga. Este tipo de contrato se
celebra por el término que acuerden las partes y a falta de
estipulacion expresa se entendera por el término de un
afo. El precio o canon se paga ordinariamente por
mensualidades, pero las partes pueden estipular, segiin su
convenienda, la duracion del plazo y la modalidad del
pago, (Arts. 1973, 1975, y 2002 Cadigo Cwil, Ley 820 de
2003, Art. 5 y demas disposiciones que aclaren y
modifiquen).

3. Precio o Canon. El precio mensual de arrendamiento sera
fijado por las partes en moneda legal, pero en ningun caso
podra exceder el uno por ciento del valor comerdal del
inmueble, o de la parle de él que se dé en amiendo.
Transcurridos doce (12) meses de ejecucion del contrato
bajo un mismo precio, puede el arrendador incementar el
€anon en una proporcion que no sea superior al dento por
dento (100%) del incremento que haya tenido el indice de
precios al consumidor en el afo calendario inmediatamen-
te anterior a aquél en que deba efectuarse el reajuste del
canon, siempre y cuando el nuevo canon no exceda el uno

4. Negativa del Arrendador. Cuanco € arendzdor se

5. Entrega. Para la entrega material del inmueble las partes

6. Servidos. Para efecto del presenie contrato, los senvicos,
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por dento (1%) del valor comeraial del mmueble que en

todo caso no podra exceder el equivalente a dos (2) veces

el avalio catastral vigente. (Art. 18 1. 820 de 2003) Fl

arrendador que opte por wmaementzr el cznon de
arrendamiento, debera informarle al errendatarnio el monto
del incremento y la fecha en que se hara efectivo, a travis
del servicio postal autorizado o mediante el mecanismo de
notificadon personal expresamente estzblecdo en el
contrato, so pena de ser inoponible al arrendatanio. B pago
por parte del arrendatario de un rezjuste del canon, no le

dara derecho a solicitar el reintegro, alegando la falta de la
comunicedén. (Art. 20 L 820 de 2003).

negare a reabir el precio o canen en lzs condiconesy lugar
acordado por las paries, €l arrendatario para evitar l2 mera,
puede consignario a favor del arrendador, en las instituao-
nes auterizadas per el Gobiemo pzra ese fin, de acuerdo
con ¢l procedimiento legal vigente. (Art 10 L 820 de
2003).

senalan el dia y la hora. En esta diligenaa se hace un
inventano general de lo que se entrega y recbe, y el estado
en que se encuentra, el cual forma parte integrante del
contrato. Cuando &l contrato de ammendamiento consta per
esaito, es obligacdn expresa para el amendador hacer
enlrega al amrendatario de una copia del contrato y el
inventano autenticados o con firmas onginales. Por razones
probatorias, es conveniente presentar el contrato ante
notario publico, en diligenda de recenoamiento de firmas
y conienido del mismo, o en su defecto ante dos testigos.

€0Sas y usos conexos, son los seniaos publicos domiaha-
rios y todos los demas inherentes al goce del inmueble y a
la satisfaccion de necesidades propias de la habitacion del
MISMO Servicio que sean usualmente a cargo del arrendata-

rio (agua, luz, teléfono etc). Por el contrario, los senidos,

* Cosas o usos adiaonales, son aquellos que evenhualmente
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pueden ser suministrados por el amendador y no son
inherentes al goce del inmueble. En ningtin caso, el precio del
arrendamiento de servicios, cosas o usos adicionales podré
exceder de un ancuenta por ciento (50%) del precio del
arrendamiento del respectivo inmueble. (Ar. 20. L 820 de
2003).

El arrendador que pacte como de cargo de el arrendatario el
pago de los servicios publicos, estd facultado para seguir el pro-
cedimiento contemplado en el Art. 15 de |3 Ley 820 de 2003 y
en el Decreto 3130 de 2003 con el fin que el inmueble
entregado en arriendo no quede afecto y como garantia de
pago de los servicios publicos domiciliarios vy el arrendador no
sea tampoco solidariamente responsable del pago de los
mismos con &l arrendatario.

7. Reparaciones. Son por cuenta del arrendador las reparaciones
necesarias al bien arrendado, derivadas del uso normal o de la
accion del tiempo; y el arrendatario debe asumir las reparacio-
nes o sustituciones locativas que son aquellas especies de
deterioro que ordinariamente fueren imputables al mal uso del
inmueble, o que se producen por culpa del arrendatario, su
familia, dependientes o huéspedes, tales como dafo en las
paredes, rotura de cristales, etc. (Art. 1998 Codigo Civil).

8. Restitucion. La obligacion por parte del arrendatario de restituir
el inmueble a la finalizacion del contrato, consiste en ponerlo a
disposicion del arrendador completamente desocupado y ha-
cendo entrega de las llaves del mismo, asi como de los
elementos que recibid mediante inventario.

9. Cesion y Cuidado. En principio, no le es permitido al arrenda-
tario |3 facultad de ceder el arriendo, ni de subarrendar, salvo
aquellos casos en que se le permila expresamente en el
contrato o medie autorizacion expresa del arrendador. En caso
de contravencion, el arendador podré 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 €l contrato anterior quedard sin efectos, situaciones éstas
que se comunicaran por escrilo al arrendatario. (Art. 17 L. 820
de 2003). Igualmente, el arrendatario tiene la obligacién de

cuidar el inmueble, en caso contrario el arendador puede
pedir, ademés de la indemnizacidn, la terminacion del contrato.
Estz obligacion se extiende a su familia, huéspedes y

dependientes. (Arts. 1997y 2004 C.C).

10. Gastos. Los gastos que se originen con ocasion de la
celebracion del contrato, puede ser a cargo de las partes por
igual, o de una de ellas, segun se convenga.

11. Timbre. El contrato de arriendo como los demds contratas ya
no son gravados con impuesto de timbre, pues a partir del 1°
de enero de 2010 este gravamen dejo de operar.

12. Depdsitos y Cauciones reales. En los contratos de arrenda-
miento para vivienda urbana no se podrd exigir depdsitos en
dinero efectivo u otra dlase de cauciones reales, para garantizar
el cumplimiento de [as obligaciones que conforme a dicho
contrato haya asumido el (los) arrendatario (s). Tales garantias
tampoco podrdn estipularse indirectamente ni por interpuesta
persona o pactarse en documentes distintos de aquel en que se
haya consignado el contrato de arrendamiento, o sustituirse por
otras bajo denominaciones diferentes de las indicadas en el
paragrafo anterior (Art. 16 L. 820 de 2003).

13. Gas natural. Por la importancia del tema se incluye la cléusula
sobre la obligacién de las partes de promover la revision de las
instalaciones vy equipos de gas natural que hayan en el
inmueble y la obligacian de atender y cumplir con las
sugerencias de la empresa de gas natural que cumple con la
revisién. Las partes pueden pactar dicha cldusula como quieran

y modificar la dusula aqui pre impresa.

INSTRUCCIONES ESPECIALES DE DILIGENCIAMIENTO DE
ESPACIOS EN BLANCO

a. Lugar y celebracion del contrato: Es cualquier ciudad del pais
(Cali, Medellin, Barranguilla, etc) donde las partes acuerden
para cumplir con el pago del contralo (ver renglon 5 del
contrato).

b. Pago oportunidad y sitio: en este espacio debe anotarse el
valor pactado y los dias que hay de plazo para el pago, por
ejemplo, “..al arrendador por el goce del inmueble y demds
elementos el precio o canon acordado en Bogotd la suma deun
millén de pesos ($1.000.000) dentro de los primeros cinco (5)
dias de cada periodo contractual..” (ver renglones del 24 al 26
del contrato).

¢. Obligaciones especiales de las partes: el espacio del dia debe
llenarse por ejemplo de la siguiente manera: “ ¢l dia primero
(10.), del mes de Marzo de dos mil ocho (2008), en buen.."

(ver renglones 39y 40 del contrato).

d. Clausula penal: debe llenarse a manera de ejemplo asi: “... por
la suma de treinta (30) salarios minimos mensuales vigentes a
la fecha...” sin embargo, la pena puede ser también una suma
fija como por ejemplo $100.000 6 $200.000 segln como lo
convengan las partes” (ver renglones 98 v 99 del contrato). Para
efectos de no perder actualidad econdmica es posible pactarla
también con referencia a ddlares americanos para ser pagadera
en pesos indicandose la época de [a tasa representativa del
mercado para hacer la conversién, es dedrr, si se trata de la tasa
de la época del pago o de la fecha del incumplimiento.

e, Gastos: debe llenarse dependiendo de quien las partes acuer-
den sufragarlos, lo que a manera de ejemplo podrd ser “..los
gastos que cause la firma del presente contrato serdn a cargo
del arrendataric”. Nétese que los gastos también pueden
expresarse como si fueren a nombre de el (los) arrendador (es)
0 de ambas partes por mitad (ver renglones 104 y 105 del
contrato).

f. Coarrendatarios: usualmente coma coarrendatarios se colocan
dos personas naturales, siendo ello potestativo de la forma
como las partes lo acuerden, esto es, que el confrato puede

contener dos coarrendatarios o mds, como también uno solo, o
ninguno (ver renglones del 109y 110 del contrato).
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