MEDIDAS TRANSITORIAS ADOPTADAS POR EL GOBIERNO
EN MATERIA DE CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO
CON OCASION AL COVID-19

Dada la expedicion de los Decretos proferidos por el Gobierno colombiano en los que se
ordeno el aislamiento obligatorio de los habitantes del territorio nacional como medida pre-
ventiva para frenar la propagacion del virus Covid-19, han sobrevenido otras tantas norma-
tividades de caracter temporal que tienen el propdsito de mitigar los impactos negativos
gue generan estas medidas restrictivas, como lo son las dificultades derivadas de las rela-
ciones contractuales como, por ejemplo, los contratos de arrendamiento.

Para ello, el Gobierno, a través del Ministerio de Vivienda, profirid el Decreto 579 del 15 de
abril de 2020, con el que se busca crear nuevas disposiciones de indole legal relativas a la
suspension de acciones de desalojo de los arrendatarios por orden de autoridades judiciales
o administrativas, asi como medidas sobre el pago y reajuste de los canones, y prorroga e
inicio de los contratos.

Previo a mencionar en detalle las medidas adoptadas de manera transitoria, es importante
sefalar que este Decreto aplica no solamente a los arrendamientos con destino habitacional,
sino también a aquellos con destino comercial, en los cuales el arrendatario sea una persona
natural o una micro, pequefa o mediana empresa, segun la calificacidon prevista en el articulo
2.2.113.2.2 del Decreto 957 de 2019. De igual manera, cobija a los contratos de arrendamiento
en los cuales el arrendatario sea una persona juridica sin animo de lucro inscrita en el registro
del Ministerio del Interior.

Sin embargo, se excluyen de la aplicacion de este Decreto los contratos de leasing habitacio-
nal y los contratos de arrendamiento financiero (leasing).

En ese orden de ideas, los beneficios previstos de manera transitoria en favor de dichos
arrendatarios son los siguientes:

1. Suspensidn de acciones de desalojo: Durante el periodo comprendido entre la vigen-
cia del Decreto 579 y el treinta (30) de junio de 2020, se suspende la orden o ejecucion de
cualguier accion de desalojo dispuesta por autoridad judicial o administrativa que tenga
como fin la restitucion de inmuebles ocupados por arrendatarios, incluidos aquellos casos en
los que el plazo del arrendamiento y/o su forma de pago se haya pactado por periodos diari-
0s, semanales, o cualquier fraccion inferior a un mes.
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2. Congelamiento del valor de los canones de arrendamiento: Se congela el precio de
los arrendamientos, de manera que se aplaza el reajuste anual a los canones de arrendamien-
to que se tuvieran que hacer efectivos durante el periodo comprendido entre la vigencia del
Decreto en mencion y el treinta (30) de junio de 2020, bien porque se hubiere acordado por
las partes, o por virtud del articulo 20 de la Ley 820 de 2003.

Concluido el aplazamiento establecido, el arrendatario pagara las mensualidades con el rea-
juste anual correspondiente en los canones que hagan falta para terminar el periodo con-
tractual acordado, incluyendo en esas mensualidades, el valor porcentual de los incrementos
no cobrados durante el periodo comprendido a partir de la vigencia del Decreto y el treinta
(30) de junio de 2020.

3. Estipulaciones especiales respecto del pago de los cdnones de arrendamiento: Las
partes deberan llegar a un acuerdo directo sobre las condiciones especiales para el pago de
los canones correspondientes al periodo comprendido entre la vigencia del Decreto y el tre-
inta (30) de junio de 2020. En dichos acuerdos no podran incluirse intereses de mora ni
penalidades, indemnizaciones o sanciones provenientes de la ley o de acuerdos entre las
partes.

De no llegarse a un acuerdo directo sobre las condiciones especiales, el arrendatario pagara
la totalidad de las mensualidades correspondientes al periodo mencionado en el inciso ante-
rior, bajo las siguientes condiciones:

a. El arrendador no podra cobrar intereses de mora al arrendatario, ni penalidad o
sancion alguna proveniente de la ley o de acuerdos entre las partes, en relacion con los
canones correspondientes al periodo comprendido entre la vigencia del Decreto y el treinta
(30) de junio de 2020.

b. El arrendatario debera pagar al arrendador intereses corrientes a una tasa equivalente
al cincuenta por ciento (50%) de la Tasa de Interés Bancario Corriente (TIBC), en la modali-
dad de consumo y ordinario, certificada por la Superintendencia Financiera de Colombia,
sobre los montos no pagados en tiempo, durante el periodo correspondientes al periodo
comprendido entre la vigencia del presente decreto y el treinta (30) de junio de 2020.

4, Prérroga de contratos: Los contratos de arrendamiento cuyo vencimiento y entrega
del inmueble al arrendador se haya pactado para cualquier fecha dentro del lapso de dura-
cion de la declaratoria de la emergencia, se entenderan prorrogados hasta el treinta (30) de
junio de 2020, continuando vigente la obligacion de pago del canon. Lo anterior sin perjuicio
de acuerdos en contrario celebrados entre las partes.
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5. Inicio de los contratos de arrendamiento: Los contratos de arrendamiento en los que
se haya pactado la entrega del inmueble al arrendatario dentro del lapso de duracion de la
declaratoria de emergencia, quedaran suspendidos hasta el treinta (30) de junio de 2020,
fecha en la cual, a falta de acuerdo entre las partes se haran exigibles las obligaciones
derivadas del contrato. Lo anterior sin perjuicio de acuerdos en contrario celebrados entre
las partes.

Por: Laura Cadena
Icadena@scolalegal.com
Abril 20 de 2020
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