MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO
DECRETO ( )

Por el cual se adoptan medidas transitorias en materia de propiedad horizontal y de
contratos de arrendamiento comercial y de vivienda, dentro del Estado de Emergencia
Econdmica, Social y Ecologica de conformidad con el Decreto 417 de 2020

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA,

En ejercicio de sus facultades constitucionales y legales, en especial las_conferidas
por el articulo 215 de la Constitucion Politica, en concordancia con la Ley 137 de 1994
y en desarrollo de lo previsto en el Decreto 417 de 2020,y

CONSIDERANDO:
Que en los términos del articulo 215 de la Constitucion Politicay el Presidente de la
Republica con la firma de todos los Ministros, en caso d€ que sobrevengan hechos
distintos de los previstos en los articulos 212 y 213 de la Constitucion Politica, que
perturben o amenacen perturbar en forma grave e inminente el orden econémico, social
y ecolégico del pais, o que constituyan grave calamigad publica, podra declarar el
Estado de Emergencia Econdmica, Social y Ecoldgica.

Que segun la misma norma constitucionaljunasvez declarado el estado de Emergencia
Econdmica, Social y Ecoldgica, el Presidentey.con la firma de todos los ministros, podra
expedir decretos con fuerza de ley[destinados exclusivamente a conjurar la crisis y a
impedir la extension de sus efectes.

Que estos decretos deberanyreferirse a materias que tengan relacion directa y
especifica con el estado de ,Emergencia Econdémica, Social y Ecologica.

Que mediante el D€6reto %17 del 17 de marzo de 2020 fue declarado el Estado de
Emergencia EcondmicamSocial y Ecoldgica en todo el territorio Nacional, con el fin de
conjurar los eféttos defa crisis econdmica y social generada por la pandemia del nuevo
Coronavirus GOV#D~19, por el término de treinta (30) dias calendario, contados a partir
de la vigenicia déxdicho Decreto.

Que=el ‘Deereto 417 de 2020 dispuso que, para conjurar los efectos econémicos
négativas sobre los habitantes del territorio nacional, requieren de la atencion a traves
de medidas extraordinarias referidas a aliviar las obligaciones de diferente naturaleza,
como tributarias, financieras, entre otras, que puedan verse afectadas en su
cumplimiento de manera directa por efectos de la crisis.

Que los efectos econémicos negativos generados por el nuevo coronavirus Covid-19 a
los habitantes del territorio nacional requieren de la atencion mediante la adopcion de
medidas extraordinarias encaminadas a atender las obligaciones de diferente
naturaleza, como tributarias, financieras, entre otras, con el fin de proteger el sector



salud, promover la industria y el comercio del pais y permitan absorber las pérdidas
economicas y fuerza laboral afectada por esta pandemia.

Que las consecuencias econdémicas de la emergencia sanitaria y en particular de las
medidas de aislamiento afectan la generacion de ingresos de un importante nimero de
ciudadanos y por ende el cumplimiento de obligaciones peridédicas derivadas de
contratos de arrendamiento de inmuebles tanto de destinaciébn habitacional como
comercial.

Que, en consecuencia, en el marco de esta coyuntura ocurrirdn incumplmientos
contractuales que pueden devenir en la restitucion de los inmuebles, lo cu@lfagravaria
la situacion de los arrendatarios y en general el ciclo econémico del pais.

En tal virtud, se hace necesario adoptar medidas para contener los/efectos de la
emergencia sobre los contratos de arrendamiento.

Adicionalmente, de acuerdo con lo establecido en el articulo 35 d&la Fey 675 de 2001,
toda propiedad horizontal debe constituir un fondo de impgevistos; con el fin de poder
atender y financiar las obligaciones, obras o expensas, que, S& presenten de forma
imprevista, intempestiva. El administrador podra disponer, dé tales recursos, previa
aprobacion de la asamblea general, en su caso, y de/€gnformidad con lo establecido
en el reglamento de propiedad horizontal.

Que de acuerdo con lo anterior se busca establecer medidas en la propiedad horizontal,
con el propésito de garantizar la regulacion_del pago de las expensas comunes
necesarias por parte de los copropietasi@s, la_preservacion de los empleos a cargo, la
prestacion continua de los serviciogS comunes, el cubrimiento de los costos fijos, la
disponibilidad de recursos para ‘el cumplimiento de pagos y obligaciones, las
inversiones necesarias con cafgos‘a recursos propios de la copropiedad para evitar el
deterioro de los bienes, el pago de las contingencias que durante la emergencia se
presenten y fortalecer lag _acciopés dirigidas a conjurar los efectos de la crisis en la
economia del pais.

DECRETA
TITULO I
Arrendamiente’de inmuebles con destinacion habitacional y comercial

ARTICUL@y1."Suspension de desalojos. Durante el periodo comprendido entre la
declaratoria de 1a Emergencia Econémica, Social y Ecoldgica y los dos (2) meses
siguientes a su finalizacién, se suspende la practica de cualquier accion de desalojo por
pakte/de la Policia Nacional, que tenga como fin la restitucion de inmuebles ocupados
por agrendatarios.
ARTICULO 2. Reajuste al canon de arrendamiento. Durante el término de
declaratoria de la Emergencia Econdmica, Social y Ecolbégica se aplaza el reajuste
anual a los canones de arrendamiento que se tuvieran que hacer efectivos a partir del
mes abril de 2020 y hasta dos meses después de finalizado el estado de excepcion,
bien sea que éste haya sido pactado por las partes o sea aplicable al contrato por virtud
de la ley.
Concluido el aplazamiento establecido en el inciso anterior, el arrendatario pagara las
mensualidades con el reajuste anual correspondiente, en los canones que hagan falta
para terminar el periodo contractual acordado.



ARTICULO 3. Intereses moratorios y penalidades. Durante el término de declaratoria
de la Emergencia Econdmica, Social y Ecolégica y hasta dos meses después de
finalizado el estado de excepcion, el incumplimiento en el pago de canones no causara
intereses de mora, ni penalidad o sancion alguna proveniente de la ley o de acuerdos
entre las partes.

ARTICULO 4. Terminacién por parte del arrendador. Durante el término de
declaratoria de la Emergencia Econdmica, Social y Ecoldgica se suspende la aplicacion
del numeral 1 del articulo 22 de la Ley 820 de 2003 y en su lugar se disponge que el
incumplimiento en el pago de los canones de arrendamiento correspondientessa/los
meses de marzo, abril y mayo no constituira causal para la solicitud de terminacion
unilateral del contrato.

Una vez finalizada la Emergencia Economica, Social y Ecoldgica, A@ s&-podra invocar
la mora en el pago del canon de los meses sefalados para sOlicitar la terminacion
unilateral del contrato, siempre y cuando se cumplan las copdiciones y los compromisos
especiales pactadas entre las partes para ponerse al dia,én, éPpago de los canones
correspondientes.

El arrendatario y el arrendador deberan llegaf™anun acuerdo directo sobre las
condiciones especiales para el pago de los canoneg debidos.

ARTICULO 5. Prérroga de contrates. JLos. contratos de arrendamiento cuyo
vencimiento y entrega del inmueble alagen@ador se haya pactado para cualquier fecha
durante la Emergencia Econdémical Soclal’y Ecolbgica, se entenderan prorrogados
hasta el dltimo dia del mes siguiente a la terminacién de la emergencia, continuando
vigente la obligacién de page defycanon. Lo anterior sin perjuicio de acuerdos en
contrario, celebrados entre |aSypartes del contrato.

ARTICULO 6. Inicio del gontato de arrendamiento. Los contratos de arrendamiento
qgue inicien su ejegugion,\en los que se haya pactado la entrega del inmueble al
arrendatario dentr@deldapso de duracion la Emergencia Econdmica, Social y Ecolégica,
guedaran suspendides- hasta el ultimo dia del mes siguiente a la terminacién de la
Emergenciasfecha.en la cual, a falta de acuerdo entre las partes se haran exigibles las
obligaciopes, dekivadas del contrato.

ARTICULO 7. Los articulos precedentes del TITULO | son aplicables a los contratos de
arfendamiento celebrados sobre inmuebles de destinacion comercial en los cuales el
arrendatario sea una micro, pequefia 0 mediana empresa, famiempresa, o cualquier
unidad de explotacion econémica de aquellas definidas en el articulo 2° de la Ley 905
de 2004

TITULO Il
Régimen de Propiedad Horizontal
ARTICULO 8. Fondo de Imprevistos. Durante el término de declaratoria de la
Emergencia Econdmica, Social y Ecoldgica los administradores de las propiedades
horizontales que hayan visto afectado su recaudo de cuotas de administracion, podran
hacer erogaciones con cargo al fondo de imprevistos, para cubrir los gastos habituales



de operacion de la copropiedad, requiriendo Unicamente la aprobacién previa del
Consejo de Administracion.

Los recursos del fondo de imprevistos deberan destinarse prioritariamente al
mantenimiento de los contratos de trabajo del personal empleado en la propiedad
horizontal y a la ejecucion de los contratos con empresas de vigilancia, conserjeria,
aseo, jardineria y demas unidades de explotacion conexas.

Si en la copropiedad no existiere Consejo de Administracion, el administrador solo
podra hacer erogaciones con cargo al fondo de imprevistos que no superen el 50% del
valor del mismo en la fecha en que se haga uso de esta atribucion.

Paragrafo 1. El Administrador debera rendir un informe en la primerg Asamblea
General de copropietarios que se adelante después de ejercida la atribu¢ign, con
cuentas comprobadas del uso de los recursos mencionados en el presefteé\Deécreto. A
su vez, debera rendir informe de los gastos efectuados al revisor fiscal de,la propiedad
horizontal, cuando lo hubiere

Paragrafo 2. En el caso de las copropiedades que n@ cdentan con Consejo de
Administracion, y en el evento en que le sea estrictamente nécesario usar mas del 50%
del fondo de imprevistos, el Administrador deberé citar upadasamblea no presencial que
trata el articulo 42 de la Ley 675 de 2001, para obtenerla aprobacion de la asamblea
general de propietarios.

Paragrafo 3. En aquellas copropiedades deyuso comercial o0 mixto, que sea necesario
contratar servicios de sanidad, o relacionados.con el fin de mitigar el riesgo de contagio
del Covid-19, podran hacer uso del fendo“de. imprevistos en los términos sefalados,
siempre y cuando se garantice el clbrinliento del pago de los servicios mencionados
en el segundo inciso del presente afticulo

ARTICULO 9. Asambleas”de, propiedad horizontal. Las reuniones ordinarias de
asamblea de edificaciones sujetas al régimen de propiedad horizontal, de que trata la
Ley 675 de 2001, podran'‘efectuarse:

a) En forma virtualdurante, el término de declaratoria de la Emergencia Econémica,
Social y Ecologicaysigaiendo los requerimientos del articulo 42 de la Ley 675 de 2001,
del Decreto 398,de 2020 y demas normativa legal y reglamentaria vigente aplicable a
la materia, @

b) De manera presencial, a mas tardar dentro del mes siguiente a la finalizacion de la
emergencia sanitaria declarada en el territorio nacional.



Si no fuere convocada la asamblea, esta se reunira en forma ordinaria por derecho
propio el dia habil siguiente al mes de que trata la letra b) del inciso anterior, en el lugar
y hora que se indique en el reglamento, o en su defecto, en las instalaciones del edificio
0 conjunto a las ocho pasado meridiano (8:00 p.m.).

Los administradores de las edificaciones sujetas al régimen de propiedad horizontal se
abstendran de imponer las sanciones establecidas en el reglamento de propiedad
horizontal y en la ley general por la no asistencia presencial de copropietarios y/o sus
delegados a las reuniones de Asambleas Ordinarias presenciales, en los casos en que
ellas se hayan celebrado con posterioridad al primero (1°) de marzo de 2020 y4hasta
que finalice la emergencia sanitaria declarada en el territorio nacional.

TITULO 111,
) Otras disposiciones
ARTICULO 10. Vigencia. El presente decreto rige a partir de la fecha'de su,publicacion.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

Dado en Bogota D. C.

LA MINISTRA DEL INTERIOR,

ALICIA ARANGO OLMOS

LA MINISTRA DE RELACIONES EXTERIORES,
CLAUDIA BLUM DE BARBERI

EL MINISTRO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLIEO,
ALBERTO CARRASQUILLA

LA MINISTRA DE JUSTICIA Y DEL DERECHO,
MARGARITA CABELLO BLANCO

EL MINISTRO DE DEFENSA NACIONAL}

CARLOS HOLMES TRUJILLO GARCIA

EL MINISTRO DE AGRICULTYRAY DESARROLLO RURAL,
RODOLFO ENRIQUE ZEA

EL MINISTRO DE SALUR. Y PROTECCION SOCIAL,
FERNANDO RUIZ GOMEZ

EL MINISTRO DELARABAJO,

ANGEL CUSTODI© CABRERA BAEZ

LA MINISTRA.BE MINAS Y ENERGIA

MARIA FERNANDA-SUAREZ LONDONO

EL MINISTRO BE COMERCIO, INDUSTRIA Y TURISMO,
JOSE MANUEL’RESTREPO ABONDANO

LA MINISTRA DE EDUCACION NACIONAL,
MARJAYICTORIA ANGULO GONZALEZ

EL MINISTRO DE AMBIENTE Y DESARROLLO SOSTENIBLE,
RICARDO LOZANO PICON

EL MINISTRO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO,
JONATHAN MALAGON GONZALEZ

LA MINISTRA DE TECNOLOGIAS DE LA INFORMACION Y COMUNICACIONES,
SYLVIA CONSTAIN RENGIFO

LA MINISTRA DE TRANSPORTE,

ANGELA MARIA OROZCO GOMEZ

LA MINISTRA DE CULTURA,

CARMEN INES VASQUEZ CAMACHO



EL MINISTRO DEL DEPORTE,
ERNESTO LUCENA BARRERO ) )
LA MINISTRA DE CIENCIA, TECNOLOGIA E INNOVACION,

MABEL GISELA TORRES TORRES



