Coémo terminar un contrato de arrendamiento
Guia sencilla para arrendador y arrendatario
Vivienda urbana - Ley 820 de 2003

Antes de empezar

Terminar un arriendo tiene reglas, y equivocarse cuesta. Si el aviso llega tarde, por el
canal equivocado o sin cumplir un requisito, el contrato puede renovarse solo por un
periodo igual, o puede aparecer una indemnizacion que se pudo evitar.

La primera pregunta siempre es la misma: ¢ hay un incumplimiento de la otra parte, o
no lo hay?

Si la otra parte incumplid, hay justa causa y el camino es mas corto. Si nadie incumplid,
la terminacion es por sola voluntad y exige preaviso y, en algunos casos, una
indemnizacién. Esta guia separa las dos situaciones para cada parte.

Regla de oro para todos los casos: el aviso va por escrito y por servicio postal
autorizado. Si no queda constancia, el contrato se entiende renovado automaticamente.



1. Cuando termina el propietario (arrendador)
El propietario que quiere recuperar su inmueble tiene dos caminos, segun si el inquilino
incumplié o no.

1.1. Sin justa causa — el inquilino no incumplié

Aqui el inquilino cumplié con todo. El propietario solo puede terminar por su voluntad si
paga una indemnizacion, o si invoca una de las tres causales especiales del articulo 22.
El organigrama muestra las tres rutas posibles:

Quiero terminar el contrato

sin que el inquilino incumpla
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Solo mi voluntad Solo mi voluntad Tengo un motivo
menos de 4 anos 4 anos o mas causal especial
. J - J . J
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Art. 22, num. 7 Art. 22, num. 8-d Art. 22, num. 8 (a, b, )
Solo durante prorrogas Al vencimiento Al vencimiento
Preaviso 3 meses Preaviso 3 meses tres causales especiales
Indemniza 3 meses Indemniza 1.5 meses sin indemnizacién, con caucion
Sin caucién Sin caucién
\ J
[ ]
N\
|- p- _—

a) Para vivir yo

min. 1 ano de ocupacién
A 4

b) Demoler o reparar

obra que exige desocupar
¥

c) Lo vendi

entrega por compraventa

~
Regla comun a todas las rutas
El aviso va por escrito y por servicio postal autorizado.
Si no queda constancia del preaviso, el contrato se renueva automaticamente, J

En resumen: si no hay incumplimiento, terminar cuesta una indemnizacion, salvo que
necesites el inmueble para vivir, para demolerlo o repararlo, o porque lo vendiste (esas
tres no pagan indemnizacion, pero exigen caucion).



1.2. Con justa causa — el inquilino incumplié
Cuando el inquilino no paga, no cancela los servicios, subarrienda sin permiso o afecta
la convivencia, hay justa causa. En este caso la carta de terminacion no lleva preaviso

de tres meses, ni indemnizacion, ni caucion. El paso a paso es:

Paso 1. Confirma el incumplimiento y reune la prueba

No pago: contrato + recibos y facturas en mora
Conducta: querella policiva, actas, fotos, avisos de la copropiedad.
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Paso 2. Requiere por escrito (recomendado)

Antes de terminar, dale la opertunidad de ponerse al dia o cesar la conducta.
No lo exige la ley, pero demuestra buena fe y sirve de prueba.
Envialo per un medio que deje constancia.

v

Corrigié?

Si No
se puso al dia o cesd la conducta

Paso 3. Declara la terminacion

Continda el contrato

Envia la carta de terminacién:
declara terminado el contrato, nombra
la causal exacta del art. 22 y pide la entrega del inmueble.

se resalvig sin proceso

[]

Con justa causa, la carta

NO lleva preaviso de 3 meses,
ni indemnizacion, ni caucién,

¥

Contrate terminade iEntregd el inmueble?
+—Si—
recibe con acta de entrega de forma voluntaria

[]

Paso 4. Demanda la restitucion

Si no entrega, solo un juez ordena la
salida. Nunca por cuenta propia.

Punto clave: aunque tengas toda la razén, nunca puedes sacar al inquilino por tu
cuenta. Si no entrega el inmueble de forma voluntaria, solo un juez puede ordenar la

restitucion.



2. Cuando termina el inquilino (arrendatario)

El inquilino que quiere irse también tiene dos caminos, segun si el propietario incumplio
0 no.

2.1. Sin justa causa — el propietario no incumplié

Si el propietario cumplié con todo, el inquilino puede irse de dos formas: en cualquier
momento pagando una indemnizacion de tres meses, o esperando el vencimiento del
contrato sin pagar nada. En ambos casos avisa con tres meses de anticipacion.

Quiero irme del inmueble

sin que el propietario incumpla

En cualquier momento Al vencimiento
art. 24, num. 4 art. 24, num. 5
_ l J _ l v,
' ™\ ' N\
Si pago indemnizacién No pago indemnizacién
Preaviso 3 meses Solo a la fecha de vencimiento
por servicio postal Preaviso 3 meses
Indemniza 3 meses por servicio postal
(consigna a drdenes de la auteridad) Sin indemnizacion
_ v, _ v,

Regla comiin a las dos rutas

El aviso va por escrito y por servicio postal autorizado, con 3 meses de antelacion,
Si no queda constancia del preaviso, el contrato se renueva automaticamente.
Si el propietario no recibe, puedes hacer entrega con ayuda de la autoridad competente.

En resumen: irte antes del vencimiento cuesta tres meses de indemnizacion; esperar
al vencimiento no cuesta nada. Las dos rutas exigen el preaviso escrito de tres meses.



2.2. Con justa causa — el propietario incumplié

Cuando el propietario suspende los servicios que le corresponden, no hace las
reparaciones necesarias o te impide usar el inmueble, hay justa causa. El inquilino
puede terminar sin pagar indemnizacion ni preaviso de tres meses. El paso a paso es:

Paso 1. El propietario incumplio

Suspende servicios a su cargo - no hace las reparaciones necesarias -
te impide el goce del inmueble. Art. 24, num. 1 a 3.

¥

Guarda contrato, recibos, fotos y mensajes que demuestren el incumplimiento,

Paso 2. Reune la prueba

Deja por escrito lo que le has pedido al propietario.

i

Paso 3. Declara la terminacién

Envia la carta: nombra la causal del art. 24 y avisa que terminas el contrato.
Con justa causa NO pagas indemnizacidn ni preaviso de 3 meses.

Si

¥

¢El propietario recibe el inmueble? No

Contrato terminado

entrega con acta

Entrega ante la autoridad

acude a la autoridad competente

Dato clave

Nunca abandones el inmueble sin dejar constancia: podrian cobrarte canones
Para tu caso concreto, consulta con un abogado de confianza.

Punto clave: nunca abandones el inmueble sin dejar constancia de la entrega. Si te
vas sin acta o sin avisar formalmente, podrian seguir cobrandote los canones.



En sintesis

1. La primera pregunta siempre es si hay incumplimiento. Con justa causa el
camino es corto y sin indemnizacion; sin justa causa exige preaviso y, a veces, pago.
2. El aviso siempre va por escrito y por servicio postal autorizado. Sin constancia,
el contrato se renueva solo.

3. Nadie se saca ni se echa por la fuerza. Si no hay entrega voluntaria, la salida la
ordena un juez o la autoridad competente.

4. Para tu caso concreto, consulta con un abogado de confianza. Esta guia explica
la regla general; tu situacion puede tener detalles que cambian el resultado.

Estos son aspectos que debes tener presente antes de firmar.



