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Por la cual se establecen medidas enfocadas a Ia protecmon del comprador de VIVIenda
la financiacién del examen de acreditacién de los profesionales de la construccion y se
dlctan otras disposiciones \
T
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EL CONGRESO DE COLOMBIA
DECRETA:
PROTECCION DEL COMPRADOR DE VIVIENDA.

ARTICULO 1°. Objeto. Generar medidas enfocadas a la proteccion del comprador de
vivienda, la financiacién del examen de acreditacion de los profesionales de la construcmon ‘
y la mejora de los estandares de calidad de las viviendas nuevas. [

ARTICULO 2°. El articulo 8° de la Ley 1796 de 2016, quedara asi: [
Articulo 8°. Obligacién de amparar los dafnos patrimoniales. En el evento que dentro
de los diez (10) afios siguientes a la expedicion de la certificacion Técnica de OcupaCIon de
una vivienda nueva, se presente alguna de las situaciones contempladas en el numeral 3
del articulo 2060 del Cédigo Civil, el constructor o el enajenador de vivienda nueva, estara
obligado a cubrir los dafios patrimoniales causados a los propietarios que se vean
afectados : , '
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Paragrafo primero. El constructor o el enajenador de vivienda nueva debera amparar los
dafios patrimoniales a los que hace referencia la presente ley a través del ejercicio de la
garantia legal de que tratan los articulos 7° y 8° de la Ley 1480 de 2011 o la norma que la
-modifique, derogue o sustituya. \

Paragrafo: En el cumplimiento de su obllga0|on el constructor o el enajenador debera
garantizar la calidad, idoneidad, seguridad y habitabilidad de las viviendas nuevas, de

conformidad con lo establecido en la Ley 400 de 1997 y sus normas reglamentarlas los
- .reglamentos técnicos y demas normas técnicas aplicables. '

. |

ARTICULO 3°. Ambito de aplicacién. Para los efectos de lo dispuesto en el; articulo
anterior, los proyectos de vivienda nueva que a la entrada en vigor de la presente ley
cuenten con un mecanismo de amparo expedido o con un negocio juridico, preacuerdo o-el
documento que haga sus veces, tendiente a la expedicién del mecanismo, continuaran
amparados por los mismos. En este caso, el mecanismo de amparo debera surtir todos los
efectos legales por el término de 10 afios contados a partir de la expedicion de la
,Certlflcamon Técnica de Ocupac10n de que trata el articulo 6° de la Ley 1796 de 2016

ARTICULO 4°. Fuentes de fmanmacmn para la reahzaclon de las pruebas de
acreditacion de los profesionales de la construccién. Con el objetivo de financiar la
realizacion del examen de acreditacién de’ que trata el articulo 12 de la Ley 1796 de 2016 y
el Reglamento Colombiano de Construcciones Sismo Resistentes, se destinara un
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porcentaje equivalente al 10% de los derechos por concepto de servicios que deben pagar
los profesionales de la ingenieria y la arquitectura por la expedicién de la matricula
profesional para el ejercicio de su actividad. .

ARTICULO 5°. Vigencia. La presente Ley rige a partir de la fecha de su publicacion en el
Diario Oficial. Esta ley subroga el articulo 8° de la Ley 1796 de 2016 y deroga todas las
disposiciones gue le sean contrarias.

/i

CARLOS M. MEISEL VERGARA
Senador de la Republica
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EXPOSICION DE MOTIVOS
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Por la-cual se establecen medldas enfocadas a la protecmon del comprador de v1v1enda
la financiacién del examen de acreditacion de los profesionales de la construcmon y se
dictan otras disposiciones

INTRODUCCION ‘ o

La vivienda digna es un derecho constitucional consagrado en el articulo 51 de la

Constitucién Politica de Colombia, que, si bien entrafia un contenido prestacional, su
conexidad con bienes superiores, como la vida misma, y la dignidad humana, lo han erigido
como un derecho fundamental, con todas las prerrogativas, y mecanismos para su garantla
y proteccnon :

Es por ello, que el ordenamiento juridico colombiano prevé diferentes mecanlsmos para su

: salvaguarda que, dependlendo de la perspectiva y del fin pretendido, la eJecumon de
" acciones para 'su materializacién se radicard en cabeza, bien del Estado, bien de los
_particulares, quienes en Colombia, frente a la vivienda juegan un papel preponderante en .
virtud del rol de produccién .que los mismos ejercen, de una lado, como proveedores~de

bienes; y de otro, como ejecutores de la politica publica de vivienda. s
Asi las cosas, la Constitucion Politica establece que la empresa, como base del desarrollo,
tiene una funcién social que implica obligaciones. En el mismo sentido, sefiala que la’ley
delimitara el alcance de la libertad econémica cuando asi lo exija, entre otros, el interés
social.

. * t

De tal forma, desde el Cédigo Civil Colombiano, pasando por diferentes leyes como la Ley
de Construcciones Sismorresistentes -Ley 400 de 1997-, la Ley 388 de 1997, el Estatuto
del Consumidor- Ley 1480 de 2011-, la Ley 1537 de 2012, la Ley de Vivienda Segura -Ley
1796 de 2016~ y sus normas reglamentarias, etc., en lo que se refiere a la proteccion de los
derechos de los compradores de bienes inmuebles destinados a vivienda, en Colombia
existe un complejo entramado normativo que cubre desde el momento mismo de su
produccién, garantias inmediatas después la entrega (posventa) y garantias en el tiempo
(aspectos estructurales y acabados) en el que concurren normas urbanisticas, normas
procedimentales, normas técnicas, normas sobre garantias y normas en matena de
inspeccion, V|g||an0|a y control;

=  Normas urbanisticas

i) Normas urbanisticas definidas por las entidades territoriales en sus respectivos
Planes de Ordenamiento Territorial a fin de identificar aquellas zonas que por su
ubicacién implican un riesgo (por inundacién, remocién en masa, etc) para la
construccién de viviendas y que por ende no deben ser objeto de desarrollo, o
lo son, segun el grado de amenaza y bajo la premisa de’ ejecutar las
correspondientes obras de mitigacion.

=  Normas sobre permisos y autorizaciones

i) Normas que establecen los requisitos, términos y condiciones para la expedlmon
de licencias urbanisticas en sus diferentes modalidades, asi como los demas
permisos y autorizaciones requeridos para la construccién y entrega de las
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edificaciones destinadas a vivienda. (Licenciamiento, permisos ambientales,
servicios publicos, etc.)’ , f
. = |

= Normas técnicas ‘ {

iii) Normas técnicas que “ (...) establecen criterios y requisitos minimos para el
disefio, construccion y supervision técnica de edificaciones nuevas, asiicomo de
aquellas indispensables para la recuperacion de la comunidad con posterlor/dad
a la ocurrencia de un sismo, que puedan verse sometidas a fuerzas sismicas y
otras fuerzas impuestas por -la naturaleza o el uso, con el fin-de que sean
capaces de resistirlas, incrementar su resistencia a los efectos que éstas
producen, reducir a un minimo el riesqgo de la pérdida de vidas humanas,
y_defender en lo posible el patrimonio del Estado y de los c:udadano "2
(Subrayado y negrilla fuera de texto) |

Dentro de esta categoria, se encuentran los reglamentos técnicos eritendidos
como aquellas normas que “establecen las caracteristicas de un producto o
los procesos y métodos de produccién con ellas relacionados, con inclusion
de las disposiciones administrativas aplicables y cuya observancia es
obligatoria. (...)” (Subrayado y negrilla fuera de.texto)

=  Normas sobre garantias
iv) Garantia decenal contemplada en el articulo 2060 Num 3° del Cédigo Civil.

v) Garantia legal entendida como la obligacién, a cargo de todo productor y/o
proveedor de responder por la calidad, idoneidad, seguridad y el buen estado y
funcionamiento de los productos definida en el Titulo lll de la Ley 1480 de 2011
-Estatuto del Consumidor-, reglamentada en el Decreto 735.de 2013.

= Normas en materia de inspeccioén, vigilancia y control;

vi) Facultad otorgada por la Constitucién Politica a los Concejos Municipales para,
dentro de los limites que fije la ley, vigilar y controlar las actividades relacionadas
con la construccidon y enajenacidon de inmuebles destinados a vivienda.*
(Radicacion de documentos, registro de enajenadores, etc.)

vii) En materia de control urbano existe un régimen de infracciones urbanisticas con
su correspondiente sancion desarrollado en el Cédigo Nacional de Policia®

viii)  Acciones administrativas y acciones jurisdiccionales en cabeza de la
Superintendencia de Industria y Comercio, en especial la accién de proteccion
al consumidor, mediante la cual “se decidiran los asuntos contenciosos que

! Capitulo 1 Implementacmn y control del desarrollo territorial- Decreto 1077 de 2015 - Por medlo del
cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio."

Z Art. 12 Ley 400 de 1997 - Por el cual se adoptan normas sobre construcciones sismo re51stentes Ylas
modificaciones incorporadas por la Ley 1796 de 2016

3 Art. 2.2.1.7.2.1.-definicién 86- Decreto 1076 de 2015 -Por medio del cual se explde el Decreto Unico
Reglamentario del Sector Comercio, Industria y Turismo”.

4 Art. 313 Num. 72 de la Constitucién Politica de Colombia

3 Titulo XIV - Ley 1801 de 2016- Cédigo Nacional de Policfa



tengan como fundamento la vulneracién de los derechos del consumidor por la
violacion directa de las normas sobre proteccion a consumidores y usuarios, los
originados en la aplicacion de las normas de proteccién contractual contenidas
en esta ley y en normas especiales de proteccién a consumidores y iusuarios;
los orientados a lograr que se haga efectiva una garantia; los encaminados a
obtener la reparacién de los dafios causados a los bienes en la prestacion de
servicios contemplados en el articulo 19 de esta ley o por informacién o
publicidad engafiosa, independientemente del sector de la economia en que se
hayan vuinerado los derechos del consumidor.” ®

ix) Demas acciones judiciales encaminadas a la proteccion de los derechos de los
compradores de vivienda (Acciones populares, acciones de grupo, acciones
civiles en materia de responsabilidad contractual y extracontractual, entre otras).

No obstante, pese a este robusto sistema de proteccién que, desde una perspectiva
netamente preventiva busca garantizar que, bajo altisimos estandares de calidad se
produzcan y entreguen viviendas en éptimas condiciones, en el afio 2016, a raiz del
desafortunado y excepcional caso de la Torre Space en la ciudad de Medellin, el legislador
introdujo una medida adicional en el articulo 8° de la Ley 1796 de 2016, referida a la
obligacién de los constructores y enajenadores de vivienda nueva, de cubrir los perjuicios
patrimoniales causados a los propietarios que se vean afectados, por el colapso 0 amenaza
de ruina, en todo o en parte de las viviendas, por vicio de la construccién, o por vicio del
suelo, o por vicio de los materiales, en el evento que dentro de los diez (10) afios siguientes
a la expedicion de la certificacion Técnica de Ocupacion de una vivienda nueva, se presente
tal situacién.

La misma norma dispuso los mecanismos con los que el constructor o el enajenador de
vivienda debian garantizar el cumplimiento de su obligacion, a saber: patrimonio propio,
garantias bancarias, productos financieros o seguros, entre otros que el Gobierno nacional
reglamentara.

Tal disposicion fue reglamentada por el Decreto 282 de 2019 hoy compilado en el Decreto
1077 de 2015, estableciendo los requisitos minimos que debe acreditar el constructor o
enajenador de vivienda nueva para dar cumplimiento a la obligacion, el alcance y vigencia
de la misma, las caracteristicas generales de todos los mecanismos de amparo, asi como
las caracteristicas especificas que cada mecanismo de garantia definido por el legislador
debe satisfacer para hacer efectiva la obligacién, los instrumentos para evidenciar su
cumplimiento y todos los aspectos necesarios para su puesta en marcha.

En este punto vale la pena resaltar que el referido Decreto 282 definié las condiciones de
vigencia y permanencia, liquidez y suficiencia que debe cumplir cualquiera dé los
mecanismos de amparo.

Bajo tales parametros, en la practica, el Gnico mecanismo de los contemplados por el
legislador y reglamentado por el Gobierno Nacional, que tiene la aptitud de ser aplicado,
corresponde al seguro, por cuanto, los demas (patrimonio propio, fiducia en garantia,
garantias bancarias) implican la congelacioén de recursos por el lapso de 10 afios por valor
de las ventas del respectivo proyecto, condicién de imposible cumplimiento, maxime si se

¢ Art{culo 56 Ley 1480 de 2011.
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tiene en cuenta que el sector edificador se desarrolla a través de altos niveles de -
apalancamiento financiero (Mas del 70%); y que ninguna entidad financiera emite garantias
por términos superiores a un afio. i

En efecto, la Superintendencia Financiera de Colombia expidi6 la Circular Externa 025 de
2019 mediante la cual, entre otros, se crea el ramo de seguro decenal.

En la actualidad, segin informacién publicada por Fasecolda’, existen 7 compariias
aseguradoras que cuentan con el ramo aprobado por la Superintendencia Financiera de " .
‘Colombia para ofrecer en el mercado colombiano el producto denominado seguro decenal.
No obstante, no todas ofrecen al publico el seguro decenal.

De igual forma, al revisar los clausulados de las pélizas que estan ofreciendo las compafijas
con el producto en operacién, se evidencian clausulas que vulneran las disposiciones
normativas de las normas reglamentarias de la obligacién de amparo, exigencias no
contempladas en las normas técnicas colombianas, discriminacion frente a los
profesionales de la construccién que adelantan la supervision técnica independiente, entre
otras particularidades que demuestran las grandes dificultades para su aplicacion.

Vale la pena traer a colacién, que la Ley 1796 de 2016 en la misma linea del nim. 8° del
articulo 41 de la Ley 400 de 1997, cre6 el Registro Gnico de Profesionales de la
Construccion para adelantar las labores de disefio, revisién y supervision, el cual en parte
se soporta en la acreditacion de los profesionales establecida en los articulos 24 y42dela
misma ley, y que a la fecha no se ha implementado, por la falta de recursos, para el efecto.
Registro que ayudaria a eliminar o mitigar varias de las dificultades presentadas en materia
de supervision técnica, de -cara al cumplimiento de la obligacién de amparo de perjuicios
patrimoniales en cuestion; ademas, de la proteccién que genera contar con profesionales
acreditados para la ejecucion de los procesos constructivos en Colombia. ‘

De otro lado, de acuerdo a cotizaciones sobre: proyectos reales presentadas por las 3
compaiiias con el producto en operacion, las mismas representan un incremento del 1,2%
sobre los costos directos, con el impacto que ello genera, en un panorama como el actual
en donde se completaron 18 meses de caidas en las ventas de vivienda de interés social
(VIS) y la dinamica del sector vivienda se reflejé en una contraccién del 44,8 % (Con corte
a diciembre del 2023), la inversién de los hogares colombianos se redujo $20 billones el
afio pasado; ademéas, se dejaron de vender 106.554 unidades, que a todas luces
evidencian la inminente necesidad de generar medidas que promuevan la reactivacion.del
sector y que propendan por la eliminacion de costos innecesarios para la produccién de las
viviendas, bajo la premisa que, cualquier costo que no responda a una necesidad
insatisfecha, ademas de que no deberia existir, resulta altamente vulnerable en la estructura
de costos, sobre todo en la produccion de vivienda social por las restricciones de-tope en
su precio. Este es un tema que resulta fundamental para impulsar un sector trascendental
para la generacién de empleo en el pais, en el comportamiento de los subsectores que
moviliza (industriales, inmobiliarios, financieros, etc), en la canalizacion de inversion y
ahorro hacia un bien durable como es la vivienda, en la superacion de la pobreza; y, en
general para el crecimiento social y econémico de los colombianos. S

7 Fasecolda. Compaiifas autorizadas. Disponible en: https:/ /www .fasecolda.com/ramos/propiedad-e-

ingenieria/seguro-decenal /companias-autorizadas-2/




Tal situacién ya fue tenida en cuenta por el Gobierno Nacional en los Decretos 1687 de.
2020 y 1606 de 2022 por medio de los cuales se ha modificado la entrada en VIgenCIa de
la obligacion de que trata el presente proyecto de ley, y que son una prueba mas de que
los mecanismos de amparo incorporados en el articulo 8° de la'Ley 1796 de 2016, ademas
de innecesarios y superfluos, estdn generando costos. adicionales infundados, en’
detrimento de un sector que, como lo mencioné el Ministro de Hacienda, es fundamental .
para el pais, se encuentra en cuidado intensivos y requiere de medidas urgentes para su
reactlvaCIon 8

Es asi como es procedente concluir, que el fin de los mecanismos de amparo de perjwcnos
patrimoniales ya se encuentra cubierto por otros instrumentos del ordenamiento juridico,
que resultan reactivos pero no previenen las eventuales fallas en las construcciones, las
cuales sélo se eliminaran en la medida que las normas técnicas sismorresistentes y los
reglamentos técnicos se apliquen (Por parte de profesionales acreditados) y controlen con
total apego a. la ley; que han evidenciado serias fallas en su aplicacion; y que generan un
costo innecesario en los proyectos con el impacto que ello repercute en la reactwacnon de
un sector prioritario para el crecimiento social y econémico del pais.

Conforme a lo anterior, a través del presente proyecto de ley, se precisara el mecanismo
para cumplir la obligacion que tienen los constructores y enajenadores de vivienda nueva,
de responder a los compradores por las fallas estructurales que presenten las viviendas,
dentro de los diez (10) afios siguientes a la expedicién del Certificado Técnico de
Ocupacion, integrando las normas que existen en el ordenamiento juridico colombiano en
materia de garantias. Complementariamente, se crea una tasa destinada a la financiacion
del examen de acreditacién de los-profesionales de la construccion y de la implementacion
del Registro Unico de Profesionales, como instrumento preventivo para la construccion de
viviendas de calidad. .

A continuacién, se analizaran en profundidad los aspectos adui mencionados que justifican
de manera fehaciente la pertmenma necesidad y utilidad de la expedicién de la presente
ley: -

1. DE_LOS MECANISMOS DE PROTECCION AL COMPRADOR DE VIVIENDA
EXISTENTES EN EL ORDENAMIENTO JURIDICO COLOMBIANO

En-lo que se refiere a la proteccion de los derechos de los compradores de bienes
inmuebles destinados a vivienda, en Colombia existe un complejo entramado normativo que
cubre desde el momento mismo de su produccion, garantias inmediatas después la entrega
(posventa) y garantias en el tiempo (aspectos estructurales y acabados) en el que
concurren normas urbanisticas, normas procedimentales, normas técnicas, normas sobre
garantias y normas en materia de inspeccion, vigilancia y control:

8 Intervenci6n del Ministro de Hacienda y Crédito Pablico -Dr. Ricardo Bonilla- en el 152 Foro de Vivienda
de Asobancaria realizado el 29 de febrero de 2024 en las instalaciones del Hotel JW Marriot de la ciudad
de Bogota -




© 9 Art. 13 Ley 388 de 1997 (num

11. Normas urbanisticas:

De conformidad con la Ley 388 de 1997, el ordenamiento del terrltorlo es una funcion
publica para el cumplimiento de una serie de fines, que de entrada, constituyen un
mecanismo de garantia para los compradores de vivienda, en la medida que es a través
del ejercicio de esta funcidn, que se identificaran los suelos objeto del uso residencial, bajo

la premisa de contar con todas las caracteristicas para garantizar el derecho a una vivienda

digna y proteger el patrimonio de los compradores, por las condiciones de localizaciéon que
los Planes de Ordenamiento Territorial-POT- o el instrumenté que haga sus veces, definiran
para el efecto:

“ ARTICULO 3.- Funcién publica del urbanismo. El ordenamiento del territorio
constituye en su conjunto una funcion publica, para el cumplimiento de los siguientes
fines:

1. Posibilitar a los. habitantes ¢l acceso a las vias publicas, /nfraestructuras de

transporte y demas espacios publicos, y su destinacion al uso coman, y _hacer

efectivos los derechos constltuclonales de la vivienda y los servicios publicos
- domiciliarios.

2. Atender los procesos de cambio en el uso del suelo y adecuarlo en aras del interés.
. comun, procurando su utilizacién racional en armonia con la funcién social -de la

propiedad a la cual le es inherente una funcién ecolégica, buscando el.desarrollo

sostenible.

3. Propender por el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes, la
distribucion equitativa de las oportunidades y los beneficios del desarrollo y

la preservacion del patrimonio cultural y natural.
- 4. Mejorar la sequridad de los asentamientos humanos _ante_los riesgos
naturales.” (Subrayado y negrilla fuera de texto)

En efecto, dentro del contenido del componente general, asi como del urbano de los. POT?®
se deben contemplan varias politicas y acciones enfocadas en materia de a determinacion
y ubicacion de las zonas que presenten alto riesgo para la localizacion de asentamientos
humanos, por amenazas o riesgos naturales o por condiciones de msalubrldad vivienda de
interés social y de definicién de usos del suelo.

1.2, Normas sobre permisos y autorizaciones

En Colombia, la construccién de vivienda requiere de la previa expedicion de una-licencia-
urbanistica, que ademas de otorgar a su titular, derechos de construccion y desarrollo, es
una certificacién del cumpllmlento de las normas urbanisticas y sismorresistentes y demas
reglamentaciones en que se fundamenta:

“ARTICULO 35. Licencias urbanlstlcas El numeral 1 del art/cu/o 99 de Ia Ley 388 '
de 1997, quedara asi:

1. Para adelantar obras de construccién, ampliacién, mod/f/caCIon adecuacion,
reforzamiento estructural, restauracion, reconstruccién, cerramiento y demolicién de
edificaciones, y ‘de urbanizacion, parcelacion, loteo o subdivision de predios
localizados' en terrenos urbanos, de expansion urbana y rurales, se requiere de
~Mmanera previa a su ejecucion la obtencion de la licencia urbanistica correspondiente.




Igualmente se requerira licencia para la ocupacion del espacio ptiblico con cualquier
clase de amueblamiento o para la intervencién del mismo salvo que la ocupacion u
obra se ejecute en cumplimiento de las funciones de las entidades ipublicas
competentes. o l -

La licencia urbanistica es el acto administrativo de caréacter particular y concreto,

~ expedido por el curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente, por
medio del cual se autoriza especificamente a adelantar obras de urbanizacién y
parcelacion de predios, de construccién, ampliacién, modificacién, adecuacién,
reforzamiento estructural, restauracion, reconstruccién, cerramiento y demolicién de
edificaciones, de intervencién y ocupacién del espacio publico, y realizar el loteo o
subdivisién de predios.

El otorgamiento de la licencia urbanistica implica la adquisicién de derechos
de desarrollo y construccién en los términos y condiciones contenidos en el

- acto administrativo respectivo, asi como la certificacién del cumplimiento de
las normas urbanisticas y sismorresistentes y demds reglamentaciones en
que se fundamenta, y conlleva la_autorizacién especifica_sobre uso y
aprovechamiento del suelo en tanto esté vigente o cuando se haya ejecutado
la_obra siempre y cuando se haya cumplido con todas las obligaciones
establecidas en la misma.

Las modificaciones de licencias vigentes se resolverén con fundamento en las
normas urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron de base para su

expedicion.” (Subrayado y negrilla fuera de texto).

Por su parte, el Decreto 1077 de 2015 al-reglamentar el contenido y efectos de las licencias
urbanisticas, establecen una serie de obligaciones en cabeza del titular y del constructor
responsable, que se erigen en una garantia para el comprador de vivienda, de que el
proyecto que se desarrollara debe cumplir con una serie de' condicionamientos para su
ejecucion: : o
“ARTICULO 2.2.6.1.2.3. Contenido de la licencia. La licencia se adoptara
mediante acto administrativo de caracter particular y concreto y contendra por o
menos: (....) :

4. Nombre e identificacion del titular de la licencia, al igual que del urbanizador,
parcelador y/o del constructor responsable. {...) ‘ :

6. Las licencias de construccién deberén contener la descripcién .de las
‘caracteristicas basicas del proyecto aprobado, identificando cuando menc}s: uso,
area del lote, érea construida, nimero de pisos, niimero de unidades privadas
aprobadas, estacionamientos, indices de ocupacién y de construccién. En el caso
de licencias de urbanizacion y parcelacion estas deberén incluir cémo minimo los
usos permitidos, los indices de ocupacion y de construccion, los cuadros de dreas
de la totalidad del proyecto y sus etapas, asi como las normas urbanisticas de
edificabilidad con las cuéles se desarrollarén las futuras construcciones y las
-obligaciones de cesiones publicas para espacio publico, equipamiento o via§§ (..)

9. Sefialarla obligacién de someter a supervision técnica independiente la ejecucion
de la edificacion cuando se trate de proyectos que requirieron y fueron objefo de
revisién independiente de disefios estructurales. '

10. Sefialar, para los proyectos de vivienda nueva que requirieron revisién
independiente de disefios estructurales, la obligacién de obtener el Certificado de




Ocupacién antes de efectuarse la transferenc:a de los bienes inmuebles resultantes
y/o su ocupacion. :

. 11. Indicar el cumplimiento de las normas vigentes de caracter nacional, mumc:pal
o distrital sobre eliminacién de barreras arquitecténicas para personas en situacion
de discapacidad.

12. Las cargas, obligaciones y los compromisos adquiridos por el titular, asi cémo

los correspondientes aprovechamientos urbanisticos cuando a ello haya lugar, que

resulten de su participaciéon en un sistema de reparfo equitativo de cargas y

beneficios segtn lo dispuesto en el Plan de Ordenamiento Territorial o las normas
. que lo reglamenten o complementen. (...)

“ARTICULO 2.2.6.1.2.3.6- Obligaciones del titular de la licencia. El curador
. urbano o la autoridad encargada de estudiar, tramitar y expedir licencias; debera .
indicar al titular, el cumplimiento de las siguientes obligaciones:

1. Ejecutar las obras de forma tal que se garantice la salubridad y segurldad de Ias
personas, asi como la estabilidad de los terrenos y edificaciones vecinas y de los
elementos constitutivos del espacio publico. (...)

6. Someter el proyecto a supervision técnica independiente en los términos que
sefala el Titulo | del Reglamento Colombiano de Construcciéon Sismo Resistente
(NSR) 10.

7. Garantizar durante el desarrollo de la obra la participacién del disefiador
estructural del proyecto y del ingeniero geotecnista responsables. de los planos y
estudios aprobados, con el fin de que atiendan las consultas y aclaraciones que
solicite el constructor y/o supervisor técnico independiente. Las consultas y
aclaraciones deberan incorporarse en la bitacora del proyecto y/0 en las actas de
supervision. (...)

9. Obtener, previa la ocupacién y/o transferencia de Ias nuevas edificaciones que
" requieren supervision técnica independiente, el Certificado Técnico de Ocupacién
emitido por parte del Supervisor Técnico Independiente siguiendo lo previsto en el
Titulo 1 del Reglamento Colombiano de Construccién Sismo Resistente NSR-10.

El certificado técnico de ocupacion debera protocolizarse mediante escritura publica

~.en los términos y condiciones establecidos en el articulo 6 de la Ley 1796 de 2016..
La ocupacién de edificaciones sin haber protocolizado y registrado el Certificado
Técnico de Ocupacién ocasionaréa las sanciones correspondientes, incluyendo las
previstas en el Cédigo Nacional de Policia y Convivencia, Ley 1801 de 2016 o la
norma que la adicione, modifique o sustituya. No se requiere su protocolizacién en
el reglamento de propiedad horizontal.

10. Remitir, para el caso de proyectos que requieren supervision ' técnica

independiente, copia de las actas de la supervision técnica independiente que se

‘expidan durante el desarrollo de la obra, asi cémo el certificado técnico de

ocupacion, a las autoridades competentes para ejercer el control urbano en el

municipio o distrito quienes remitiran copia a la entidad encargada de conservar el
‘expediente del proyecto, y serén de publico conocimiento. En los casos de

patrimonios auténomos en los que el fideicomiso ostente Ia titularidad del predio y/o

de la licencia de construccion, se debera prever en el correspond/ente contrato

fiduciario quién es el responsable de esta obligacion.

11. Realizar los controles de calidad para los diferentes materiales y elementos que
sena/en las normas de construccion Sismo Resistentes.
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12. Instalar los equipos, sistemas e implementos de bajo consumo de agua,
establecidos en la Ley 373 de 1997 o la norma que la adicione, modifique o sustituya.

13. Cumplir con las normas vigentes de carécter nacional, municipal o distrital sobre
eliminacion de barreras arquitecténicas para personas en situacion de discapacidad.

14. Cumplir con las disposiciones contenidas en las normas de construcaon sismo
" resistente vigente.

156, Dar cumplimiento a las disposiciones sobre construccion sostenible que adopte
el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio o los municipios o distritos en ejercicio
de sus competencias. (...)".

En estrecha relacién con el marco normativo referente a las licencias urbanisticas, se
encuentran todas las disposiciones en materia de permisos ambientales reglamentados a
nivel nacional por el Decreto 1076 de 2015; y, servicios publicos definidos a nivel nacional
por la Ley 142 de 1994 y sus normas reglamentarias; sin perjuicio de las normas locales
gue las entidades territoriales hayan expedido en la materia.

1.3. Normas técnicas

Las normas técnicas, su aplicacion y ‘control, constituyen el principal y verdadero
mecanismo que garantizara la calidad, idoneidad, funcionalidad, seguridad y salubridad de
las viviendas nuevas, y en consecuencia, los derechos de los compradores, pues en virtud
de su caracter preventivo, sélo su debido cumplimiento, evitara que las estructuras colapsen
0 amenacen ruina, total o parcialmente.

Segun el articulo 2° de la Ley 400 de 1997: “Las construcciones que se adelanten en el
territorio de la Republica deberan sujetarse a las normas establecidas en la presente Ley
en las disposiciones que reglamenten.

Corresponde a las oficinas o dependenc:as d/str/tales o munlc:lpales encargadas de
conceder las licencias de construccion, la exigencia y vigilancia de su cumplimiento. Estas
se abstendran de aprobar los proyectos o planos de construcciones que no cumplan con
las normas sefialadas en la esta Ley o sus reglamentos.

La construccién deberé sujetarse estrictamente al correspondiente proyecto o planos
aprobados.”-

Asi las cosas, se reltera bajo una perspectlva netamente preventiva, la Norma Técnica
Sismorresistente establece criterios y requisitos minimos para el disefio, construccién y
supervision técnica de edificaciones nuevas, aspectos de la construccion que, con ocasién
de la expedicion de la Ley 1796 de 2016 fueron objeto de medidas mas estrictas’ para su
aplicacién. Ademas, sefiala los requisitos de idoneidad para el ejerC|C|o de las profesiones
relacionadas con su objeto y define las responsabilidades de quienes las eJercen

Articulo 1.- Objeto. La presente Ley establece crlterlos y requisitos minimos
para el diseiio, construccién y supervision técnica de edificaciones nuevas,
asi como de aquellas indispensables para la recuperacién de la comunidad
con @sterlorldad a la ocurrencia de un sismo, que puedan verse sometldas a
fuerzas sismicas y otras ‘fuerzas lmpuestas por la naturaleza o el uso, con el
fin de que sean capaces es de resistirlas, incrementar su resistencia a los efectos
que éstas producen, reducir a_un minimo el riesgo de Ia pérdida de vidas
humanas, y_defender_en lo posible el patrimonio del Estado y :de los
ciudadanos.
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Ademas, sefiala los requisitos de idoneidad para el ejercicio de las profesiones
relacionadas con su objeto y define las responsabilidades de quienes las ejercen,
asi como los parametros para la adicién, modificacion y remodelacion del sistema
estructural de edificacionies construidas antes de la vigencia de la presente Ley.

Paragrafo.- Una edificacion disefiada siguiendo los requisitos consagrados en
las normas que requlan las construcciones sismo resistentes, debe ser capaz
de resistir, ademds de las fuerzas que le impone su uso, temblores de poca
intensidad sin__dafio, temblores moderados - sin_dafio estructural, pero
posiblemente con algiin dafio en elementos no estructurales y un temblor
" fuerte con dafios a elementos estructurales y no_estructurales, pero sin
colapso.

El cuidado tanto en el diseiio como en la construcclon via superws:on técnica, -

son fundamentales para la sismo _resistencia de estructura y elementos no

_estructurales. (. (Subrayado y negrilla fuera de texto).

En linea con la Norma Técnica Sismorresistente (NSR-10), se encuentran los reglamentos
técnicos de materiales y redes, entendidos como aquellas normas que “establecen las
caracteristicas de un producto o los procesos y métodos de produccién con ellas
relacionados, con inclusion de las disposiciones administrativas aplicables y cuya
observancia es obligatoria. (...)""° (Subrayado y negrilla fuera de texto). .

De conformidad con los lineamientos incorporados en la Hoja de Ruta para la productividad
del sector constructor, elaborada por la Cémara Colombiana de Ja Construccién-
CAMACOL-, “(...) en los dltimos 25 afios el pais ha entendido la vivienda como un producto
que debe normalizarse y formalizarse siguiendo lineas internacionales y parametros que se
han adaptado a nuestro contexto y a las tendencias mundiales. :

Desde la emisién del Decreto 1400 del 1984, por medio del cual se adopté.el Cédigo
Colombiano de Construcciones Sismo-Resistentes y que posteriormente fue derogado por
la ley 400 de 1997, se ha evidenciado un crecimiento en la normalizacién y requlacion del
sector en lo que respecta a Disefio Estructural, Suelos y Geotecnia, Redes Eléctricas,
Redes Hidrosanitarias, Redes de Comunicaciones, Proteccién contra Incendios, Criterios
de Sostenibilidad, Supervision Técnica Permanente, Revisién Estructural, Dlsenos de
lluminacion, entre otros; tal y como se evidencia en el esquema a continuacion.
Normalizacién, que tiene incidencia directa en las diferentes actividades que ejecutan todos
los actores involucrados en la construcciéon de viviendas, (productos y servicios de -
constructores, consultores, conlratistas y proveedores).

10 Art. 2.2.1.7.2.1.-definicién 86- Decreto 1076 de 2015 -Por medio del cual se explde el Decreto Unico
Reglamentario del Sector Comercio, Industria y Turismo”. :
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llustraciéon. Reglamentos técnicos asociados a vivienda en Colombia. Fuente: Camacol

Actualmente, el pais cuenta con 60 instrumentos normativos asociados a 16 reglamentos
que inciden en la cadena de valor de la construccion, los cuales, periédicamente son
revisados por las entidades que los regulan, con el fin de determinar su pertinencia o
modificacién. Adicionalmente, el gobierno nacional también se encuentra llevando a cabo
acciones regulatorias para la emisién de nuevos reglamentos asociados a productos y
procesos que actualmente se encuentran fuera del alcance de las politicas, normas y
reglamentacion vigente.

Es importante resaltar que la reglamentacién vigente tiene el objetivo de normalizar el
modelo de construccién tradicional que se conoce hoy en dia, razén por la cual es evidente
que para la implementacion de nuevas metodologias y sistemas constructivos se requiere
de una actualizacion y/o modificacién del marco normativo vigente que permita su correcta
adopcion en el pais.”.

Como corolario de lo anterior, se demuestra que en Colombia el patrimonio de los
compradores de vivienda, se encuentra amparado entre otros, por la aplicacion de los
reglamentos técnicos en los diferentes sistemas que confluyen en el ensamblaje de las
viviendas, que hoy ascienden a 16 reglamentos y que garantizaran la funcionalidad,
idoneidad y seguridad de las viviendas.

1.4. Normas sobre garantias

En Colombia, la compraventa de bienes inmuebles destinados a vivienda se encuentra
regulada por el marco legal correspondiente al contrato de compraventa y por la normativa
de responsabilidad civil en actividades de construccion. En este contexto, las regulaciones
implementadas para mitigar los riesgos asociados a la actividad constructora y proteger al
comprador de vivienda, se han fundamentado principalmente en la responsabilidad civil y
las garantias establecidas por la ley.
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1.4.1. De Ias garantlas establecldas porel Codlgo C|V|I ~Ley 84 de 1873-

Los proyectos de construcmon de vmenda en el pais tienen su origen en. la: celebramon de
diversos tipos de contratos, como compraventa, fldUCIa inmobiliaria - o- colaboracién

- empresarial. Estos contratos implican que el constructor, asume la obhgamon de desarrollara ,

el proyecto constructivo por su cuenta y riesgo. En este tipo de transacciones, y sin |mportar
la forma de remuneracion acordada, tanto los propietarios del terreno como otros -actores
involucrados -(comercializadores, gerentes, interventores, etc) asumen expresamente Sus
obligaciones, siendo cada uno responsable de las actividades dentro de su ambito de
-accion. De este modo, el constructor puede llevar a cabo su labor mediante. contratos de
administracion delegada, contratos de obra a precio Gnico global 0-alzado, contratos de
-prestacmn de servicios profesmnales entre otros. Lo o 1

|
|

-En efecto, a quien despllega la actividad del proceso constructivo de edlflcamones ademas
“de aplicarséle las normas generales de responsabilidad civil, le resultan aplicables una serie
de normas especiales contempladas en el Cédigo Civil Colomblano Ley 84 de 1873 para
“la construccnon de una edlﬂcamon

Respecto ala responsabllldad civil, eI Codlgo CIVI| ha establemdo que-la misma puede ser
contractual o extracontractual, tal y como lo sefialé la Corte Constitucional en ‘Sentencia C-
1008/10"": “En el orden juridico colombiano es clara la existencia de una concepcioén
- dualista de la responsabilidad civil, por lo que no se puede confundir el tratamiento de una
y otra responsabilidad, las cuales estan reguladas de manera. auténoma e indepéndiente
en capitulos distintos del Codigo.- Civil, se originan en causas o fuentes diversas y sus
prescripciories “en-materia de reparacién no son coincidentes.”. A contlnuaCIon algunos ’
apartes del pronunC|am|ento en menC|on sobre la responsabllldad CIVI|

“( ) 3. Algunas cons:deraclones sobre Ia naturaleza jurldlca de la-
responsabllldad civil contractual ydela extracontractual S S
3.1. La responsab/lldad c:v:l contractual ha s1do defi nida porla doctrma espec:allzada
como aquella que resulta de la inejecucion o e;ecuc:on imperfecta o‘tardia de una .

~ obligacion estipulada en un contrato vélido. De esté modo, el concepto de’
responsabilidad civil contractual se ubica en el contexto de-un derecho de credito de
orden privado, -que solo obra en un campo exclusivo y limitado, vale decir, entre las .
.. partes del contrato y Unicamente respecto de los perjuicios nacidos de ese negocio
Juridico. En tanto que la responsabilidad civil extracontractual también denommadal
~ delictual o aquiliana, - es -aquella que no tiene origen en unm /ncump//mlento'
. obligacional, sino en un “hecho Juridico”, ya se trate de un delito o de un /I/C/to de -
_ caracter civil. _ , ; Co

3.2 La legislacion colomb/ana regula en tltulos dlstmtos del mismo lero del Cadigo
Civil, las consecuencias del incumplimiento-en materia contractual V. Ias‘ de los
hechos juridicos. En el titulo Xl se ocupa “del efecto de las obligaciones” - art/culos
1602 a 1617-; y en el XXXIV - articulos. 2341 a 2360- de “Ia- responsabllldad civil
por los delitos y las culpas” estableciendo respecto de cada tlpolog/a las reglas que
' gobiernan la mdemmzac:on de los perjwc:os /rrogados . » :

o httns:/'/vywwtcorteconstitucional‘gov,co/RELATORIA/zow/c-1008-10.htm S ,
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3.3 La jur/sprudenaa de la Corte Suprema de Justicia, ha desarrollado esta
. concepcion dual de la responsabilidad civil, separandose expl:c:tamente de una
.concepcioén unitaria, y destacando la importancia que tiene esta dlferenCIaCIon enla’
practica judicial, mas alla de simples:propésitos académicos y tedricos. Asi ha
indicado que “El Cédigo Civil destma el titulo 12 de su Libro Cuarto a recoger cuanto
se refiere a los efectos de las obligaciones contractuales, y el titulo 34 de/ mismo
-Libro a determinar cuales son y como se configuran los originados en vinculos de
derecho nacidos del delito y de las culpas. (...) Estas diferentes esferas en que se
mueve la responsabilidad contractual y la extracontractual no presentan un simple
interés teérico o académico ya que en el gjercicio de las acciones correspondientes
tan /mportante distincion repercute en la lnapllcab/l/dad de los preceptos y el
mecanismo probator/o : ; S ' [

 Cuando se acuda a teor/as como la que pregona la un/dad de la culpa CIVI/ oa
_ cualquiera otras de alCance similar; orientadas a poner de manifiesto por diversos
caminos que solo son accesorios o. secundarios-los matices diferenciales que
registran los dos tinos de responsabilidad en cuestién, algo si resulta ser lnd/scutlble
y es que en‘la tarea de distinguirlos e imprimitles el correspondiente tratam/ento
juridico. siempre habréa de tenerse en cuenta-que la responsabilidad lamada
“contractual”, concreta por esencia, juega de ordmar/o entre personas que se han
ligado voluntariamente y que por lo mismo han procurado especificar el contenido
de los compromisos emergentes del negocio por ellas celebrado, mientras que la
" responsabilidad extracontractual opera entre quienes ha vinculado unlcamente el
azar y la extension de los imperativos de’ conducta incumplidos -en los que foma
causa la respectiva prestacion resarcitoria del dafio en que dicha responsabllldad se
traduce, es definida con frecuencia con normas de notoria abstraccion, Io que.en
ultimo anélisis lleva a concluir que no es indiferente en modo alguno el régimen en’
que de hecho se sittie una demanda entablada para obtener el pago de perjwaos”

: | V
3.4. En lo qgue concierne a Ia responsabll/dad extracontractual la /urlsprudenaa
especializada la define como el encuentro accidental fortuito de una fuente de la

a obl:gac:on resarcitoria generada por mandato legal..Sobre el particular senala que:

“‘como desde antafio-lo viene predicando la Corporatcién con apoyo en el tenor del.

. articulo.2341 del Cédigo Civil, para que resulte comprometida la responsabllldad de

_una persona natural o juridica, a titulo extracontractual, se precisa de la concurrenc:a

de tres elementos que la doctrina més tradicional identifica como . “culpa, dafio y-

‘relacion de causalidad entre.aquélla y este”. Condiciones estas que ademas de

considerar el cuadro axiolégico de la pretension en comentario; definen el esquema

' de la carga probatoria del demandante, pues es a este a quien le corresponde

" demostrar el menoscabo patrimonial o moral (dafio) y que esté se originé en la

conducta culpable de quien demanda, porque al fin y-al cabo la responsabilidad se

_engasta en una relacién jur/dlca entre dos sujetos: el autor del dafio y qwen lo

padec:o -

Ahora bien, frente: aI caso especmco de la construccuon de edlflcamones el Codlgo Civil en

su artlculo 2060 establece que

“ARTICULO 2060 Los contratos para construcc:on de ed:ﬂcros celebrados con un

empresario que se encarga de toda la obra-por un precio tnico prefljado -se! su1etan
ademas a las reglas S/gwentes
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1. El empresario no podré pedir aumento de- precio, a pretexto de haber
encarecido los jornales o los materiales, o de haberse hecho agregaciones
o modificaciones en el plan primitivo; salvo que se haya ajustado un precio
particular por dichas agregaciones o modificaciones.

2. Sicircunstancias desconocidas, como un vicio oculfo del suelo, ocasionaren
costos ‘que no pudieron preverse, debera el empresario hacerse' autorizar
para ellos por el duefio; y si éste rehusa, podra ocurrir al juez o prefecto para
que decida si ha debido o no preverse el recargo de obra y fije el aumento
de precio que por esta razén corresponda.

3. Si el edificio perece o amenaza ruina, en todo o parte, en Ios diez anos
subs:gtlentes asu entrega, por vicio de la construccion, o por vicio del
suelo que el empresario o las personas emgleadas por él hayan debido
conocer en razon de_su oficio, o por vicio de-los materiales, serd
responsable el empresario; si los materiales han sido suministrados
por el duefio, no habrad lugar a Ia isponsabllldad del empresarlo sino
en conformidad al artlculo 2041, <sic 2057> inciso final.

4. Elrecibo otorgado por el dueno despues de concluida la obra, sélo significa
que el duefio la aprueba, como exteriormente ajustada al plan y a las reglas
del arte, y no exime al empresario de la responsabilidad que por el inciso
precedente se le impone.

5. Si los artifices u obreros empleados en la construccién del edificio han
contratado con el duefio directamente por sus respectivas pagas, se miraran
como contratistas independientes, y tendrén accién directa contra el duerfio;
pero si han contratado con el empresario, no tendran accién contra el duefio
sino subsidiariamente y hasta concurrencia de lo que éste debla al
empresario.” (Subraye y Negrilla Fuera de texto)

De lo anterior, es dable concluir que la garantia decenal es una obligacién contractual
establecida en el articulo 2060, numeral tercero del Cddigo Civil. Esta garantla implica que
el constructor asume la responsabilidad durante un periodo de diez afios después de la
entrega de la construccion, de responder si el edificio perece o amenaza ruina por defectos
en la construccion o en el terreno que estén relacionados con su conocimiento profesional
‘especializado, asi como cualquier defecto en los materiales que haya suministrado (en el
caso de contratos de construccion por administracion delegada), o que el duefio de la obra
le haya proporcionado, y que él deberia haber identificado debido a su experiencia en el
area.

En consecuencia, se puede observar que desde 1883, afio en que se promulgo el Cédigo

Civil Colombiano, la responsabilidad del constructor surge en caso de incumplimiento de -

las obligaciones pactadas en el contrato de obra. Es relevante destacar que esta
responsabilidad puede afectar tanto al propietario de. la obra como a terceros, lo que
conlleva a la responsabilidad civil extracontractual estableciendo un marco de proteccnon
al comprador de vivienda.

Ademas el Cédigo Civil (Articulo 1914 a 1927) ha establecido la accién redhibitoria a favor

del comprador para rescindir la venta o reducir proporcionalmente el precio debido a los
vicios ocultos en los bienes inmuebles, conocidos como redhibitorios.

16



Estos vic‘io’s’debe’n cump’lir con los siguientes requisitos:

1) EX|st|r en el momento de la venta.- . ' I

" 2.) Ser tales que la cosa vendida no sirva para su uso natural o lo haga de |manera
imperfecta, de forma que se pueda presumir que, -de conocerlos el comprador no
habria adquirido el bien o lo habria hecho a un precio considerablemente menor

3.) No haber sido revelados por ‘el vendedor y ser tales que el comprador podria
haberlos desconocido sin una negligencia- grave, o que" no pudlera haberlos
identificado facilmente debido a su profesion u oficio. ,

4.) Los vicios redhibitorios otorgan al comprador el derecho de exigir la reSC|S|on de la
venta o una reducmon en el precio, segun lo que considere mas convemente

De tal forma si eI vendedor estaba al tanto de Ios vicios y no los revel; .o si Ios VICIOS eran’

" conocidos por el vendedor debido a su profesién u oficio, este estara obligado no solo ala

devolucion del bien o a la reduccién del precio, sino también a indemnizar los perjwcnos
Sin embargo, si-el vendedor desconocia los vicios y no-deberia haberlos conomdo debido -
a su profesiéon u OfICIO solo estara obligado a la devoluc10n del blen oala reducmon del-

precio.

-La accién redhibitoria tiene una duracién de un -afio en relacién con los bienes raices, salvo

que las leyes especiales o los acuerdos entre las partes hayan ampllado o} reduc1do este
plazo. EI periodo se contara a partlr de Ia entrega real del bien. .

En conclusnon el Codlgo Civil:

1: 'Aborda la protecmon al comprador de V|V|enda en Colombia. Desde la celebraCIon
de contratos iniciales hasta la entrega final de la propiedad, se han establemdo
medidas para salvaguardar los intereses del comprador y mltlgar Ios nesgos ‘
asociados a la. actividad constructora.

2. _Reconoce la responsabilidad del constructor en caso de mcumpllmlento de Ias
obligaciones contractuales, espemalmente en lo que respecta a la-garantia decenal
contemplada en el articulo'2060 IBIDEM. Esta garantia implica que el constructor
asume la responsabilidad por defectos en la construccion que conlleven el colapso
de la estructura o amenaza de ruma durante un perlodo de diez afios, protegiendo
asi al comprador ‘

14.2. De las garantias establemdas por el Estatuto deI Consumldor - Ley 1480'
de 2011- . )

El Estatuto del Consumidor (Ley 1480 de 2011) tlene como. ObjetIVO salvaguardar los
intereses del comprador (consumidores de vivienda) en sus. interacciones  con fabricantes
(constructores)y proveedores (enajenadores), adoptando una politica de- protecmon alos .
consumidores. Esta normativa regula los derechos y obligaciones tanto de los productores .

.y proveedores como de -los consumidores, -asi como la responsabllldad sustantiva y

procesal de .los primeros y- los mecanismos de garantia para -hacer. efectlva fal -
responsabilidad. Sus disposiciones son de aplicacion” general en todos ‘los sectores
econ6micos- donde no exista una regulacion -especial, en cuyo caso. prevalecera dicha
regulamon espemal con las normas: estableudas en eI Estatuto como: complemento.

En.el antenor contexto; el articulo 10 del Estatuto del ‘Consumidor establece la garantla"
legal como obligacién temporal, solldarla a cargo de los productores (constructores)y'

1
P
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proveedores (enajenadores), de responder por el buen estado y funcionamiento de los
productos, y de-garantizar la conformidad del mismo con las siguientes condiciones, segun
lo ofrecido en el mercado, bajo la premisa que no tendra contraprestacién admnonal al precio
del producto:*? :

Calidad: Condicién en que un producto cumple con las caracteristicas mherentes y las
atribuidas por la informacion que se suministre sobre él.
Idoneidad (o eficiencia): Aptitud del producto para satisfacer la necesidad o neceSIdades

para las cuales ha sido producido o comercializado.

Seguridad: Condicién del producto conforme con la cual, en situaciones normales de
utilizacion, teniendo en cuenta la duracion, la-informacién suministrada, instalacién y
mantenimiento, no presenta riesgos irrazonables para la salud o integridad de los
consumidores. En caso de que el producto no cumpla con requisitos de seguridad
establecidos en reglamentos técnicos o medidas sanitarias, se presumira inseguro.

“Articulo 7°. Garantia legal. Es la obligacion, en los términos de esta ley, a
cargo de todo productor y/o proveedor de responder por la calidad, idoneidad,
seguridad y el buen estado y funcionamiento de los Qroductos )

En la prestacién de servicios en el que el prestador tiene una obligacién de medio,

- la garantia esta dada, no por el resultado, sino por las condiciones de calidad en la

prestacion del servicio, segun las condiciones establecidas en normas de caracter
obligatorio, en las ofrecidas o en las ordinarias y habituales del mercado. (...)"
(Subrayado y negrilla fuera de texto). ‘

Como obhgacnon temporal que es, la Ley define el término de wgenma de la misma, de
manera especifica para los bienes inmuebles:

“Articulo 8°. Término de la garantia legal. El término de la la garantia legal serad
el dispuesto por Ia ley o por la autoridad competente. A falta de disposicion de
obligatorio cumplimiento, -sera el anunciado por el productor y/o proveedor. El
término de la garantia Iegal empezara a correr a partir de la entrega del producto al
consumidor. .

De no indicarse el término de garantia, el término sera-de un afio para productos
nuevos. Traténdose de productos perecederos, el término de la garantla legal seré
el de la fecha de vencimiento o expiracion. '

Los productos usados en los que haya expirado el termino de la garantia legal
podran-ser vendidos sin garantia, circunstancia que debe ser informada y aceptada
por escrito claramente por el consumidor. En caso contrario se entendera que el
producto tiene garantia de tres (3) meses.

La prestacion de servicios que stiponen la entrega del bien para la reparacion del
mismo- podra ser prestada sin garantia, circunstancia que debe ser informada y
aceptada por escrito claramente por el consumidor. En caso contrario se entendera
que el servicio tiene garantia de tres (3) meses, contados a partir de Ia entrega del
bien a quien solicité el servicio. .

Para los bienes inmuebles la a garantia legal co ﬂende la establlldad de la obra
por diez (10) anos, y para los acabados un (1) ano.” (Subrayado y negrllla fuera
de texto) .

12 Articulo 52 Ley 1480 de 2011- Definiciones

18



La definicién de la garantia legal en el Estatuto del Consumldor parte de un régimen de
responsabilidad objetiva en cabeza del productor (constructor) o proveedor (enajenador),
que basta con el simple hecho de probar el dafio en la edlflcamon en las circunstancias
definidas para la garantia sobre bienes inmuebles:

“Articulo 10. Responsables de la garantia legal. Ante los consumidores, la
responsabilidad por la garantia legal recae solidariamente en los productores y
proveedores respectivos.

Para " establecer la responsabilidad por incumplimiento a las condiciones de
idoneidad y calidad, bastara con demostrar el defecto del producto, sin perjuicio
de las causales de exoneracion de re responsabllldad establecidas en el articulo 16 de
Ia presente ley.” (Subraye y Negrilla Fuera de texto)

) Enel ‘marco de la garantia legal antes sefialada, se contempla la reparacién del bien, su
sustitucion/reposicién o la devolucién del precio pagado. Los 2 primeros aspectos de la
garantia aplicados a bienes inmuebles destinados a vivienda (Reparacién/sustitucion) se
encuentran incluidos en el servicio posventa que prestan las constructoras. Lo referente a
la devolucion del dinero, es un aspecto que entra a operar en el remoto y excepcional
caso, en que la vivienda sea inhabitable y no haya lugar a su reparacion, como ‘sucede
frente al colapso de la estructura o la amenaza de ruina.

De tal forma, tales aspectos deben ser revisados con todo el rigor y detenimiento, por el
impacto que pueden causar no sélo en la unidad habitacional individualmente conS|derada
sino en la totalidad del proyecto:

“Articulo 11. Aspectos incluidos en la garantia legal. Corresponden a la garantia
legal las siguientes obligaciones:

1. Como regla general, reparacion totalmente gratuita de los defectos del bien,
asi-como su transporte, de ser necesario, y el suministro oportuno de los repuestos.

Si el bien no admite regarac:on, se procederd a su reposicion o a la devolucién

del dinero.

2. En caso de repetirse la falla y atendiendo a la_naturaleza del bien y a las
caracteristicas del defecto, . _a_eleccién del consumldor se procederd a_una
-nueva reparacion, n, la devolucién total o parcial del ‘precio pagado o al. cambio
Qarclal o total del bien por otro de Ia misma especle similares caracteristicas

o especificaciones técnicas, las cuales en ningiin caso podrén ser lnferlores a
las del producto que dio lugar a la garantia.

3. En los casos de prestac:on de servicios, cuando haya /ncumpllm/ento se
procedera, a eleccién del consumidor, a la prestacién del servicio en las condiciones
-en que fue contratado o0.a la devolucion del precio pagado.

4. Suministrar las instrucciones para la instalacion, mantenimiento y utilizacion de
los productos de acuerdo con la naturaleza de estos.

5. Disponer de asistencia técnica para la instalacion, mantenimiento de los
productos y su utilizacién, de acuerdo con la naturaleza de estos. La aSIStenCIa
técnica podra tener un costo adicional al precio.

6. La entrega material del producto y, de ser el caso, el registro correspondlente en
forma oportuna.
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7. Contar con la disponibilidad de repuestos, partes, insumos, y mano de obra
capacitada, aun después de vencida la garantia, por el término establecido por la
autoridad competente, y a falta de este, el anunciado por el productor. En caso de
que no se haya anunciado el término de disponibilidad de repuestos, partes,
insumos y mano de obra capacitada, sin perjuicio de las sanciones correspondientes
por informacién insuficiente, seréa el de las condiciones ordinarias y habituales del
mercado para productos similares. Los costos a los que se refiere este numeral
seran asumidos por el consumidor, sin perjuicio de lo sefialado en el numeral 1 del
presente articulo.

8. Las partes, insumos, accesorios 0 componentes adheridos a los bienes inmuebles
que deban ser cambiados por efectividad de garantia, podran ser de igual o mejor
calidad, sin embargo, no necesariamente idénticos a los originalmente instalados.

9. En los casos de prestacion de servicios que suponen la entrega de un bien,
repararlo, sustituirlo por otro de las mismas caracteristicas, o pagar su equivalente
en dinero en caso de destruccion parcial o total causada con ocasién del servicio
defectuoso. Para los efectos de este numeral, el valor del bien se determinara segtin
sus caracteristicas, estado y uso.

Paragrafo. E| Gobierno Nacional, dentro de los seis meses siguientes a la
expedicion de esta ley, se encargara de reglamentar la forma de operar de la
garantia legal. La reglamentacién del Gobierno no suspende la aplicacién de lo
dispuesto en la presente ley.” (subrayado y negrilla fuera de texto).

Por su parte, el Decreto 735 de 2013 establece las reglas, términos y condiciones para
hacer efectiva la garantia legal y un procedimiento especial frente a bienes inmuebles:

“Articulo 13. Garantia legal de bienes inmuebles. En el caso de bienes
inmuebles, para solicitar la efectividad de la garantia legal sobre acabados, lineas
vitales del inmueble (infraestructura basica de redes, tuberias o elementos
conectados o continuos, que permiten la movilizacion de energia eléctrica, agua y
combustible) y la afectacion de la estabilidad de la estructura, definidos en la Ley
400 de 1997, el consumidor informara por escrito dentro del término legal de la
garantia, al productor o expendedor del inmueble el defecto presentado.

El productor o expendedor, entregaréa una constancia de recibo de la reclamacién y
realizara, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes, una visita de verificacién al
inmueble para constatar el objeto de reclamo.

Parégrafo 1°. Cuando la solicitud de la garantia legal sea sobre los acabados y las
lineas vitales, el productor o expendedor deberd responder por escrito al
consumidor, dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la visita de verificacién
del objeto del reclamo. Este término podra prorrogarse por un periodo igual al inicial,
cuando la complejidad de la causa del reclamo asi lo requiera, situacion que deberéa
ser informada por escrito al consumidor.

A partir de la fecha de la respuesta positiva dada al consumidor, el productor o
expendedor reparara el acabado o linea vital objeto de reclamo, dentro de los treinta
(30) dias habiles siguientes a la respuesta.

Si una vez reparado el acabado o la linea vital, se repite la falla, el consumidor a su
eleccion, podra solicitar una nueva reparacion, la reposicién del acabado o la linea
vital afectados o la entrega de una suma equivalente al valor del acabado o linea
vital afectados.
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Pardgrafo 2°. Frente a la reclamacién por la afectacién de la estabilidad de la

* estructura del inmueble, el productor o expendedor debera responder por.escrito al

consumidor, dentro de los treinta (30) dias habiles siguientes a la realizacién de la
visita de verificacién sefialada en el presente articulo. Este término podré ser
prorrogado por un periodo.igual al inicial, cuando la complejidad de la causa del
reclamo asi lo requiera. En fodo caso, debera ser informado por escrito al
consumidor.

A partir de la fecha de la respuesta positiva dada al consumidor y dentro del
plazo que sefalen los estudios técnicos que definan la_solucién a
implementar, el productor o expendedor reparara el inmueble, restituyendo las
condiciones de estabilidad requeridas conforme a las normas _de
sismorresistencia vigentes con que fue disefiado.

~.De_no ser posible la reparacién del inmueble ni restituir las condiciones de
estabilidad que permitan la habitabilidad del mismo, el productor o
expendedor del bien procedera a ) Ia_devolucién del valor total recibido como

precio del bien.

Para tal efecto, y en caso de existir crédito fmanc:ero reintegraréa al consumidor
tanto el valor cancelado por concepto de cuota inicial asi como la totalidad de las
sumas de dinero canceladas por concepto de crédito a la entidad financiera
correspondiente, debidamente indexado con base en la variacién del IPC. Asi
mismo, deberéa cancelar a la entidad financiera, el saldo total pendiente del crédito
susctrito por el consumidor. Una vez realizada la devolucion del dinero al consumidor
y a la entidad financiera, se producird la entrega material y la transferencia del
derecho dominio delinmueble al productor o expendedor.

~ En caso de no existir crédito financiero, el productor o expendedor deberan
reintegrar el valor total cancelado por concepto del bien, debidamente indexado con
base en la variacion del IPC.

En todo caso, el consumidor devolveréa el inmueble libre de cualquier gravamen y
deuda por concepto de impuestos, servicios ptblicos o canones de administracion.

La devolucién del dinero se hara dentro de los quince (15) dias habiles siguientes a
la fecha en que el productor o expendedor y el consumidor suscriban la escritura
~ publica de transferencia de la propiedad del inmueble a la persona indicada por el
productor o expendedor y siempre que se hubiere procedido con el registro de la
correspondiente escritura. Los gastos de la escritura pablica y registro correrén por
cuenta del productor o expendedor.

Pardgrafo 3°. Para los bienes inmuebles, el término de la garantia legal de los
acabados y las lineas vitales sera de un (1) afio y el de la estabilidad de la obra diez
(10) afios, en los términos del articulo 8° de la Ley 1480 de 2011.” (Subrayado y
negrilla fuera de texto)

Procedimiento cuyo alcance, como se analizara en un capitulo posterior, pretende el mismo
fin que la obligacién de amparar los per;mcuos patrimoniales contenlda en el artlculo 8° de
la Ley 1796 de-2016.

Igualmente, cabe destacar que el mencionado Estatuto, en su Titulo IV Capitulo Unico, trata
sobre la Responsabilidad por dafios causados por productos defectuosos, los cuales se
definen como aquellos bienes muebles o inmuebles (viviendas) que, debido a errores en el
disefio, fabricacion, construccion, embalaje o informacion, no proporcionan la seguridad
razonable a la que todo individuo tiene derecho.
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En tal sentldo el artlculo 20 de la Ley 1480 de. 2011 ha estableCIdo que, el productor yel

. expendedor seran solidariamente responsables.de los.dafios causados porlos defectos de

sus productos, sin perjuicio.de las acciones de repeticion a que haya lugar. Como dano se
entienden los S|gwentes

1. Muerte o leS|ones corporales causadas por el producto defectuoso

2. Los producidos a una cosa_diferente al producto defectuoso causados por el .

producto defectuoso.

Para establecer la responsabllldad es necesarlo que eI afectado demuestre la presencna

de un defecto en:el producto, la existencia de dafios y la conexion causal entre ambos..Si -
se incumple una medlda sanitaria, fitosanitaria o un reglamento técnico, se presumira que

el producto tiene un defecto. En situaciones donde.mdiltiples causas contribuyan al'dafio; la
responsabilidad del.fabricante puede disminuirse. Todo esto sm perjuicio de las accnones
" legales que correspondan

“

ot

En conclusion, la protecmon al comprador de vivienda en Colombla ademas de abarcar lo-

'sefalado por el Codigo Civil, establece la garantia. Iegal desarrollada por el Estatuto del
Consumidor por la cual:

1. Se determma una responsablhdad objetlva para los: constructores y enajenadores
facilitando la proteccion del consumidor al requerir solo. Ia demostracion del defecto
del producto para actlvar la responsabilidad.

2. Se contempla un termlno de. garantla especial frente a la establlldad de la obra por
diez afios y para los acabados por un afio, asegurando asi un.respaldo’ patrimonial
durante 10 afos, tlempo superior al perlodo de asentamlento de una edlflcaC|on

3. Se aborda la responsabilidad: por danos causados por productos defectuosos
estableciendo la responsabilidad solidaria del productor. y el expendedor! por los
darios derlvados de.los defectos del producto. Responsabilidad que se extiende a
casos de lesiones corporales o danos a otros blenes propormonando una cobertura
mtegral para el comprador de vivienda. ;

b

'1.5. Otros mecanismos que aseguran la protecclon del comprador de vwnenda

Complementanamente el ordenamiento juridico colombiano ha definido otros mecanlsmos
“en los que por virtud de condiciones especificas (financiacion; - propiedad horlzontal) se
amparan los riesgos de incendio y terremoto como mecanismio de proteccion del patrlmonlo
de los compradores de vivienda, ante el acaeCImlento de eventuales rlesgos {

1 5 1. Condlcmnes de los créditos de vmenda |nd|V|duaI x

)

La Ley 546 de 1999 establece como - condlmon de ‘los créditos de vmenda su
_‘ aseguramlento en Ios S|gu1entes términos: .

"‘ARTICULO 17.- Condicionés de los cred/tos de v:wenda /nd/wdual Sm perjwc:o de
lo establecido en el articulo primero de la presente ‘Ley, el Gobiemo NaCIonaI
. establecera las condiciones de los-créditos de vivienda individual a largo plazo que
tendran que esta denominados exclus:vamente en UVR, de acuerdo con los
»‘Slgurentes criterios generales CL oL
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10. Estar asegurados contra los riesgos que determine el Gobierno Nacional. (..)

En desarrollo de la Ley 546 de 1999, el Decreto 257 de 2021, establece la obligatoriedad
de seguros que amparen los riesgos de terremoto e incendio:

“ARTICULO 2.1.11.1. Condiciones de los créditos. Para efectos del cumplimiento de
los requisitos establecidos en el articulo 17 y demas normas concordantes de la Ley
546 de 1999, los créditos de vivienda individual a largo plazo, entendidos como
aquellos otorgados a personas naturales para financiar la adquisicién de vivienda
nueva o usada, la reparacion, remodelacion, subdivision o mejoramiento de vivienda
usada, o la construccién de vivienda propia, deberan ajustarse a las siguientes
condiciones:

(...)

¢) Seguros. Los inmuebles financiados deberdn estar asequrados contra los
riesgos de incendio y terremoto.”

1.5.2. Operaciones de Leasing habitacional

Al igual que en materia de crédito hipotecario, tratandose de las operaciones de Leasing
Habitacional es importante resaltar que el Estatuto Organico del Sistema Financiero —
Decreto Ley 663 de 1993- al determinar las reglas especiales para el aseguramiento de
bienes inmuebles ha determinado la obligatoriedad de un seguro obligatorio en los
siguientes términos:

‘ARTICULO 101. REGLAS ESPECIALES.

1. Aseguramiento de los bienes inmuebles de las entidades vigiladas. Los inmuebles
de propiedad de las entidades sometidas al control de la Superintendencia Bancaria
y aquellos que les sean hipotecados para garantizar créditos que tengan o lleguen
a tener a su favor, deberan asegurarse contra los riesgos de incendio o terremoto,
en su parte destructible, por su valor comercial y durante la vigencia del crédito al
que accede, en su caso. (...)"

En desarrollo de lo anterior, el Decreto 2555 de 2010 establece:

“ARTICULO 2.28.1.3.3 Seguros. El contrato de leasing habitacional tendra como
minimo los siguientes seguros:

a) Sequro contra incendio y terremoto cuya cobertura_ampare el bien

inmueble; (...)”

1.5.3. De la propiedad horizontal

Oftro de los campos en los que se realiza la transferencia del riesgo derivado de dafios y
perjuicios que sufran los bienes inmuebles destinados a vivienda, se encuentra
reglamentada en el marco de la Propiedad Horizontal. Al respecto establece la Ley 675 de
2001 en su articulo 15:
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“ARTICULO 15. SEGUROS. Todos los edificios o conjuntos sometidos al régimen
de propiedad horizontal podrdn constituir pélizas de sequros que cubran contra
los riesgos de incendio y terremoto que garanticen la reconstruccion tol total de los
" mismos.

PARAGRAFO 1o. En todo caso sera obligatoria la constitucién de pollzas de
seguros que cubran contra los riegos de incendio y terremoto los bienes comunes
de que trata la presente ley, susceptibles de ser asegurados.

PARAGRAFO 20. Las indemnizaciones provenientes de los seguros quedaran
afectadas en primer término a la reconstruccion del edificio o conjunto en los casos
que ésta sea procedente. Si el inmueble no es reconstruido, el importe de Ia
indemnizacion se distribuira en proporcién al derecho de cada propietario de bienes
privados, de conformidad con los coeﬂc:entes de copropiedad y con las normas
legales aplicables.”

Dada la importancia y trascendencia que para los colombianos tiene la adquisicién de una
vivienda, actualmente el marco normativo colombiano ofrece un sélido respaldo legal para
proteger al comprador de vivienda, proporcionando desde una perspectiva legal y técnica
un entorno seguro y confiable para los compradores de vivienda, al promover altos niveles
de calidad en el disefio y construccién de los productos, con el fin de garantlzar sus
derechos y de ampararlos ante riesgos derivados de defectos en la construccion o en los
productos adquiridos.

3. De la inspeccion, vugllancla y control de las actlwdades de construcclon y
enajenacion de mmuebles destinados a vivienda

3.1. Control por parte de los entes territoriales

El articulo 313 de la Constitucién Politica enuncia las funciones que corresponden a los
concejos, determinando en el numeral 7° “Reglamentar los usos del suelo y, dentro de los
limites que fije la ley, vigilar y controlar las actividades relacionadas con Ia
construccién y enajenacién de inmuebles destinados a v:wenda ”. (Subraye y negrilla
.fuera de texto) ‘

En concordancia con lo anterior, el articulo 187 de la Ley 136 de 1994, a través de la cual
se dictan disposiciones tendientes-a modernizar la organizacién y el funcionamiento de los
municipios, se establece:

“ARTICULO 187. VlgllanCIa y control de las actividades de construccion y
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda. Los concejos municipales
ejerceran la vigilancia y control de las actividades de construccion y

enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, de gu que trata el numeral 7. del

Articulo 313 de la Constitucién Politica, dentro de los limites senalados al
‘respecto por las dIS,DOSICIoneS legales y reglamentarlas vigentes.

PARAGRAFO TRANSITORIO El ejercicio_de Ias funciones de vigilancia y

control de que trata este Articulo se llevarad a cabo por parte de los municipios
después de transcurridos seis (6) meses a partir de la vigencia de esta Le

término dentro del cual la Superintendencia de Sociedades trasladara a los
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- municipios los documentos relativos a tales funciones e impartira la capacitacion
que las auforidades de éstos requieran para el cabal cumplimiento de estas 7
(Subraye y negrilla fuera de texto)

Por su parte, el articulo 71 de la Ley 962 de 2005, modlflcado por el articulo 185 deI Decreto
19 de 2012, sefala:

“ARTICULO 71. Radicacién de documentos para adelantar actividades de
construccion y enajenacién de inmuebles destinados a vivienda. El interesado en
adelantar planes de vivienda deberd radicar iinicamente los siquientes

documentos ante la instancia de la administracién municipal o distrital

encargada de ejercer la vigilancia y control de las actividades de construccion

y enajenacion de mmuebles contempladas en la Ley 66 de 1968 y eI Decreto
2610 de 1979: ‘

a.

Folio de matricula inmobiliaria del inmueble o inmuebles objeto de la
solicitud, cuya fecha de expedicion no sea superior a tres (3) meses;

Copia de los modelos de contratos que se vayan a utilizar en la celebracion
de los negocios de enajenacion de inmuebles con los adquirientes, a fin de
comprobar la coherencia y validez de las clédusulas con el cumplimiento de
las normas que civil y comercialmente regulen el contrato;

El presupuesto financiero del proyecto;
Licencia urbanistica‘respéctiva, salvo que s‘e‘tr’ate‘ de/‘sistema de pfevehtas;

Cuando el inmueble en el cual ha de desarrollarse el plan o programa se
encuentre gravado con hipoteca, ha de acreditarse que el acreedor
hipotecario se obliga a liberar los lotes o construcciones que se vayan
enajenando, mediante el pago proporcional del gravamen que afecte cada
lote o construccion.

PARAGRAFO 1. Estos documentos estaran a disposicién de los compradores
de los planes de vivienda en todo momento con el objeto de que sobre ellos

efectilen los estudios necesarios para determinar la_conveniencia de la
adquisicién." (Subraye y negrilla fuera de texto) :

En concordancia con lo anterior, el articulo 1 del Decreto 2}180 de 2006 por el cuai se
reglamenta el articulo 71 de la Ley 962 de 2005 (Compilado por el articulo 2.2.5.3.1. del
Decreto 1077 de 2015), dispone:

“ARTICULO 2.2.5.3.1 Radicacién de documentos. De conformidad con el articulo 185
del Decreto Ley 019 de 2012, los interesados en promocionar, anunciar y/o desarrollar
las actividades de enajenacién de inmuebles a que se refieren la Ley 66 de 1968 y el
articulo 2 del Decreto-ley 2610 de 1979 o las normas que las modifiquen, adiciones o
sustituyan, estaran obligados a radicar quince (15) dias antes del inicio de dichas
actividades tinicamente los siguientes documentos ante la instancia de la administracién
municipal o distrital encargada de ejercer la vigilancia y control sobre las menc:onadas
actividades:

1. Folio de matricula inmobiliaria del inmueble o inmuebles objeto de la sollcn‘ud

cuya fecha de expedicién no sea superior a tres (3) meses.
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2. Copia de los modelos de contratos que se vayan a utilizar en la celebracién de
los negocios de enajenacion de inmuebles con los adquirientes, a fin de
comprobar la coherencia y validez de las clausulas con el cumplimiento de las
normas que civil y comercialmente regulen el contrato.

3. El presupuesto financiero del proyecto.
4. Licencia urbanistica respectiva, salvo que se trate del sistema de preventas.

5. Cuando el inmueble en el cual ha de desarrollarse el plan o programa se
encuentre gravado con hipoteca, ha de acreditarse que el acreedor hipotecario
se obliga a liberar los lotes o construcciones que se vayan enajenando, mediante
el pago proporcional del gravamen que afecte cada lote o construccién.

PARAGRAFO 1. Estos documentos estardn a disposiciéon de los compradores de
los planes de vivienda en todo momento con el objeto de que sobre ellos efectiien
los estudios necesarios para determinar la conveniencia de la adLUisicién.

Dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a su presentacion, la administracién
municipal o distrital debera publicar en su pagina web oficial los documentos radicados
por parte de los interesados en promocionar, anunciar y/o desarrollar las actividades de
enajenacion de inmuebles con el fin de. poder facilitar el acceso a la informacién por
parte de los potenciales compradores. Estos documentos deberdn permanecer
publicados por lo menos hasta que el interesado en desarrollar dichas actividades
acredite la enajenacién de la totalidad de las unidades privadas de vivienda del

proyecto.

PARAGRAFO 2. En ningtin caso podra exigirse la efecucion parcial o total de obras de
urbanizacion o construccion, segtn sea el caso, coémo condicién previa a la radicacion
de documentos de que trata el presente articulo. En el evento en que se requieran
radicar nuevos documentos o se cambie alguna condicion de los ya radicados, la
autoridad municipal o distrital no podra solicitar permiso, autorizacién o tramite adicional
diferente a la simple radicacion del nuevo documento.

PARAGRAFO 3. No se requerira la expedicién de un acto administrativo de autorizacion
0 permiso para promocionar, anunciar y/o desarrollar las actividades de enajenacién de
inmuebles. ‘

Presentada la totalidad de los documentos a los que hace referencia el presente
articulo, los mismos se consideraran debidamente radicados en los términos del articulo
71 de la Ley 962 de 2005, modificado por el articulo 185 del Decreto Ley 019 de 2012.
La fecha de radicacién seré aquella correspondiente a la radicacion del ultimo de los
documentos exigidos. ‘
PARAGRAFO 4. La informacién radicada ante la autoridad competente debera ser
debidamente actualizada por los interesados en promocionar, anunciar y/o desarrollar
las actividades de enajenacién de inmuebles en el evento que se produzcan cambios
respecto de la misma.”

Conforme los articulos transcritos, existe un control sobre el inicio mismo de las actividades

de promocién y enajenacién de vivienda que permite a los interesados realizar las
verificaciones correspondientes, incluso antes de tomar la decisién de adquirir una vivienda.
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Es asi como se han establecido requisitos especificos para la radicacién de documentos
relacionados con la promocién, anuncio y desarrollo de actividades de enajenacion de

“inmuebles, lo que permite una mayor transparencia y acceso a la informacién por parte de
los potenciales compradores de vivienda, los cuales deben estar a disposiciéon de los

compradores en todo momento para que puedan realizar los estudios necesarios.

A lo anterior, se suman las facultades de investigacién y sanciéon con que cuentan las
autoridades territoriales para verificar la calidad de las construcciones y la presunta
comision de deficiencias constructivas, en cuyo marco, ademas de imponer sanciones
administrativas, se definen obligaciones en cabeza de los infractores para la reparacién de
la falla.

3.2. Control sobre las relaciones de consumo por parte de Ia
Superintendencia de Industria y Comercio SIC- -Efectividad de las garantias-

La adquisicion de bienes inmuebles destinados a vivienda se enmarca en una relacion de
consumo que como se menciond, se encuentra amparada por la garantia legal de que trata
el Estatuto del Consumidor, norma que prevé los instrumentos para hacer efectiva tal
garantia:

“ARTICULO 56. ACCIONES JURISDICCIONALES. Sin perjuicio de otras formas de
proteccion, las acciones jurisdiccionales de proteccién al consumidor son:

1. Las populares y de grupo reguladas en la Ley 472 de 1998 y las que la modifiquen
sustituyan o aclaren.

2. Las de responsabilidad por dafios por producto defectuoso, definidas en esta ley,
que se adelantaran ante la jurisdiccion ordinaria.

3. La accion de proteccion al consumidor, mediante la cual se decidirén los asuntos .
contenciosos gue tengan como fundamento la vulneracion de los derechos del
consumidor por la violacién directa de_las normas sobre proteccién a
consumidores y usuarios, los originados en la aplicacién de las normas de
proteccién contractual contenidas en esta ley y en normas especiales de
proteccion a consumidores y usuarios; los orientados a | ograr que se haga
efectiva una garantia; los encaminados a obtener la reparacion de los dafios
causados a los bienes en la prestacion de servicios contemplados en el
articulo 18 de esta ley o por informacién o publicidad engafiosa,
independientemente del sector de la economia en que se hayan vulnerado los
derechos del consumidor.

PARAGRAFO. La competencia, el procedimiento y demas aspectos procesales para
conocer de las acciones de que trata la Ley 472 de 1998 serén las previstas en dicha ley, y
para las de responsabilidad por dafios por producto defectuoso que se establece en esta
ley seran las previstas en el Cédigo de Procedimiento Civil.

En las acciones a las que se refiere este articulo se deberan aplicar las reglas de
responsabilidad establecidas en la presente ley.” (Subrayado y negrilla fuera de texto)

En desarrollo de tal precepto, la Superintendencia de Industria y Comercio establecié en
concepto 207256 de 2013 que, en materia de facultades jurisdiccionales a prevencion, por
mandato legal, estas fueron atribuidas a la SIC; razén por la cual pueden ordenar la
efectividad de las garantias sobre bienes y servicios (incluidos bienes inmuebles),
facultando al afectado a acudir a la Superintendencia de Industria y Comercio para el efecto.
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3.3. Control urbano

De conformidad con lo definido en el Cédigo de Policia adoptado en la Ley 1801 de 2016 y
lo reglamentado en el Decreto 1077 de 2015, el control urbano corresponde a las labores
de vigilancia y fiscalizacién durante la ejecucién de las obras, adelantadas por los'alcaldes
municipales o distritales por conducto de los inspectores de policia rurales, urbanos y
corregidores con el fin de aplicar las medidas correctivas para asegurar el cumplimiento de
las licencias urbanisticas y de las normas contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial

En efecto, en ejercicio de este poder de policia, las autoridades competentes deben verificar
que la ejecucion de la obra corresponda a lo aprobado en la licencia de construccién y seran
las encargadas de sancionar los comportamientos que afectan la integridad urbanistica e
impondran las correspondientes multas, las cuales se encuentran consagradas en los
articulos 135 y 181 de la Ley 1801 de 2016.

El Articulo 135 tipifica los comportamientos contrarios a la integridad urbanistica, bajo una
clasificacién segln la actuacién desplegada:

A) Parcelar, urbanizar, demoler, intervenir o construir:

1. En areas protegidas o afectadas por el plan vial o de infraestructura de servicios publicos
domiciliarios, y las destinadas a equipamientos publicos.

2. Con desconocimiento a lo preceptuado en la licencia.

3. En bienes de uso publico y terrenos afectados al espacio publico.

4. En terrenos aptos para estas actuaciones, sin licencia o cuando esta hubiere caducado.
B) Actuaciones en los inmuebles declarados de conservacion e interés cultural,

C) Uso indebido del suelo
D) Incumplimiento de las obligaciones generadas con ocasion de la construccion.
Complementariamente se sefialan las medidas correctivas y los efectos de las mismas.

De tal forma, existe un conjunto de instrumentos de control sobre las actuaciones previas a
la construccién propiamente dicha (radicacién de documentos), durante el .proceso
constructivo (control urbano) y posterior a la entrega de las viviendas (IVC del ente
territorial/IVC de la SIC), bien con el objeto de sancionar y/o de lograr la efectividad de las
garantias, bien con el fin de lograr la indemnizacién de los perjuicios, que sin duda,
fortalecen la bateria de herramientas existentes para la proteccion del comprador de
vivienda.

4. DE LA OBLIGACION DE AMPARAR LOS PERJUICIOS PATRIMONIALES

El articulo 8° de la Ley 1796 de 2016 introdujo una medida adicional de proteccion al
comprador de vivienda, en la que se sefiala que “Sin perjuicio de la garantia legal de la
que trata el articulo 8o de la Ley 1480 de 2011, en el evento que dentro de los diez (10)
afios siguientes a la expedicién de la certificacion Técnica de Ocupacién de una vivienda
nueva, se presente alguna de las situaciones contempladas en el numeral 3 del articulo
2060 del Codigo Civil, el constructor o el enajenador de vivienda nueva, estaré obligado a
cubrir los perjuicios patrimoniales causados a los propietarios que se vean afectados. (...)"
{Subrayado y negrilla fuera de texto).
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- De conformidad con eI D|c0|onar|o dela Real Academla Espanola la’ expresuon sin perjumo

significa “dejando a salvo” 13 4 . :

t

.Para el caso que nos ocupa ello qunere decir que el constructor o] enaJenador de wv;enda

ademas de la garantia legal de que trata el Estatuto del- Consumidor, antes esbozada tiene

la obligacion adicional de; acreditar un mecanismo de amparo para cubrir el dafio que

1
eventualmente Ilegue a causarse, por el colapso 0 amenaza de ruina, en todo o en:parte de

las viviendas, por vicio de la construccién, o por vicio del suelo, o por vicio de los

materiales, en el evento que dentro de los diez (10) afios siguientes a la expedlcmn de la -
‘certlflcamon Tecnlca de Ocupamon de una vivienda nueva, se presente tal S|tua0|on

i

En este punto vale la pena resaltar que-el colapso de una estructura osu amenaza de rulna '

se producen especificamente por fallas en el disefio, el suelo, los materiales y/o el proceso

constructivo, que afectan la estructura, y que como se evidencio, tamblen tienen un termlno: :

de garantia legal, segun el Estatuto deI Consumldor de 10-anos.-

'

Asi las cosas, se esta generando’ un doble mecamsmo para cubrlr la garantla de establlldad

de las viviendas. Situacién que deja de lado, que entre uno y otro, hay identidad de sujetos.’

(Constructor/Enajenador/Comprador), actiones (efectividad de las garantias), y flnalldad
(reparacion de  bien/sustitucién/devolucion  del dlnero) gque - incluso pueden
consecuencialmente generar una’contradiccién a la prohlblmon del doble enjuiciamiento
(NON BIS IN IDEM), Ja cual; de acuerdo a los pronunciamientos de la Corte Constitucional,
si bien no excluye que un ‘mismo comportamiento pueda .dar lugar a dlversas

investigaciones y sanciones, siempre y cuando éstas tengan distintos fundamentos .

normativos y diversas finalidades; si prohibe que exista una doble sancién, cuando exista
ldentldad de causa, |dent|dad de objeto e identidad en la persona. "o §

La misma norma dispuso los. mecanismos con los que eI constructor oel enajenador de
vivienda debian. garantizar el cumplimiento de su obligacion, a. saber: patrlmomo propio,
garantias bancarias, productos flnanCIeros o seguros entre otros que el Gobierno nac:onal
reglamentara. . ‘

‘Tal disposicién fue reglamentada por el Decreto 282 de 2019 hoy compllado en eI ‘Decreto

1077 de 2015, estableciendo los requisitos minimos que debe acreditar el constructor o]

- enajenador de vivienda nueva para dar cumplimiento a la obligacion, el alcance y'V|genC|a N

de la misma, las caracterlstlcas generales de todos los mecanismos de amparo, asi como

las caracteristicas especmcas que cada mecanismo de proteccion definido por el Ieglslador'

debe satisfacer para hacer efectiva:la obligacién, los instrumentos para ewdenmar su

chmpllmlento y todos los aspectos necesanos para su puesta en marcha. ok

En este punto vale Ia pena resaltar que el referldo Decreto 282 def|n|o las cond|CIones y
reqmsntos que debe cumpllr cualqwera de los mecanismos de amparo

Ll Vgenma y permanenma El mecanlsmo de amparo debera cubrir eventos}

ocurridos dentro de los diez (10) afios siguientes a la fecha de exped|C|on del
“respectivo Certificado. Técnico de ocupacién; se hara efectivo “por parte del
propletano |n|C|aI o] Ios sucesivos propletanos que se vean afectados por el estado

erjuicio Def1n1c1on Diccionario de la lenrua es anola RAE ASALE S ,
14 Sentencia C- 088/02 o el S S
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de ruina o0 amenaza de ruina de la- edlflca0|on durante eI término de cobertura Al
igual que la garantia legal del Estatuto del Consumldor por temas reIaC|onados con -
la: estructura de la vivienda, incluso en una situacion de agravamon por cuanto deben
encontrarse en estado de ruina o amenazar ruina, el mecanismo de amparo de la
Ley 1796 de 2016 debe estar wgente por un término de 10 afios. Se debe resaltar
que en la garantia del Estatuto del Consumidor la vigencia de la misma se! leuenta a
partir de la entrega del bien; frente a la obligacién de amparo; dicho término! empieza
a correr en la fecha de expedicién del respectivo Certificado Tecnlco de ocupaC|on
el cual se orlglna incluso antes de la entrega.

» Liguidez: POSIbIIIdad de realizar el pago, reconstrmr Ias solumones habltaC|onaIes
o realizar la intervenciéon a que haya: lugar para garantizar la establlldad
habitabilidad y seguridad de las” viviendas a-los beneficiarios, en el término ‘que
establece la normativa vigente para cada mecanismo a partlr de la reclamacién.
Condicién que de acuerdo a la reglamentacion contenida en el decreto 735 de 2013
“también se satisface con la garantia del Estatuto del Consumldor en tanto en .
 ambos instrumentos se busca, reparar, reconstruir y ante la |mp03|bllldad de las
anterlores la devolucién-de Ias sumas pagadas ¢ con su correspondlente lndexamon

I
i

"= Suficiencia: El valor de la cobertura del mecanismo de; amparo sera igual al valor
~ de reconstruccion o reemplazo de la vivienda amparada segun el indice de precios
del consumidor -IPC- certificado .por el Departamento Nacional de Estadistica
(DANE), el cual se indexara anualmente durante el término-de los dlez (10) afnos de -
vigencia, teniendo en cuenta el cumplimiento de la norma sismo reS|stente vigente
y_las condiciones .en que se ericontraba la vivienda amparada al momento del
siniestro. Dentro de la suficiencia del mecanismo.de amparo se tendra en cuenta el
costo de los estudios ‘que permiten concluir que una edificacion se encuentra en’
estado de ruina o amenaza de ruina. Esta condicion, al igual que las anteriores, se
" cumple con la garantia del-Estatuto del Consumldor bajo la premisa que segun lo
dispuesto en el Decreto 735 de 2013, “De_no ser. posible Ia regarac:on del
inmueble - ni _restituir las condiciones de _estabilidad _que . permitan _la
habitabilidad’ del mismo, el productor o expendedor. del bien procedera a Ia
devoluci6n del valor total recibido como precio del bien. .

Para tal efecto, y en caso de: existir crédito fmanc:ero remtegrara al consumldor
. tanto el valor cancelado por concepto de cuota inicial asi como la totalldad de las
'sumas de dinero canceladas por -concepto de cred/to a la entidad. flnanCIera
correspondiente, debldamente indexado con base en la variacion del IPC Asi
mismo, deberé cancelar a la entidad financiera, el saldo total pendiente del crédito
- suscrito por el consumidor. Una vez realizada la:devolucién del dinero al consumidor
y'a la entidad financiera, se producira la entrega material-y la- transferenCIa del.
derecho dominio del inmueble al productor.o expendedor :

En ‘caso de no existir crédito financiero, el productor- b expendedor deberanA
remtegrar el valor total cancelado.por concepto del bien,. debldamente /ndexado con
- . base en la variacion del IPC. (...)" e oo

Bajo tales parametros en la practica, el tnico. mecanlsmo de Ios contemplados por el
legislador y reglamentado por el Gobierno Nacional, que tiene la aptitud de ser aplicado,

corresponde al seguro, por cuanto, los demas (patrimonio propio, fiducia en garantla
garantias bancarias) implican la congelacion de recursos por el lapso de 10 afios por valor
de las ventas del respectlvo proyecto cond|C|on de lmp03|ble cumphmlento ‘maxime si se
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tiene en cuenta que el sector edificador se desarrolla a través de altos niveles de.
apalancamiento financiero (Méas del 70%) y que ninguna entidad financiera emite garantlas '

por termlnos superiores a un ano

En efecto la Superlntendencia Financiera de Colombia expidié la Circular Externa 025 de

2019 mediante la cual, entre otros, se crea el ramo de seguro decenal y establece los

regimenes de autorizacion de los ramos de seguros de las entidades aseguradoras para
que las compafiias que acrediten su cumplimiento, puedan ofrecer el producto en el
mercado:

“1.1.1. Que los ramos a autorizar no -estén relacionados con el Sistema General de
Seguridad Social y BEPS, con excepcion del SOAT.

1.1.1.1.2. Que la entidad aseguradora tenga méas de 1 afio de experiencia, contado '
desde la fecha de solicitud de autorizacion del nuevo ramo, o que sus accionistas -

controlantes, directamente o a nivel de grupo, cuenten con dicha experiencia..
1.1.1.1.3. Que la entidad aseguradora o sus administradores en el afio inmediatamente
anterior a la fecha de solicitud de autorizacién del nuevo ramo no haya sido objeto de
sanciones impuestas por la SFC, por cualquier infraccién relacionada con el
incumplimiento de deberes legales relativos a la gestién de riesgos.
1.1.1.1.4. Que la entidad aseguradora no haya sido objeto de la adopcién de medidas
u 6rdenes relacionadas con programas de recuperacion, saneamiento o adecuacioén de
capital, planes de ajuste por insuficiencia de reservas técnicas o programas de
reaseguro o cualquier instituto de salvamento, en los 3 afios inmediatamente anter/ores
a la fecha de solicitud de autorizacion del nuevo ramo.
1.1.1.1.5. Que la entidad aseguradora no haya sido objeto de la medida de suspens:on
de ramos.
1.1.1.2. Tramite de autorizacién general: Para adelantar el tramite de autorizacién
general la entidad aseguradora debe remitir a la SFC la nota técnica del ramo que
pretende comercializar junto-con el clausulado de los productos del ramo objeto de la
solicitud. Lo anterior debe ir acompafiado de una certificacién suscrita por el
representante legal en la que manifieste:

1.1.1.2.1. Que las podlizas y notas técnicas que se pretendan comercializar bajo el ramo -

a autorizar cumplen los requisitos legales establecidos en el Estatuto Organico del
Sistema Financiero, el Decreto 2555 de 2010, en la CBJ y en las normas espeCIales
que les sean aplicables. -
1.1.1.2.2. Que las pélizas y notas técnicas que se pretendan comercializar bajo el ramo
a autorizar no incluyan estipulaciones contrarias al régimen de protecciéon al
consumidor financiero contenido en las Leyes 1328 de 2009, 1793 de 2016, 1836 de
2017, la CBJ y demés normas que las modifiquen, sustituyan o adicionen.
1.1.1.2.3. Que la entidad aseguradora cuenta con politicas, procedimientos y controles
idéneos para la verificacion de las condiciones establecidas en los subnumerales
1.1.1.21. y 1.1.1.2.2. del presente Capitulo, en todos los productos que se
comercialicen con posterioridad a la autorizacion del ramo.
1.1.1.2:4. Que la junta directiva de la entidad aseguradora autorizé la utilizacién este
régimen para el respectivo ramo. Esta decisién deberéa constar en el acta de junta
. directiva en la que se aprob6 la apertura del ramo”.
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4.1. Estado actual de la entrada en vigencia de la obligacién

De conformidad con lo sefialado en el Decreto 1617 de 2023, el siguiente es el estado actual
- de la exigibilidad de la obligacién: ; .

1. Para los municipios que segun el CONPES del Sistema de Ciudades 381 9 del 2014
~ conforman las Aglomeraciones Urbanas de Bogota y Medellin: Es de obligatorio
cumplimiento para los proyectos que radiquen solicitud de licencia de construccién

en la modalidad de obra nueva a partir del 01 de enero de 2022.

2. Para los municipios que segln el CONPES del Sistema de Ciudades del 2014
conforman las Aglomeraciones Urbanas de Barranquilla, Bucaramanga, Cali,
Cartagena y Cucuta: Se suspende su aplicacién hasta el 30 de junio de 2024. Es

. decir, que aplicaria para los proyectos que radiquen solicitud de licencia de
“construccion en la modalidad de obra nueva a partir del 01 de julio de 2024.

3. Para los demas municipios del pais: Entré en vigencia para los proyectos gue

radiquen solicitud de licencia de construccion en la modalidad de obra nueva a partir
del 01 de julio de 2025.

Lo anterior, tras ampliar la entrada en vigencia de la obligacién en muiltiples ocasiones, en
virtud de la situacion econémica del pais, la necesidad de generar una gradualidad que
permitiera tanto al mercado de vivienda como al mercado asegurador y a los supervisores
técnicos, acoplarse a las nuevas disposiciones, y que partiera de una correlacion entre la
produccion de vivienda a nivel regional y la aplicacion de la obligacion, como a continuacién
evidenciara la trazabilidad: : : o ‘

El Gobierno nacional expidié el Decreto 282 del 21 de febrero de 2019, el cual en su
articulo 2° establecié un régimen de transicion, segin el cual las medidas de proteccién
entrarfan en vigencia 24 meses después de la expedicién del Decreto, esto es, el 22 de
febrero de 2021:

“ARTICULO 2. Régimen de Transicién. Las normas contenidas en el Capitulo 7 del Titulo
6 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1077 de 2015 se aplicarén de acuerdo al siguiente
régimen de transicion: :

1. Lo previsto en el Capitulo 7 del Titulo 6 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1077
de 2015 sera de obligatorio. cumplimiento por parte del constructor o enajenador de
vivienda nueva para los proyectos. de vivienda, en los cuales la licencia de
construccion en la modalidad de obra nueva sea radicada en legal y debida forma,
con posterioridad a los 24 meses de la publicacién del presente decreto.

2. El Capitulo 7 del Titulo 6 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1 077 de 2015 sera

de aplicacion voluntaria por parte del constructor o enajenador de vivienda nueva
para los proyectos de vivienda, que radiquen en legal y debida forma Ia licencia de
_construccién en la modalidad de obra nueva, dentro de los 24 meses siguientes a la
publicacién del presente decreto, sin perjuicio de la aplicacién de la garantia legal
“de que trata la Ley 1480 de'2011.”, f ,

15 “Por medio del cual se adiciona el Capitulo 7 al Titulo 6 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1077 de
2015 Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio, reglamentando los articulos 8y 9
dela Ley 1796 de 2016 en relacién con las medidas de proteccién al comprador de vivienda nueva".
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Posteriormente, debido a la crisis econémica 'y social generada por la pandemia del
Coronavirus COVID-19 y su impacto en el sector de la construccién, que se reflej6 en una
contraccion de -15,7% anual en el segundo trimestre del afio 2020, en una caida de -37,8%
anual y un freno al desarrollo con 2.600 proyectos de construccidn que tuvieron cese de
actividades, el cierre de 3.500 salas de venta y una reduccién 465.000 puestos de trabajo
directos en el sector; asi como una caida en el licenciamiento de VIS que pasé de 37.977
en el primer semestre de 2019 a 33.837 en el mismo periodo de 2020, en cuanto al
segmento No VIS se evidencié una caida de 41%, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio mediante el Decreto 1687 de 2020 tomo la decision de posponer la obligatoriedad
de la constitucion de los mecanismos de amparo, para que el sector de la construcciéon
contara con las condiciones necesarias para su reactivacion y retormo al ciclo normal del
desarrolio de proyectos.®

En efecto, las medidas de amparo entrarian a regir el primero de enero de 2022:

“ARTICULO 1. Adiciénese un paragrafo al articulo 2.2.6.7.1.1.1 del Decreto 1077
de 2015, el cual quedara asi:

"PARAGRAFO. Las normas contenidas en el presente capitulo se aplicaran de
acuerdo con el siguiente régimen de transicion:

1. Lo previsto en el Capitulo 7 del Titulo 6 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1077
de 2015 sera de obligatorio cumplimiento por parte del constructor o enajenador de
vivienda nueva para los proyectos de vivienda, en los cuales la licencia de
construccioén en la modalidad de obra nueva sea radicada en legal y debida forma,
con posterioridad al 31 de diciembre de 2021.

2. El Capitulo 7 del Titulo 6 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1077 de 2015 sera
de aplicacion voluntaria por parte del constructor o enajenador de vivienda nueva
para los proyectos de vivienda, que radiquen en legal y debida forma la licencia de
construccion en la modalidad de obra nueva, hasta el 31 de diciembre de 2021, sin
perjuicio de la aplicacién de la garantia legal de que trata la Ley 1480 de 2011."

En el mismo sentido, por medio del Decreto 1617 del-04 de octubre de 2023, el Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio defini6 una entrada en vigencia de la obligacién de manera
gradual, teniendo en cuenta la participaciéon regional frente a la actividad edificadora
nacional, de conformidad con las aglomeraciones urbanas definidas en el CONPES 3819
DE 2014, a fin de generar una relacion causal entre la exigencia de la obligacién y las
regiones del pais con mayor actividad edificadora. Complementariamente se dispuso tal
gradualidad con el objetivo de fortalecer el proceso de implementacion de los mecanismos
de amparo:

ARTICULO 1. Modifiquese el paragrafo del Articulo 2.2.6.7.1.1.1 de la Subseccién
1 de la Seccién 1 del Capitulo 7 del Titulo 6 de la Parte 2 del Libro 2 del
Decreto 1077 de 2015, y adicibnese un paragrafo transitorio al mismo Articulo, asi:

“PARAGRAFO. Lo previsto en el presente capitulo seré de obligatorio cumplimiento
por parte del constructor o enajenador de vivienda nueva para los proyectos de
vivienda, de acuerdo con el siguiente régimen de transicion:

'6 Exposicién de motivos Decreto 1687 de 2020
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FA GLOMERA C/ON MUNI CIPI O/DIS TRI TO

1. Para los proyectos ubicados en los municipios y distritos que conforman las
aglomeraciones urbanas de Bogota D.C. y de Medellin segin lo definido en
el anexo 1° del CONPES 3819 de 2014 y que se sefialan a continuacion, en
los cuales la licencia de construccién en la modalidad de obra nueva-
sea o haya sido radicada en legal y debida forma, con posterioridad al
31 de diciembre de 2021 sequird aplicando la obligatoriedad de contar
con alguno de los mecanismos de amparo de los que trata el presente

Capitulo.

Los municipios que conforman las mencionadas aglomeraciones corresponden a
Bogota D.C., a los municipios de Bojaca, Cajica, Chia, Cogua, Cota, Facatativa,
Funza, Gachancipa, Guatavita, La Calera, Madrid, Mosquera, Nemocén, Sesquilé,
Sibaté, Soacha, Sopé, Sutatausa, Tabio, Tausa, Tocancipd y Zipaquird del
Departamento de Cundinamarca, y a Medellin, Barbosa, Bello, . Caldas,
Copacabana, Envigado, Girardota, ltagiii, La Estrella y Sabaneta del departamento
de Antioquia.

. Se suspende su aplicacion hasta al 30 de junio de 2023 para los proyectos de
vivienda nueva ubicados en los municipios y distritos que conforman las
aglomeraciones urbanas de Barranquilla, Bucaramanga, Cali, Cartagena y Cucuta,
segun lo definido en el anexo 1° del CONPES 3819 de 2014 y que se sefialan a
continuacion:

EBarraan/Ila Baranoa Barranqwlla Galapa Malambo

Palmar de Varela, Polonuevo, Ponedera,
Puerto Colombia, Sabanagrande,
Sabanalarga, San Cristobal, Santo Tomas,
Sitionuevo, Soledad Tubara, Us:acurl

' Bucaramanga Bucaramanga Floridablanca, Girén,

P/edecuesta

Call Candelar/a Florida, Jamundi,
Pradera, Vijes, Yumbo, Padilla, Puerto
Tejada, Villa Rica

Cartagena | Arjona, Cartagena, Clemencia, = Santa

Rosa, Turbaco, Turbana, Villanueva

Cucuta, Los Patios, San Cayetano, Villa del
Rosario

3. Se suspende su aplicacion hasta el 30 de junio de 2024 para los proyectos de

vivienda nueva ubicados en los deméas municipios y distritos del pais.
. Las disposiciones del presente capitulo seran de aplicacion voluntaria por parte del

constructor o enajenador de vivienda nueva para los proyectos de vivienda, que
radiquen en legal y debida forma la licencia de construccién en la modalidad de obra
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nueva en los municipios y distritos de que tratan los numerales 2° y 3° anter/ores
antes de la fecha prevista para la aplicacion en cada uno de ellos.”, :

En'el afio 2023, nuevamente el Ministerio de Vivienda GCiudad y Territorio teniendo en
-cuenta factores macroeconémicos con las tasas de interés y el comportamiento de la
inflacién que se vieron proyectados en los principales indicadores de la actividad
edificadora; asi como la necesidad de crear politicas en beneficio de municipios y distritos
menor categoria, frente a la cual, la suspension de la exigibilidad las medidas establecidas
en el 282 de 2019 consideré puede ayudar a incentivar intervenciones y proyectos
constructivos en dichos territorios, a través del Decreto.1617 de 2023, dispuso una nueva
fecha para la entrada en vigencia de la exigibilidad de los mecanismos de amparo:

“ARTICULO 1. Modifiquese el paragrafo _del articulo 2.2.6. 7.1.1.1 del Decrefo 1077 de
2015, y adiciénense dos paragrafos transitorios al mlsmo an‘/culo asi:

"PARAGRAFO. Lo previsto en el presente capitulo sera de obligatorio cumplimiento por ‘
parte del constructor o enajenador de vivienda nueva para los proyectos de vivienda, de
acuerdo con el siguiente régimende. transicion:

1. Para los proyectos ubicados en los municipios y distritos que conforman las
aglomeraciones urbanas de Bogota D.C. y de Medellin segtn lo definido en el anexo
1° del CONPES 3819 de 2014 y que se sefialan a continuacién, en los cuales la
licencia de construccion en'la modalidad de obra nueva sea o haya sido radicada
en legal y debida forma, con posterioridad al 31 de diciembre de 2021 seguird
aplicando la obligatoriedad de contar con alguno de los mecanismos de amparo de

- los que trata el presente capitulo.

Los municipios que conforman las mencionadas aglomeraciones corresponden a Bogota
D.C., a los municipios de- Bojaca, Cajica, Chia, Cogua, Cota, Facatativd, Funza,
Gachancipa, Guatavita, La Calera, Madrid, Mosquera, Nemocén, Sesquilé, Sibaté, Soacha,
Sopo, Sutatausa, Tabio, Tausa, Tocancipa y Zipaquiré del departamento de Cundinamarca;
y a Medellin, Barbosa, Bello, Caldas, Copacabana, Envigado, Girardota, ltagiii, La Estrella
y Sabaneta del departamento de Antioquia. ‘

2. Se suspende su aplicacién hasta el 30 de junio de 2024 para los proyectos de
vivienda nueva ubicados en los municipios y distritos que conforman las
aglomeraciones urbanas dé Barranquilla, Bucaramanga, Cali, Cartagena y Cucuta,
segtn lo definido en el Anexo 1° del CONPES 3819 de 2014 y que se sefialan a

continuacién:
AGLOMERACION  MUNICIPIO/DISTRITO ;
| L Baranoa, Barranquilla, Galapa, Malambo, Palmar de Varela,
Barr'ahquilla . Polonuevo, Ponedera, Puerto Colombia, Sabanagrande

Sabana larga, San Cristobal, Santo Tomés, Sitionuevo,
Soledad, Tubara, Usiacurf.

Bucaramang? __ Bucaramanga, Floridablanca, Gifén, Piedecuesta.
Cali Cali, Candelaria, -Florida, Jamundi, Pradera, Vijes, Yumbo,
o Padilla, Puerto Tejada, Villa Rica.
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. Canfa ena: - Arjona Cartagena CIemenc:a Santa Rosa "Tu'rbaco,-
R g Turbana, Villanueva. , : .
Cucuta - Cucuta, Los Patios, San Cayetano, Villadel Rosario:

3. Se suspende su avblicac[énvhasta'el 30 de juhio d¢,2025 ’para:lbs pfoy?ecto_S de
vivienda nueva ubicados en los demés mUnicipios y distritos del pais.

4. Las disposiciones de/ presente capitulo seran de aplicacion voluntana por parte del
constructor o enajenador de vivienda nueva para los proyéectos de vivienda que
radiquen, en legal y debida forma, la licencia.de. construccién en la modalidad de
obra nueva en los municipios y distritos de que tratan los niumerales 2 y3 anter/ores
antes de Ia fecha prevista para la aplicacién en cada uno de el/os 5

Asi las cosas, la realidad economica y social del pais ha demostrado que, bajo Ia premlsa
de contar con-un sistema integral de proteccién al comprador de vivienda, eXIsten razones.
superiores que han permitido que la-entrada én vigencia de la obligacion se postergue sin
- causar ningun efecto en el patrimonio de los: compradores y.dando herramientas. al sector
’ ,edlflcador para disminuir costos’ mnecesarlos en pro desu reactlvaC|on ;

42, - Problemas précticos en' la aplicacién del seguro de,cenaI'

De una revision a los clausulados de Ias pélizas que- ofrecen en el mercado algunas de las
Aseguradoras que cuentan con autorizacién de la Superintendencia Financiera (Seguros
Mundial, Axa Colpatria' Seguros S.A, Seguros Bolivar'y Seguros Suramericana S.A.) es
posible concluir, ‘que incorporan disposiciones que van en contravia de las normas
reglamentarias del decreto 282 de 2019, en materias como excepciones en contra del
tomador, exigencia de obligaciones al supervisor técnico lndependlente pago de estudios

- para determinar-el colapso o la amenaza de ruina, deducibles por encima de io permltldo

por la norma, inclusién de responsabllldades en cabeza de Ios benef|0|ar|os y reqU|S|tos por
fuera de la norma, entre otros . S |

De lo anterlor se desprende entonces que, resultaria necesana -una evaluamon sobre el
contenido de las clausulas de los seguros decenales a fin de.garantizar tanto para el
- tomador como para el beneficiario que estos cumplen con los requerlmlentos fuados en el

Decreto 282 de 2019, pues la inclusién de clausulas que contranen esta norma podrla
derivar en-una eventual nulldad deI contrato ’ ‘

En eI mismo sentldo se. tiene que, de la informacion brlndada por las aseguradoras que
actualmente ofrecen la péliza decenal, estos seguros cubren la materializacion del riesgo
siempre y cuando la edificacion se encuentre localizada en una zona que sea asegurable ,

para la companla o en la que se tenga cobertura, lo que qwere decw que la pollza no

.ampararla edificaciones ubicadas en cualqwer lugar deI pals

Otro aspecto a tener en cuenta es la p03|b|hdad de que la aseguradora que pague se
subrogue en contra del tomador o asegurado, en atencion al articulo 1096 del Codlgo de
. Comercio de Colombla que establece por regla general, la subrogamon én los siguientes
términos «E/ asegurador que pague una indemnizacién se subrogara, por ministerio de la
ley y hasta concurrencia de su importe,‘en los derechos del asegurado contra las personas :
responsables del siniestro. Peroéstas podran oponer al- asegurador las mismas
excepC/ones que pudieren: hacer valer contra el damnlflcado ' . |

b
t
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La subrogacion del articulo 1096 del Cédigo de Comercio es de orden legal y de orden
publico (por lo que no se puede pactar en contrario por las partes del contrato de: seguro).
De existir la NO subrogacion, quien debe demandar al responsable del siniestro es el
afectado por ese siniestro, y no quien ha pagado los perjuicios, lo que no cobra mucho
sentido para las aseguradoras.

En efecto, la posibilidad de subrogacion en caso de pago del siniestro es otro factor
adicional que se debe revisar a profundidad maxime si se tiene en cuenta que se esta ante
un bien, la vivienda, que busca satisfacer un derecho constitucional.

En conclusion, se evidencia que existen condiciones como la baja oferta de la pdliza, la
necesidad de la revision de la legalidad de las clausulas del seguro, la posibilidad de
subrogacién y la capacidad de cobertura en todo el pais, que hacen que deba evaluarse la
necesidad y efectividad de contar con mecanismos de amparo patrimonial, que ya son
suplidos por otros instrumentos del ordenamiento juridico y cuya aplicacion practica,
desdibuja lo definido en las normas superiores en que se fundamenta.

421 Problemas en la supervision técnica

En virtud del rol que tiene el Supervisor Técnico Independiente en la garantia de la calidad
de las viviendas, merece una especial mencion, dado que, como veedor del riesgo, también
es un actor fundamental de cara a la expedicion del seguro decenal, como mecanismo de
amparo patrimonial.

La figura de supervision técnica es definida en el articulo 4 de la Ley 400 de 1997:

“38. Supervision técnica. Se entiende por supervision técnica la verificacion de la
sujecion de la construccion de la estructura de la edificacién a los planos, disefios y
especificaciones realizadas por el disefiador estructural. Asi mismo, que los
elementos no estructurales se construyan siguiendo los planos, disefios y
especificaciones realizadas por el disefiador de los elementos no estructurales, de
acuerdo con el grado de desempefio sismico requerido.”

(--)

41. Supervisor técnico. Es el profesional, ingeniero civil o arquitecto, bajo cuya
responsabilidad se realiza la supervisién técnica. Parte de las labores de supervision
puede ser delegada por el supervisor en persona técnico auxiliar, el cual trabajaré
bajo su direccion y su responsabilidad. La supervision técnica puede ser realizada
por el mismo profesional que efectua la interventoria.”

Por lo tanto, la supervision técnica es un eje fundamental para el adecuado desarrollo del
proyecto en cabeza del profesional que cumpla con la idoneidad y experiencia para
garantizar la viabilidad, calidad y seguridad del proceso constructivo. De tal forina en el
articulo 36 de la Ley 400 de 1997 establece:

“Articulo 36. Experiencia. El supervisor técnico debe poseer una experiencia
mayor de cinco (5) afios de ejercicio, contados a partir de la expedicion de la tarjeta
profesional, bajo la direccién de un profesional facultado para tal fin, en una o varias
actividades tales como, disefio estructural, construccion, interventoria o supervision
técnica.”
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En concordancia con lo anterior, en el Articulo 18 de la Ley 400 de 1997 modificado por el
articulo 4° de la Ley 1796 de 2016, sefiala:

“ARTICULO 18. Obligatoriedad. Las edificaciones cuyo predio o predios permitan
superar mas de dos mil (2.000) metros cuadrados de &rea construida,
independientemente de su uso, debera someterse a una supervision' técnica
independiente del constructor, de acuerdo con lo establecido en este titulo y en los
decretos reglamentarios correspondientes. {...)

PARAGRAFO 4°. La supervision de que trata el presente articulo también la podran
realizar personas juridicas que cuenten con personal calificado, acreditado y
registrado que cumpla con los requisitos definidos en la presente ley para realizar la
supervision técnica.

Por su parte, el supervisor técnico independiente tiene la obligacion de expedir el Certificado
Técnico de Ocupacion como el documento mediante el cual se certifica que la obra se’
ejecutd de conformidad con los planos, disefios y especificaciones técnicas, estructurales
y geotécnicas exigidas por el Reglamento Colombiano de Construcciones
Sismorresistentes y aprobadas en la respectiva licencia:

“ARTICULO 6°. Certificacion técnica de ocupacién. Una vez concluidas las obras
aprobadas en la respectiva licencia de construccién y previamente a la ocupacion
de nuevas edificaciones, el supervisor técnico Independiente debera expedir bajo Ia
gravedad de juramento la certificacién técnica de ocupacion de la respectiva obra,
en el cual se certificara que la obra conté con la supervisién correspondiente y que
la edificacion se ejecut6 de conformidad con los planos, disefios y especificaciones
técnicas, estructurales y geotécnicas exigidas por el Reglamento Colombiano de
Construcciones Sismorresistentes y aprobadas en la respectiva licencia.

A la certificacion técnica de ocupacién se anexaran las actas de supervision, las
cuales no requeriran de protocolizacién. La certificacion técnica de ocupacién
debera protocolizarse mediante escritura publica otorgada por el enajenador del
predio la cual se inscribira en el folio de matricula inmobiliaria del predio o predios
sobre los cuales se desarrolla la edificacién, asi como en los folios de matricula
inmobiliaria de las unidades privadas resultantes de los proyectos que se sometan
al régimen de propiedad horizontal o instrumento que permita generar nuevas
unidades de vivienda. En los proyectos de construccion por etapas de que trata la
Ley 675 de 2001, para cada una de las nuevas edificaciones se debera proceder de
la manera prevista en este articulo.

Copia de las actas de la supervisién técnica independiente que se expidan durante
el desarrollo de la obra asi como la certificacién técnica de ocupacion serén
remitidas a las autoridades encargadas de ejercer el control urbano en el municipio
o distrito y seran de publico conocimiento.

PARAGRAFO 1°. En los casos, de edificaciones conformadas por unidades
estructuralmente independientes, una vez concluidas las obras de cada una de
estas y previamente a su ocupacién se podra expedir un certificado técnico de
ocupacion por unidad estructuralmente independientes.

En este caso, el certificado técnico de ocupacion debera protocolizarse en los folios
de matricula inmobiliaria de las unidades privadas de la respectiva unidad
estructuralmente independiente.
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PARAGRAFO 2°. En todo caso, para los efectos de control durante la obra, la
autoridad municipal o distrital competente podra realizar visitas y controles
periédicos a la ejecucion de las construcciones, cuya evidencia y resultados se
consignaran en las actas de supervisién independientes y en las de inspeccion que
realicen las autoridades encargadas de ejercer el control urbano.

PARAGRAFO 3°. La verificacion del cumplimiento de las normas urbanisticas
correspondera a las autoridades municipales y distritales, quienes ejerceran el
control urbano de conformidad con lo previsto en el articulo 61 del Decreto niimero
2150 de 1995 y el articulo 109 de la Ley 388 de 1997, por lo cual no seré objeto de
la certificacion de que trata el presente articulo ni podra condicionar su expedicion.”

Como resultado de las situaciones que se venian presentando con las aseguradoras frente
al supervisor técnico independiente descritas en el item anterior, el Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio, se vio en la necesidad de expedir la circular 2022EE0045404 con el
objetivo de precisar el ambito de aplicacion de la supervision técnica independiente,
resaltando las siguientes orientaciones para el buen desarrollo de los mecanismos de
amparo de los perjuicios patrimoniales por parte de las entidades financieras o
aseguradoras facultadas para el otorgamiento del amparo:

“las entidades financieras o aseguradoras facultadas para la expedicién de los
mecanismos de amparo deberan fundamentar su decision en causas objetivas para
el otorgamiento negacion del respectivo mecanismo, y que la expediciéon del
mecanismo de amparo deberé estar respaldada por el cumplimiento de las normas
técnicas de construccion sismo resistente, la licencia de construccién aprobada y el
certificado técnico de ocupacién expedido por el supervisor técnico independiente,
hoy no se podra exigir el constructor o enajenador ni al supervisor técnico: i) la
constitucién de garantias patrimoniales, adquisicién de sequros u otro tipo de
respaldos para el ejercicio de la funcion de supervisién técnica independiente,
i) la constitucién de mecanismos de verificacién veeduria, control técnico,
prevencion de riesqos o similares, adicionales a los contemplados en el
ordenamiento juridico Colombiano” (subrayado fuera de texto)

Asi mismo, en relaciéon con la idoneidad, experticia y experiencia de los supervisores
técnicos, el Ministerio de Vivienda Ciudad y territorio, determina que:

(....) la supervision técnica independiente también la podran realizar personas
Jjuridicas que cuenten con personal calificado acreditado y registrado que cumplan
con los requisitos definidos en la presente ley para realizar la supervisién técnica
ante lo cual no_se podréd exigir o imponer la_designacién de supervisores
técnicos independientes especificos o exigir _calidades y requisitos
adicionales a los mencionados en la ley 400 de 1997 atendiendo la reserva legal
sefialado en la constitucion politica y la constitucion de empresa o personas juridicas
para tal fin” (subrayado fuera de texto)

Es evidente que lafigura del Supervisor Técnico Independiente en las condiciones definidas
por el marco técnico colombiano es el profesional idéneo para trabajar, sin condiciones; ni
exigencias adicionales, de la mano con las aseguradoras a fin de hacer seguimiento al
maneijo de los riesgos inherentes al proceso de construccion. Sin embargo, las limitaciones
y requerimientos de las aseguradoras y reaseguradoras estédn desbordando la figura del
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supervisor técnico, generando costos adicionales como los organismos de control técnico
que no dan valor agregado y si generan costos adicionales innecesarios para los proyectos.

5. Necesidad de reactivacion del sector vivienda -Indicadores-

Asi las cosas, sin perjuicio de la existencia de razones que justifican la modificacion de los
mecanismos por los cuales se protege el patrimonio del comprador de vivienda nueva en
caso de colapso o0 amenaza de ruina, vale la pena puntualizar tres aspectos que también
fundamentan esta modificacién: i) la reactivacion econémica que requiere el pais, ii) la
sostenibilidad del empleo actual del sector y la generamon de nuevos puestos de trabajo y
iii) la prowsnon efectiva de la vivienda de los colomblanos

La construccién de vivienda presenté un escenario de presiones de costos y tasas-de
interés que no se observaban desde hace mas de una década (ver Grafica 1). A febrero de
2023 el incremento anual en-costos llegé a ubicarse en .13,9%, casi cuatro veces el
promedio del incremento anual registrado entre 2015 y 2019, de la igual la forma, la tasa
de interés de construccion alcanzé el 18%, cuando solia ubicarse cerca al 11%. El
incremento de los costos ha venido cediendo, pero los costos de financiamiento se
mantienen en niveles superiores a lo registrado afios atras.

A pesar de la moderacién en el incremento anual de los costos de construccién, los fuertes
incrementos que se evidenciaron entre el segundo semestre de 2021 y el primero de 2024
llevaron a que los costos en general de construir una vivienda incrementaran
sustancialmente, pues desde entonces no se han registrado reducciones en el costo, sélo
una menor velocidad de crecimiento.

Esto se evidencia en la Gréfica 2, en donde se muestra los costos indexados al nivel
observado en diciembre de 2014. Alli se sefiala donde se hubieran ubicado los costos si
hubieran mantenido la tendencia observada entre diciembre de 2014 y diciembre de 2020.
Cuando se compara dicho nivel con el nivel efectivamente registrado, se concluye que los
costos hoy son un 20% mas altos frente a lo que hubieran sido de no registrarse las
presiones de costo observadas entre el segundo semestre de 2021 yel primero de 2024.

Grafica 1. Vanacuon anual de los costos de construccién de vivienda y tasas de mteres de
. construccién en pesos -
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Nota: Hasta 2021 los costos fueron medidos con el indice de Construccién de Vivienda -
ICCV. Desde 2022 la medicién se realiza con el indice de Costos de la Construccion de
Edificaciones -ICOCED. Para este Ultimo se toma el componente de edificaciones
residenciales.

Gréfica 2. Indice de costos de la construccién de vivienda
Base diciembre de 2014 = 100 — Linea punteada tendencia calculada entre diciembre de

2014 y diciembre de 2020
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Fuente: DANE - Calculos Camacol ‘

Nota: Hasta diciembre de 2021 se tiene disponible la serie del indice de Costos de la
Construccion de Vivienda (ICCV), desde enero de 2022 esta disponible la serie del indice
de Costos de la Construccién de Edificaciones (ICOCED) en el componente residencial,
los indices fueron empalmados.

Lo anterior ha tenido un impacto estructural en el mercado de vivienda nueva que se refleja
en el nimero de etapas cancelas de Vivienda Social (VIS). Como la VIS cuenta con un
precio tope definido por ley, esto lleva a que no pueda ajustarse en un escenario de
incremento en los costos directos derivados de variaciones imprevistas, razén por la cual
los costos podrian inviabilizar proyectos VIS.

Las etapas VIS canceladas en un afio solian rondar las 60 entre 2016 y 2021, sin embargo,
entre 2022 y 2025, cuando el incremento de los costos se desalineo de su comportamiento
tendencial, el promedio incrementé a 135 etapas, es decir, mas del doble (ver Gréfica 3).
Lo cual pone en evidencia que los incrementos imprevistos y abruptos en costos pueden
afectar la generacion de VIS.
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 Grafica 3. Etapas canceladas VIS
Acumuladas doce meses a junio de cada.afio
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Fuente Coordenada Urbana Calculos Camacol

El escenario de mcremento en’ Ios costos y en la tasa de |nteres de flnanC|aC|on connCIde
con las caidas continuas y profundas que se han reglstrado en |6s indicadores lideres del
mercado de vivienda nueva (lanzamientos, ventas e iniciaciones) desde ‘el segundo
semestre de 2022 (ver Gréfica 4). Mientras’que en el acumulado doce meses a.junio de
2022 se vendieron 261.728 viviendas, se lanzaban 256.121, e iniciaban construccmn
197.591 unidades, 36 meses: después los indicadores se han reducido en 41 %, 50% y44%,
respectivamente. Con estos ordenes de magnitud, el tamafio del mercado de vivienda en
2025 es cerca de la mitad de lo que lo fue hace tres afios, ademas que son niveles similares
al mercado que se tenia hace un poco mas de una decada atras, :

Graflca 4. Prmc:pales |ndlcadores del mercado de vmenda nueva -
: Unidades acumuladas doce meses .
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Fuente Coordenada Urbana - Calculos Camacol

Uno de Ios lndlcadores que ha caldo mas en lgs datos mas recientés son los inicios de obra
enel ano corrldo a Jumo de 2025, segun Coofdénada Urbana, las umdades que arrancaron
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construcmon reglstraron una calda de 38,1% anual, estos resultados commden con los
reportados por el-DANE. Mientras que en el afio mévil al primer trimestre de 2025 se
iniciaron un total de 11,9 millones de metros cuadrados (m2) de acuerdo con la; entldad
una‘contraccién del -17,1 % frente al mismo. periodo de 2024, las ‘culminaciones sumaron
un total de 13,9 millones de m2. Esta tendencia, derivé en que los m2-en proceso de
construccion se redujeran un 6,7 %, pasando de 22,1 millones de m2 en el primer trimestre

de 2024 a 20,6 millones de m2 en el afio primer trimestre de 2025 (-1,5 millones de m2).

(ver Gréfica 5). Con lo cual el volumen total de construccnon en V|V|enda se ha venido
contrayendo. : :

- Grafica 5. Actividad edificadora fes_idencial ) -
‘Millones de metros cuadrados — Iniciaciones acumuladas afio movil
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: Fuente: DANE — Calculos Camacol
Esta dinamica tiene efectos directos sobre el desempefio de la economia y en partlcular en
el sector edificador. Si bien, el Producto Intemo Bruto (PIB) crecié 1,6 % en 2024, y se prevé
que avance a ritmos de 2,6% en 2025 y 2,9% en 2026, segun la encuesta de expectativas
del Banco.de la Replblica, €l resultado sigue por debajo del promedio histérico de 3,9 %
registrado entre 2005 y 2019. Asi mismo, el Banco de la Republica, en su Informe de Politica

Monetaria de abril de 2025, estima que la brecha del PIB respecto a su potenCIaI se
mantendra negativa incluso para mwnos de 2027.

El sector de. las’ edn‘lcamones exphca parte de estos resultados. Segun las Cuentas
Nacionales del DANE, con. corte al primer trimestre de 2025, el valor agregado de las
edificaciones ha caido durante siete trimestres consecutivos. La caida mas profunda se
registré en el primer trimestre de 2025, con un retroceso anual del 7,0%, a esta tendencia -
se suma a la dinamica® negatlva de ‘la inversién en vivienda. Se evidencia’ una receS|on

tecnlca enel sector jalonado por el segmento de vivienda (ver Tabla 1). ’
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. del pals es sector es fundamental en el dlnamlsmo de’la economla

Tabla 1. Resultados de Ios prmmpales lndlcadores dela construcmon de edlﬂcamones
: : medidos por las cuentas nacionales . .
Variaciones anuales de cada trimestre |

) i
Produc  Inversi  Produc
PIB Construc Obras  Edificaci cion de énen ?ién no
cién civiles ones viviend ® viviend gesiden
cial
{

12,9%

Fuente DANE — Calculos Camacol

Menores . mveles de construccion de vmenda de generacion de valor agregado y de’
inversién conllevan a perdidas de empleo. De acuerdo, con los més recientes resultados
del DANE, al corte de mayor en el sector de la construccion se perdleron 42 mil empleos

* frente al mismo mes del afio anterlor fue el sector con la segunda caida mas grande (ver
_Gréfica 6). . :

La reactnvacnon del sector edlflcador es clave para dlnamlzar la |nver5|on el creCImlento

- econdmico, 'y el empleo. El sector representa una tercera parte dé la |nverS|on de la
" economia, al tiempo que aporta mas de 1,5 millones de empleos, el 6,6% del total. Por sus

encadenamientos productivos, el sector demanda insumos al 54% del aparato productlvo
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Graflca 6. Variacion absoluta de los ocupados ¢ en mayo de 2025 : 1 :
Miles de personas |
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Fuente DANE — Calculos Camacol - L
Mantener una obhgacnon que puede ser suplida por otros mecanismos Iegales incrementa
el costo de produc0|on de las viviendas entre el 0,6% al 1,30% de los costos dlrectos de
construccion, en-razén a la tasa por adquisicion del seguro decenal, que se ha venido
aplicando en proyectos ubicados en las aglomeraciones urbanas de Bogota y Medellin, que,
de acuerdo con la normatividad’ VIQente fueron los primeros obllgados de cumpllr con la
mlsma . . . L

Es de resaltar que la deﬂmmon de la tarlfa esta dada “en funcién: a Ias condlmones
" particulares del estado de riesgo’ deI proyecto de vivienda que estara cubierto. En este
sentido, la ubicacion del proyecto inmobiliario, el valor comercial de la vivienda, eI tipo de
proyecto (VIS, VIP no VIS), los materiales a emplear, el tipo de estructura entre otros son
variables esenciales que cada aseguradora empleara de manera mdependlente en los
procesos de suscnpcnon y comercializacion de este seguro.” ”

En efecto cualquner costo que no resulte necesario para el desarrollo de los proyectos y
que solo va.a.beneficiar a una parte de la ecuacion -para este.caso a las companlas de
seguros- aumenta la estructura de costos; genera un auménto enlos precios de venta dado -
- el traslado del costo, y en términos generales, luce inconveniente en el escenario adverso
que hoy enfrenta el sector en términos de presiones de costos y estabilizacién de Ias tasas
de interés, esto acompafado de reducciones en los voltimenes de comermahzamon y obra.
Lo anterior pone en una condicién- de vulnerabilidad los proyectos que se estan’
-desarrollando, sobre todo en ciudades pequefas e intermedias, con el consecuente: impacto
en el empleo y la generacion de valor agregado en un’ sector fundamental para la
reactivacion econémica: - :
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6 De la falta de |mpIementac|on del Registro Unico de Profes:onales Acredltados‘ ‘

y de la  acreditacién de profesmnales

El artlculo 41de la Ley 400 de 1997 establece entre otras "COMO funcuon de Ia "Com|S|on,g
Asesora Permanente.para el- Régimen de Construcciones Sismo Resistentes”, la| ide “(...).
8. Fijar dentro del alcance de la presente Ley, los procedimientos por medio de Ios cuales,

periédicamente, se acrediten la experiencia, ‘cualidades 'y conocimientos que deben tener
los profesionales que realicen los disefios, su revision, la .construccion y su supervision
técnica, ademas mantener un registro de aquellos profesmna/es que hayan acredltado las

cualidades y conoc:m/entos ccorrespondientes. ( .

En concordancia con_la. antenor funC|on como una de las medldas enfocadas ala

proteccion del comprador de vivienda, la Ley 1796 de 2016, mediante su articulo 12, creé

* el Registro Unlco Nacional de Profesmnales Acreditados para adelantar las labores de -
- disefio, revision y supervision-de que trata la’ Ley 400 de 1997, en los S|QU|entes termlnos :

: “ARTICULO 12. Reglstro Unlco Nacional de Profesionales Acred/tados Crease el

Registro Unico Nacional de Profesionales Acreditados para adelantar las labores de
disefio, revision y supervision de que trata la Ley 400 de 1997, el cual sera
adm/mstrado por el Consejo Profesional Nacional de Ingenlerla (COPNIA) y tendra
- como insumo la calificacién-del examen de acreditacién, que se realizaré de acuerdo
con los términos y condiciones que- establezca el Reglamento Colombiano de

Construcciones Sismorresistentes; y el repoite de sanciones suministrado por el

Consejo Profesional Nacional de Ingenieria (Copnla) y el Consejo Profesional
Nacional de Arquitectura y sus Profes:ones Auxiliares (CPNAA) El reg/stro contara
con un portal web de pablico acceso.”

ASI mismo, segn lo dispuesto por el articulo 12 de la Ley 1796 de 2016 reglamentado por
‘el Decreto 945 de 2017, el Registro se alimentarad del proceso de acreditacion de los

profesionales, asi como los mecanismos y procedimientos por medio de los cuales se
demuestra la experiencia profeS|onaI |done|dad yel conommuento de Ia Ley 400 de 1997 y
sus reglamentos: o :

A-5.1.1— Propos:to —De conform/dad conel artlculo 12 de la Ley 1796 de 2016
el presente Apéndice A-5 tiene como objeto realizar los ajustes al proceso de
acreditacion de los profesionales que | realicen labores de disefio estructural, disefio
sismico de elementos no estructurales, elaboracién de estudios geotecn/cos
" revisién de los disefios y estudios, direccién de la construccién Y supervisién técnica
- independiente, asi como los mecanismos y procedimientos por medio de Ios cuales
-se demuestra la experiencia profesronal ldone/dad y-el conocimiento de la Ley 400
de 1997 y sus reglamentos : . 1
En tal sentido; el APENDICE A-5 de la NSR 10 deflne las calidades’de los profesmnales
que realicen labores de disefio estructural, de disefio sismico de .elementos no
estructurales, de elaboracion de estudios geotécnicos, de revision de los disefios y estudios,
de direccion de la construccién y de supervision técnica independiente de la construcmon

"y los mecanismos'y tramites por medio de los cuales se demuestre la expenenma
profesional, idoneidad y el conocimiento de la Ley 400 de 1997 modificada por medio laLey
1229 de 2008, el Decreto-Ley 019 de 2012 y la Ley 1796 de 2016, y-sus Reglamentos.

i
i
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Es importante destacar que, a la fecha, por temas asociados a financiacion, el examen de
acreditacion no se ha llevado. A cabo, y el mencionado registro, ain no ha sido
implementado, lo que ha generado un clima de incertidumbre y diversas interpretaciones
~ por parte de las compaiifas aseguradoras, tal y como lo manifesté el Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio en la exposicién de motivos del Decreto 1617 de 2023"":

“(...) Que mediante el articulo 12 de la Ley 1796 de 2016 se creé el Registro Unico
Nacional de Profesionales Acreditados para adelantar las labores de disefio, revisién
Y supervision de que trata la Ley 400 de 1997.

Que, a la fecha, el mencionado registro no se ha implementado, por cuanto, si bien
el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio ha realizado los anélisis pertinentes,
aun no se ha expedido una ley que determine la financiacién del mismo y, en
consecuencia, los compradores, las aseguradoras, las entidades financieras, los
_enajenadores o constructores no tienen un sistema que les permita verificar la
idoneidad de los supervisores técnicos, lo cual dificulta la adopcién de medidas de
proteccién a compradores de vivienda.(...)”

Por lo tanto, resulta imperativo tomar medidas que faciliten su implementacion y aseguren
el cumplimiento efectivo de las disposiciones legales antes sefialadas. Para el efecto, se
propone la creacion de una tasa correspondiente al 10% de la tasa que hoy se cobra por
parte de las autoridades competentes para la expedicién de las matriculas profesionales
exigidas para el ejercicio de la profesion, cuya destinacion sera la realizacion del examen y
la operacion del Registro.

6.1. DE LA NATURALEZA JURIDICA DE LOS CONSEJOS PROFESIONALES.

El Consejo de Estado™, a través de la Consulta No. 1730 del 4 de mayo de 2006, manifestd
sobre la naturaleza juridica de los Consejos Profesionales, lo siguiente:

“Los Consejos Profesionales, por regla géneral, son organismos creados por la ley,
sin_personeria juridica, adscritos a un ministerio, los cuales se conforman con
autoridades administrativas y personas particulares en representacion de quienes
ejercen la respectiva profesion, y a los que se confieren atribuciones de inspeccién y
vigilancia del ejercicio de las profesiones, pues tanto en la vigencia de la Constitucion
de 1886 y sus reformas, como en la Constitucion Politica de 1991, el derecho a escoger
profesion u oficio ha sido consagrado como una libertad para la eleccion, pero sujeta en
su ejercicio a la regulacion legal y a la inspeccion y vigilancia de las autoridades. (...)

Los mencionados Consejos Profesionales, si bien no corresponden a las tipicas
clasificaciones de los entes publicos que integran los sectores central y descentralizado
de la administracién publica, si son entes de naturaleza publica, en razén de su creacién
legal, su integracién, sus funciones y su financiacién, que en_alqunos casos
proviene de recursos del presupuesto nacional, pero que en general tiene como

'7"Por el cual se modifica el paragrafo del articulo 2.2.6.7.1.1.1. del Decreto 1077 de 2015 y se
adicionan dos paréagrafos transitorios, en cuanto al régimen de transicién de las medidas de proteccién
al comprador de vivienda nueva”

'* Consejo de Estado Sala de Consulta y Servicio Civil, Consulta No.1730 del 4 de mayo de 2006 (C.P.
Enrique José Arboleda Perdomo).
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fuente el dinero que la ley autoriza recaudar como contraprestaciéon a las
actividades que deben cumplir.” (Subrayado y negrilla fuera de texto)

Por lo anterior se concluye que, los Consejos de Profesionales son entes mixtos que no
ostentan personeria juridica y desarrollan funciones plblicas encomendadas por la Ley, por
consiguiente y de acuerdo con su naturaleza, obtienen sus recursos del cobro por los
derechos de matriculas, tarjetas, permisos temporales, certificados, conceptos que deben
ser tasados de manera equitativa. De esta manera, no cuentan con criterios tarifarios
unificados.

6.2. DE LA NATURALEZA JURIDICA Y FUNCIONES DEL CPNNA Y DEL COPNIA.

Segun los articulos 9 y 10 de la Ley 435 de 1998 respecto de la naturaleza juridica y
funcionamiento del CPNNA, definen:

“ARTICULO 90. CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE ARQUITECTURA Y
SUS PROFESIONES AUXILIARES. Créase el Consejo Profesional Nacional de
Arquitectura y sus profesiones auxiliares, como el 6rgano estatal encargado del
fomento, promocién, control y vigilancia del ejercicio de Ia profesién de
arquitectura y profesiones auxiliares, el cual estara integrado por los siguientes
miembros (...)” (Subrayado y negrilla fuera de texto)

En concordancia con lo anterior, se precisa lo siguiente:

“ARTICULO 10. FUNCIONES DEL CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE
ARQUITECTURA Y SUS PROFESIONES AUXILIARES. El Consejo Profesional
Nacional de Arquitectura y sus Profesiones Auxiliares tendra domicilio en Santa
Fe de Bogota, D. C., y sus funciones son:

a) Dictar su propio reglamento y el de los Consejos Profesionales Seccionales
de Arquitectura y sus Profesiones Auxiliares;

b) Aprobar o denegar las Matriculas Profesionales y los Certificados de Inscripcién
Profesional;

c) Expedir las correspondientes tarjetas de matricula profesional de
arquitectura y certificados de inscripcion profesional;

()

1) Fijar los derechos de matricula y certificados de inscripcién profesional de
forma equilibrada y razonable para cubrir los gastos que ocasione el
funcionamiento_del Consejo Nacional y el de las respectivas seccionales. .
Derechos que no podrdn exceder de la suma equivalente a un (1) salario
minimo legal mensual vigente. Sobre estos recursos ejercera el debido control
la Contraloria General de la Republica;” (Subrayado y negrilla fuera de texto)

Por lo anterior, es pertinente traer a colacion el Acuerdo No. 01 de 2022 del CPNNA que
sefiala:

“Que respecto a_los recursos que recibe el CPNAA, éstos tienen origen legal,_se
causan por concepto de tarifa por la expedicién de tarjeta de matricula profesional
de arquitectura, que fija el mismo _Consejo, por lo que el Director General del
Presupuesto Publico Nacional del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, el 11 de
febrero de 2019, mediante comunicado_2-2019-003653 reiter6 al CPNAA el
concepto emitido el 9 de julio de 2007 mediante comunicacioén Nro. 2-2007-017593
en el sentido de que “... Los Consejos Profesionales de Ingenieria y Arquitectura,
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no se enmarcan dentro de la cobertura del Estatuto Orgdnico del Presupuesto, y
deberd regirse por sus propias normas”. (Subrayado y negrilla fuera de texto)

Asimismo, los articulos 25 y 26 de la Ley 842 de 2003, determinan:

“ARTICULO 25. RENTAS Y PATRIMONIO. Las rentas y el patrimonio del
Copnia, estaran conformados por los recursos publicos que en actualidad
posea, o que haya adquirido la Nacién para su funcionamiento; por los recursos
provenientes del cobro de certificados y constancias en ejercicio de sus funciones,
cuyo valor sera fijado de manera razonable de acuerdo con su determinacion; por
los recursos provenientes de los servicios a derechos de matricula, tarjetas y
permisos temporales. La tasa se distribuira en forma equitativa entre los usuarios a
partir de criterios relevantes que reconozcan los costos econémicos requeridos, en
las condiciones que fije el reglamento que adopte el Gobierno Nacional, derechos
que no podran exceder de la suma equivalente a un (1) salario minimo mensual
vigente.

PARAGRAFO. Para ejercer su funcién de policia administrativa, el Copnia contara
con el apoyo, cuando asi lo solicite, de las autoridades administrativas y de policia,
nacionales, seccionales y locales, seguin el caso.” (Subrayado y negrilla fuera de
texto)

ARTICULO 26. FUNCIONES ESPECIFICAS DEL CONSEJO PROFESIONAL
NACIONAL DE INGENIERIA, COPNIA. ElI Consegjo Profesional Nacional de
Ingenieria, Copnia, tendrd como funciones especificas las siguientes:

c) Expedir las tarjetas de matricula, de certificados de inscripciéon profesional
y_de certificado de matricula a los ingenieros, profesionales afines y
profesionales auxiliares de la ingenieria, respectivamente;

(--)

k) Establecer el valor de los derechos provenientes del cobro de certificados
y constancias, el cual serd fijado de manera razonable de acuerdo con su
determinacién; y de los recursos provenientes por los servicios de derecho de
matricula, tarjetas y permisos temporales. La tasa se distribuird en forma
equitativa entre los usuarios a partir de criterios relevantes que recuperan los
costos del servicio; en las condiciones que fije el reglamento que adopte el
Gobierno Nacional, serialando el sistema y el método, para definir Ila
recuperacion de los costos de los servicios que se prestan a los usuarios o la
participacién de los servicios que se les proporcionan y la forma de hacer su
reparto segtin el articulo 338 de la Constitucién Politica, derechos que no
podran exceder de la suma equivalente a un (1) salario minimo legal mensual
vigente”. (Subrayado y negrilla fuera de texto)

En tal sentido, y de cara a la normativa previamente esbozada se puede concluir que, el
CPNAA y el COPNIA, son entidades de conformacion mixta que por mandato legal
desarrollan funciones publicas, y en virtud de la autonomia presupuestal conferida, los
criterios de tasacién de las tarifas de cobro para la expedicién de las tarjetas y matriculas
profesionales, se supeditan a las disposiciones contenidas en la ley y reglamentos
adoptados por la entidad, lo anterior, sin perjuicio de que las tarifas fijadas no excedan el
valor equivalente a un (1) SMLMV, recursos que seran destinados al funcionamiento de los
referidos Consejos.
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6.3. DE LA AUTONOMIA DEL CPNNA Y COPNIA PARA FIJAR CONCEPTOS
TARIFARIOS.

En la sentencia C-074 del 18 de j'ulio de 2018 la Corte Constitucional, sefiala lo siguiente:

“152. En otras ocasiones, la_Corte también ha_seiialado que los costos de
matriculas, tarjetas y permisos temporales para el ejercicio de profesiones y
oficios tienen la_naturaleza de tasas. Esto bajo el entendido de que son
prestaciones exigibles siempre que el interesado decida_utilizar el servicio
publico de registro o matricula profesional o de expedicion de la licencia, tarjeta,
permiso o certificacion habilitante "para el ejercicio de las profesiones y
oficios.” (Subrayado y negrilla fuera de texto) ‘ ]

1563. En la sentencia C-530 de 2000, la Corte analizé el numeral 3 y el paragrafo del
articulo 20 de la Ley 43 de 1990, referido a la atribucién de la Junta Central de
Contadores para expedir, ‘a costa del interesado, la tarjeta profesional y su -
reglamentacion, las certificaciones correspondientes y para sefialar el valor de las
mismas. Al respecto, la Corte sefialé que: “la_Constitucién consagra como
principio general, que para la adopcién de los tributos, la Ley, las Ordenanzas
y_los Acuerdos deben fijar directamente los elementos esenciales que
configuran tales cargas. Por excepcion, la_norma constitucional (art. 338)
permite que la tarifa de las tasas y contribuciones se fije por las autoridades
administrativas, pero - jamds en forma discrecional, sino conforme a
parametros preestablecidos por las normas habilitantes, que para el caso de

- las tasas, hace relacion con el disefio de una metodologia que permita establecer
los criterios relevantes a partir de los cuales se reconozcan los costos econémicos
requeridos para la prestacién de servicio, y de un sistema de medicién econémica y
social de aquellos factores que deben manejarse para repartir en forma equitativa
esos costos entre los usuarios”. (Subrayado y negrilla fuera de texto)

Por lo anterior, a los referidos Consejos Profesionales por su naturaleza administrativa, se
les permite fijar las tasas, sistemas y métodos tributarios a través.de los cuales recuperen
los gastos derivados de los servicios prestados, sin embargo, no podran a discrecionalidad
establecer los parametros fiscales para la recuperacién de los costos del funcionamiento
de la entidad. »

6.4. DE LOS PROFESIONALES GRADUADOS REGISTRADOS CON MATRICULA
PROFESIONAL.

A corte de 31 de marzo de 2025 el CPNNA a través de su pagina web reporté un total de
93.781" profesionales de la arquitectura que registran con matricula profesional, mientras
que el COPNIA segun su tltimo informe® para el primer trimestre del 2025 otorg6 13.761
matriculas. Volumen de matriculas que dadas las tarifas que aplican hoy arrojan un
recaudo:

* Datos abiertos - Consejo Profesional Nacional de Arquitectura y sus Profesiones Auxiliares
(cpnaa.gov.co) . . o - :
https://www.copnia.qov.co/sites/default/files/node/report/field file/Informe%20de%20Gestio%CC%
81n%20Primer%20Trimestre 2025.pdf
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Consejo prbfgéional ) Valor matricula . Recaudo :
profesional a 2025

CPNNA $1.423.500 | $133.497.253.500

COPNIA (R2024049640 del $568.000 $7.816.248.000
01 de noviembre de 2024.) '

Lo cual sin perjuicio de la expedicién de las matriculas constituiria una fuente de
financiacién para la acreditacion de los profesionales de la construccion. .

Respecto de la fijacién de las tarifas para la expedicion de tarjetas profesionales el CPNNA
y el COPNIA, gozan de autonomia presupuestal y por consiguiente podran fijar las cifras
tarifarias por los conceptos de derechos de matriculas, tarjetas, permisos temporales,
certificados conforme a los parametros prestablecidos por cada una de las entidades para -
tal fin; lo anterior, por cuanto no existe un ambito de regulacién unificado que establezca
los criterios de tasacion de las tarifas de cobro por los servicios prestados.

Teniendo en cuen_ta que los referidos Consejos Profesionales buscan garantizar que el
profesional en el marco del ejercicio pueda ser objeto de sanciones, resulta acertado que
el desarrollo del examen previsto para los profesionales establecidos en la Ley 400 de 1997,
modificada por la Ley 1796 de 2017, sea desarrollado por estos Consejos; toda vez que, de
acuerdo con su naturaleza, estructura administrativa y funcional, habilitan el ejercicio de
profesiones que conllevan un alto riesgo social. :

CARLOS M. MEISEL VERGARA
Senador de la Republica -
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