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PROYECTODELEY _&55= 2025 SENADO

Por lz cual se establecen medidas enfocadas & la proteccion del comprador de yivienda,
la financiacidn del sxamen de acreditacidn da los profeslonales de la conslruction y =
dictan otras disposiciongs .

EL CONGRESC DE COLOMBIA
DECRETA:

PROTECCKIN DEL COMPRADOR DE VIVIENDA. i

poreantae etuivalente al 10% de los derechas por concepta de servicios gue deben pagar
los profesionales de la ingenierfa ¥ |a arquilectura por la expedicion de la matricula

ARTICULO 1¢, Objeto. Generar medidas enfocadas a la protaccion del comprador de profasional para &l elereicio de su actividad,

vlwienda, la fmanciacién del examen de acreditacitn de los prolesionales da la construecion
¥ la mejora de los estandanes de calidad da las viviendas nuevas.

ARTICULO 5°. Vigencia, La prasente Ley nge a partir de la fecha de su publicacion en gl
Diaric Oficial. Exfa tey subraga &l articuls 8° de la Ley 1796 de 2016 y deroga todas tas
disposicionas fle le sean contranas.

7S

et

ARTICULD 2° El articuls 8° de la Ley 1788 da 2046, quadars asi:

Articulo 8°. Obligacian de amp los dafos patr . En &l evento que denlro
de loa dler (10} anos siguienies a la expedicidn de la certificacidn Técnica de Ocupacion de
uha vivienda nueva, se presenle alguna de las siluaclones conternpladas en el numeral 3
ded articulo 2060 del Cédigo Civil, &l construclor o &l enajenader de vivlenda nuava, astars
obllgeds a cubrr los dafios patrimoniales causades a los propistaros gue S& Vean
afectados, :

Pardgrafo primere. Ef constuctor o el enajenador de vivienda nueva debera amparar los
dafios patimoniales a los gue hace referancia la presente ley a wavés del ejercicio de |a
garantia legal de que tratan los articulos 7° v 8° de 1a Ley 1480 de 2011 o Ia norma que la
modifigue, derague o sustituya.

CARLOS M. MEISEL VERGARA

Paragrafo: En el cumplimisnle de sn chilpaciin, &l constructor o 8l engjenador deberd Senador de la Republica

garantizar la calidad, idoneidad. seguridad v habitabildad de las viviendas nuavas, de
conformidad con fo establecido en la Ley 400 de 1897 y sus nomnas reglamentarias, los
reglamentas téenicos ¥ demas nommas kecnicas aplicables, ’

ARTICULO 3°, Ambito de aplicacien, Para los efectos de lo dispuesto en el. articulo
anterior, los proyeclos de vivienda nueva que a la entrada en vigor de 1a presente ley
£uenien ¢on un mecanismo de amparo expedido o con un negocis juridico, praacuerdo o el
documento que haga sug veces, tendienty a Ja expedicion del mecanisma, continuaran
amparados por ks mismes. En este casc, sl mecanismo de amparo daberd surtir todos los
efectos legales por el Wrming de 10 afies conlados a panir de la expedicicn de la
Cerilicacion Técnica de Qoupaciin de que trata al artlcula 6° de ta Ley 1796 do 2016,

ARTICULO 4% Fuentes dao fl tacidn para la reallzacién de las prughas de
acreditacidn de los profesionates de la construccidn, Con el objelvo de financiar e
raalizackn del examen da acraditacion de'que trata el articulo 12 data Ley 1796 de 2096 y
el Reglamsnto Colombiana de Construcciones Sismo Resisisntes, se destinaré un
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EXPOSICION DE MOTIVOS

Por la cual se establecen medidas enfocadas a la proteccion del comprador de \.ﬁ'viand a,
la financiacian del examen de acreditacion de los profesionales de la construccién y se
dictan ofras disposiciones

INTRODUCCION

La vivienda digna es un derecho constitucional consagrado en el articulo 51 de la
Conslitucion Politica de Colombia, que, sl blen 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 garantia
¥ proteccion.

Es por ello, que el ordenamiento juridico colombiano prevé diferentes mecanismos para su
salvaguarda, que, dependiendo de la perspectiva y del fin pretendido, la ejecucién de
acciones para su materializacion se radicard en cabeza, bien del Estado, bien de los

particulares, qui en Colombia, frente a la vivienda juegan un papel preponderante, en .

virtud del rol de produccidn que los mismos ejercen, de una lado, como proveadores ag
bienes; y de otro, como ejecutores de la politica plblica de vivienda, S ]
Asi las cosas, la Constitucion Politica establece que la empresa, como base del desarrallo,
tiene una funcién social que implica obligaciones. En el mismo sentido, sefiala que la ley
delimitara el alcance de la liberfad econdmica cuando asi lo exija, entre otros, el interés
social.

De tal forma, desde el Cadigo Civil Colombianc, pasando por diferentes leyes como la Ley
de Construcciones Sismorresistentes -Ley 400 de 1997-, |a Ley 388 de 1997, el Estaluto
del Consumidor- Ley 1480 de 2011-, la Ley 15637 de 2012, la Ley de Vivienda Segura -Ley
1796 de 2016- y sUs normas raglamemanas efc., en lo gue se refiere a la proteccién de los
derechos de los compradores de  bienes inmuebles destinados a vivienda, en Colombia
existe un complejo entramado normativo gue cubre desde el momento mismo de su
produccion, garantias inmedi después la (p ta) y ¢ 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:

= Normas urbanisticas

i Narmas 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 inundacion, remocidn en masa, etc) para la
construccion de viviendas y que por ende no deben ser objeto de desarrollo, o
lo son, segin el gradoc de amenaza y bajo la premisa de ejecutar las
correspondientes obras de mitigacion,

* MNormas sobre permisos v autorizaciones

iy Normas que establecen los requisitos, términos y condiciones para la expedicién
de licencias urbanisticas en sus diferentes modalidades, asi como los demas
permisos y autorizaciones requeridos para la construccion y entrega de las

edificaciones destinadas a vivienda. (Licenciamiento, permisos ambrentales.
senvicios piblicos, etc.)!

Mormas técnicas

iiiy Normas técnicas que " (...) establ criterios y isito imok para ef
disefio, mnsfrumén ¥ supervision técnica de edmmmssnuevas. asfcomo ds
aguelias f bles para la recup ion de la o

a la ocurrencia de un sismp, que puedan verse sometidas a fuerzas sismicas y
ofras fuerzas impuestas por la namra!eza o e.i usn, con el fin de que sean
capaces de resistirlas, increme su S g

e atrii
(Subrayado y nagnﬂa fuera de texto)

Dentro de esta categoria, se encuentran los reglamentos técnicos entendidos

como aquellas normas gue "establecen las car: un ducto o

métodos de ion llas relacionados, con inclusion

de las disposiciones administrativas aplicables v cuya observancia es
bligatoria. (...)" (Sut {o y negrilla fuera de texto) i

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

v) Garantia legal entendida como la obligacion, a cargo de todo productor yio
proveedor de responder por Ia calldad, idoneldad, seguridad y el buen estado v
funcionamiento de Ins pradu-:m:s definida en el Titulo |l de la Ley 1480 de 2011

» del C g da en el Decreto 735 de 2013,

= Normas en i i ion, vigilancia y control:

i) 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 construccion y enajenacidn de inmuebles destinades a vivienda.?
(Radicacién de documentos, registro de enajenadores, etr;.)

vii)  Enmateria de oontrol urbano existe un régrmen de mfrsodones urbanisticas con
5U sancisn o flado en el Cédigo Nacional de Policia®

vili)  Acclones administrativas vy acciones jursdiccionales en cabeza de la
Superintendencia de Industria y Comerclo. en especial Ia accion de proteccion

al consumidor, mediante la cual “se los contenciosos que

! Capitulo 1 Implementacién v control del desarrollo territorial- Decreto 1077 de 2015 - Por medio del
cual se explde el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.”
 Art. 19 Ley 400 de 1997 - Par el cual se adoptan normas sobre construcciones sismo reslstenles Ylas
mod.lf[cadones incorporadas por la Ley 1796 de 2016

* Art. 2,2.1.7.2.1 -definicién 86- Decreto 1076 de 2015 -Por medio del cual se expide el Decreto Unico
Reglamentario del Sector Comercio, Industria y Turisma”,
*+ Art. 313 Num. 7¢ de la Constitucidn Politica de Colombia
* Titulo XIV - Ley 1801 de 2016- Codigo Nacional de Policia

fengar coma Rind 0 la vulneracion de los derechos def o idor por la
violacitn directa de las normas sobre proteccion a consumfdg,es v usuam s, m
onginados en la splicacion de las normas de proteccion

en asta ley y en nommas especiales de proteccion a et y 4
los orientados a lograr que se haga efe

i una ia; los inados a
oblener la reparacion de los dafios causados a los blenes en la prestacion de
servicios contemplados en el articulo 19 de esla ley o por informacién o
publicidad engafioss, independientemente del sector de I economia en que s
hayan vulnerade los derechos del consumidor.” ®

i) Demas acciones judiciales encaminadas a la proteccion de los derechas de los
i wes de vivienda (Acciones popul acclones de grupo, acciones
civiles en maleria de responsabilidad contractual y extracontractual, entre ofras).

No obstante pese a este robusto sistema de proteccion gue, desde una perspectiva

iva busca g izar 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 legistador
introdujo una medida adicional en el articulo 8° de la Ley 1796 de 2016, referida a la
obligacidn de los constructores v enajenadores de vivienda nueva, de cubrir los perjulcios
patri lales ¢ dos & los propietarios que se vean af jos, por el colapso o amenaza
de rulna, en todo o en parte de las viviendas, por vicio de la construccian, 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 situacion.

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

Tal disposicion fue reglamentada por el Decreto 282 de 2019 hoy compilado en el Decreto
1077 de 2015, establaciando 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 satisf, para hacer efectiva la obligacién, los instrumentos para evidenciar su
cumplimiento y todos los aspecios necesarios para su puesta en marcha.

En este punto vale la pena resaltar que el referido Decreto 282 definid las condiciones de
vigencia y permanencia, liguidez y suficiencla que debe cumplir cualguiera dé los
mecanismos de amparo.

Bajo tales pardmetros, en la practica, el (nico mecanismo de los contemplados por el
legisiador y reglamentado por el Gobierno Nacional, gue tiene la aptitud de ser aplicado,
correspende al seguro, por cuanto, los demas (patrimonio proplo, fiducia en garantia,
garantias bancarias) implican la congelacion de recursos por el lapso de 10 afios por valor
de las ventas del respectivo proyecto, condicion de imposible cumplimiento, méaxime si se

® Articulo 56 Ley 1480 de 2011

tiene en cuenta que el sector edificador se desarrolla a través de altos miveles de
apalancamiento financiero (Mds del 70%); y que ninguna entidad financiera emite.garantias
 por términos superiores a un afio,

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

En la actualidad, segin informacion publicada por Fasecolda’, existen 7 compafiias
aseguradoras que cuentan con &l 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 plblice el seguro decenal.

De igual forma, al revisar los clausulados de las pélizas que estan ofreciende las compafias
con el producto en operacion, se evidencian clausulas que vulneran las d:sposuclones
ivas de las regl tarias de la obli 1 de no
confempladas en las nomas lécnicas colombianas, discriminacion frente a los
profesionales de la construccién que adelantan la supervisién téenica independiente, entre
ofras particularidades que demuestran las grandes dificultades para su aplicacion.

Vale la pena traer a colacion, gue la Ley 1796 de 2016 en la misma linea del niim, 8° del
articule 41 de la Ley 400 de 1997, cred el Registro dnico de Profesionales de s
Construccion para adelantar |as labores de disefio, revisién y suparvision, el cual en parte
se soporta en la acreditacion de los profesionales establecida en los articulos 24 y 42 de la
misma ley, y que a la fecha no se ha implementado, por la falta de recursos, para el efecto.
Reglstro que ayudaria a eliminar o mitigar varias de las dificultades presentadas en materia
de supervisién técnica, de cara al cumplimiento de Iz obligacion de amparo de perjuicios

trimoniales en ; de la p in que genera contar con profesionales
acreditados para |a ejecucion de los procesos constructivos en Colombia,

De atro lado, de acuerdo a cotizaciones sobre proyectos reales presentadas por las 3
compafifas con el producto en cperacion, las mismas representan un incremento del 1,2%
sobre los coslos 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 reflejd en una contraccion del 44,8 % (Con corte
a diciembre del 2023), la inversion de los hogares colombianos se redujo $20 billones el
afio pasado; ademas, se dejaron de vender 106.554 unidades, gue a todas luces
evidencian la inminente necesidad de generar medidas que promuevan la reactivacion del
seclor y que propendan por la eliminacion de costos innecesarios para la produccion de las
viviendas, bajo la premisa que, cualquier costo que no responda a una necesidad
ingatisfecha, ademas de que no deberia existir, resulia al nla

de costos, sobre todo en la produccion de wvlenda social por las restricciones de tope en
su precio. Este es un tema que resulta fundamental para impulsar un sector trascendental
para la generacion de empiec en el pais, en el comportamiento de los subsectores que
moviliza (indusiriales, inmobiliarios, financieres, etc), en la canalizacion de inversion y
ahorro hacia un bien durable como es la vivienda, en la superacion de la pubreza ¥, en
general para el crecimiento social y econdmico de los colombianos.

"F; lda. C rizadas. Di ble en; hitps:/ fwww, da.com /ramo iedad
ingenieria /seguro-d ] izadas-2/
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Tal siluacion ya fue tenida en cuenta por el Gobiemo Macional en los Decretos 1687 de
2020 y 1606 de 2022 por medio de los cuales se ha modificado la entrada en vigencia de
la obligacién 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, ademds
de innecesarios y superfiuos, estdn generando costos adicionales infundados, en
detrimento de un sector que, como lo menciond el Ministro de Hacienda, es fundamental
para el pais, se encuentra en cuidado intensivos y requiere de medidas urgentes para su
reactivacion®

Es asi como es procedente concluir, que el fin de los mecanismos de amparo de perjuicios
patrimoniales ya se encuentra cubierto por otros instr tos del ord iento juridico,
que resultan reactivos pero no previenen las evenfuales fallas en las construcciones, las
cuales solo se eliminardn en la medida que las normas técnicas sismorresistentes y los
reglamentos técnicos se apliquen (Por parte de profesionales acreditados) y controlen con
total apego & 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 reactivacion de
un sactor prioritario para el crecimiento social y econdmico del pais. ’

Conforme a lo anterior, a través del presente proyecto de ley, se precisard el mecanismo
para cumplir la obligacién que tienen los constructores y enajenadores de vivienda nusva,
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 ord iento juridico colombiano en
ia de ias. Comph tari ite, se crea una tasa destinada a la financiacién
del examen de acreditacion de los profesionales de la uccion y de la imph

del Registro Unico de Profesionales, como instrumento preventivo para la construccion de
viviendas de calidad.

A continuacion, se analizaran en profundidad los aspectos aqui mncionados que justifican
de manera fehaciente la pertinencia, necesidad y ufilidad de la expedicion de la presente
ley:

1. DE LOS MECANISMOS DE Pﬂglgggﬂig AL COMPRADOR DE VIVIENDA
EXISTENTES EN EL ORDENAMIENTO JURIDICO COLOMBIANO

En lo que se refiere a la proteccién 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 produccisn, gi las inmediatas después ia g
(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:

® Intervencién del Ministro de Hacienda y Crédito Pdblico -Dr. Ricardo Bonilla- en el 159 Foro de Vivienda
de Asobancaria realizado el 29 de febrero de 2024 en las instalaciones del Hotel JW Marriot de la ciudad

1.1. Normas urbanisticas:

De conformidad con la Ley 388 de 1997, el ordenamiento del territorio es una funcién
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 funcién, que se identificardn 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 &l patrimonio de los compradores, por las condiciones de localizacién que
los Planes de Ordenamiento Territorial-POT- o el instrumentd que haga sus veces, definiran
para el efecto:

“ ARTICULO 3.- Funcitn pablica del urbanismo. EI ord i del. teritori
constituye en su conjunto una funcidn publica, para el plimiento de los siguient
fines:

1. Posibilitar a Ios habitantes el acceso a las vias publicas, infraestructuras de
transporte y demds espacios piblicos, y su destinacion al uso comin, y_hacer
efectivos los derechos constitucionales de la vivienda s servicios piiblicos
domiciliarios.

2, Atender los procesos de cambio en el uso del suelo y adecuarlo en aras del interés
comin, procurando su ufilizacion racional en armonia con la funcién social de la
propiedad a la cual fe es inherenfe una funcion ecolbgica, buscando el desarrollo
sostenible.

n

del patrimonio cultural v natural,

la preservaciol
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 mataria de a determinacion
y ubicacion de las zonas que presenten alto riesgo para la localizacidn de ientos
humanos, por amenazas o riesgos naturales o por condiclones de insalubridad; vivienda di
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 expedicién de una licencia
urbanistica, que ademas de otorgar a su titular, derechos de construecién y desarrolio, es
una certificacion del cumplimiento de las normas urb icas y sismorresi y demas
reglamentaciones en que se fundamenta;

“ARTICULO 35. Licencias urbanisticas. El numeral 1 del articulo 99 de la Ley 388
de 1857, quedars asi:

1. Para adelantar obras de construccion, ampliacion, modificacion, adecusacian,

reft i A 1, rec , y demolicion de

edificaciones, y de urbanizacidn, parcelacién, loteo o subdivision de predios

localizados en terrencs urbanos, de expansion urbana y rurales, se requiere de
previa a su eje itn la obtencitn de la I ia urbanisiica correspe

* Art. 13 Ley 388 de 1997 (num

La licencia urbanistica es el acto administrativo de cardcter particular y concreto,
expedido por el curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente, por
medio del cual se auloriza especificamente a adelantar obras de urbanizacion ¥
parcelacion de predios, de construccidn, ampliacion, modificacion, adecuacion,

reforzamiento estructural, rest; O, rec 6, fento y demolicicn de
edificaciones, de intervencitn y ocupacion del espacio pablico, y realizar el loteo o
subdivision de predios.

tivo re asi con ficacior lie
las normas wrbanisticas y sis tes mentac

Las modificact de it i igentes se Iveran con fund; en las

normas urbanisticas y demas regl taciones 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 g para el comg de vivienda, de que el

proyeclo que se desarrollara debe cumplir con una serie de condicionamientos para su
ejecucion:

“ARTICULO 2.2.6.1.2.3. C ido de la I fa. La licencia se adoptara
flante acto administrativo de cardcter particular y concreto y contendra por lo
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 construccion deberdn contener la descripcion de las

r isticas bésicas del proy aprobado, identificando cuando menos: uso,
drea del Iote, drea construlda, nimero de pisos, nimero de unidades privadas
aprobadas, estaci fentos, indices de ocupacion y de construccion. En el caso
de it ias de urbanizacion y par ion estas deb incluir como minime los
usos permitidos, los indices de ocupacitn y de construccion, los cuadros de dreas
de la fotalidad del proyecto y sus etapas, asi como las normas urbanisticas de
edificabilidad con las cudles se desarrolfardn las futuras construcciones y las
obligaciones de cesiones piblicas para espacio piblico, ! iento o vias. {...)
9. Serialar la obligacion de someter a supervision téenica independiente la ejecucion
de la edificacion cuando se trate de proyectos que requirieron y fueron objeto de
revisitn independiente de disefios estructurales.

10. Sefialar, para los proyectos de wivienda nueva gque requireron revisién
independiante de disefios estructurales, la obligacién de obtener el Certificado de

de Bogota
Ocupacitn antes de efectuarse la fransferencia de los bienes inmuebles resultantes
Wo su ocupacion.
Igualmente se ird fi la para la ocupacicn del espacio publico con cualquier 11. Indi | limien -
¢ ; i 2 Epgis . to de las normas vigenles de cardcter nacional, municipa,
clase de amueblamienio o para la intervencidn del mismo salvo que la ocupacion u JTGICAE & cLmpimeEn ! y g 7
obra se ejecule en plimiento de las funci de las enfidades ‘poblicas o das_tdraf sobre eliminacion de barreras arquitectonicas para personas en situacion
competentes. de discapacidad,

12. Las cargas, obligaciones y los compromisos adquiridos por el ttular, asi como
fos spondientes aprovechamientos urbanlisticos cuando a ello haya lugar, gue
resulten de su participacion en un sist de reparto equitativo de cargas y
beneficios segin o dispuesto en el Plan de Ordenamiento Territorial o las normas
que lo regk iten o comple ten. (...)

“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 lal que se garantice la salubridad y sagu}'ldad de las
personas, asi coma la estabilidad de los termenos y edificaciones vecinas y de los
elementos constitutivos del espacio pablico. |...)

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

7. Garantizar durante el desarrollo de la obra la participacion del disefiador
estructural del proyecio 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/fo supervisor técnico independiente. Las consultas y
aclaraciones deberan incorporarse en la bitdcora del proyecto wo en las aclas de
supervision. {...) .

9. Obtener, previa la ocupacion y/o transferencia de las nuevas edificaciones que
requieren supervision técnica independients, el Certificado Técnico de Ocupacion
emifido por parte del Supervisor Técnico Independiente siguiendo jo previsto en el
Titulo 1 del Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente NSR-10.

El certificado técnico de ocupacion debers protocolizarse mediante escritura publica
en los términos y condiciones establecidos en el articulo 6 de la Ley 1796 de 2076,
La ocupacion de edificaciones sin haber protocolizado vy registrado el Certificado
Técnico de Ocupacién ocasionard las sanciones correspondientes, incluyendo las
previstas en el Codigo Nacional de Policfa y Convivencia, Ley 1801 de 2016 o la
norma gue la adicione, modifique o sustituya. No se requiere su profocolizacién en
el reglamento de propiedad horizontal.

10. Remitir, para el caso de proyectos que requieren supervision técnica
independients, copia de las actas de la supervision iécnica independiente que se
expidan durante el desarrollo de la obra, asi como el cerdificado técnico de
ocupacién, a las autoridades compelentes para ejercer el control urbano en el
municipio o distrito quienes remitiran copia a la entidad encargads de conservar el |
‘expediente del proyecto, y serdn de plblico conocimiento. En los casos de
pairimonios auténomaos en los que el fideicomiso ostente la titularidad del predio wo
de la licencia de construccitn, se deberd prever en el correspondiente contrato
fiduciario quién es el responsable de esta obligacion.

11. Realizar los controles de calidad para los diferents teriales y el tos que
sefialen las normas de consfruccion Sismo Resistentes.
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12. Instalar los equipos, sislemas e implementos de bajo consumo de agua,
astablecidos en la Ley 373 de 1997 o la norma que la adicione, modifique o sustituya.

13. Cumplir con las nonmas vigenies de cardcler nacional, mumc&a!o distrital subre

eliminacicn de barreras arquitectonicas para f en sit

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

15. Dar firmi a las dispe sobre c i tenible que adopte

&l Ministerio de Vivienda, Cludad y Territorio o los iciplos o distr|
de sus competencias. {...)"
En estrecha relacidn con el marco normativo referente a las lficencias urbanisticas, se
encuentran lodas las disposiciones en materia de permisos ambientales reglamentados a
nivel nacional por el Decreto 1076 de 2015; vy, servicios publicos definidos a nivel nacional
por la Ley 142 de 1984 y sus normas reglamentarias; sin perjulcio de las normas locales
que las entidades terrforiales hayan expedido en la materia.

en gjercicio

1.3. MNormas técnicas

Las nomas técnicas, su aplicacién y control, constituyen el principal y verdadero
que izara la calidad, d, funcionalidad, seguridad y salubridad de

las viviendas nuevas ¥ &N consecuencia, los dened'»os de los compradores, pues en virtud

de su cardcter preventivo, solo su debido cumplimiento, evitara que las estructuras colapsen

0 amenacen ruina, total o parcialmente.

Segin el articulo 2° de la Ley 400 de 1987: "Las ¢ L que se adelanten en ef

territorio de la Republica deberan sujetarse a las normas establecidas en la presente Ley

en las disposiciones que reglamenten.

Corresponde a las ofici o dependenci istri o municipah gadas de

concedar las li de truccian, la exi ia y vigils de su firmi Estas

seabsfendréndeapmbar!oSpmwdosupiannsdem*' qUE no plan con
las normas sefialadas en la esta Ley o sus reglamentos.

La co ion deberd sujela i al corres i o to o planos
aprobados.”

Ast |las cosas, se reitera, bajo una p ctiy 1 te pr , la Norma Técnica

Sismorresistente establ minimos para el disefio, construceion y

8 criterios 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 |donerdad para &l gjercicio de las profesiones
i las ejercen;

relacionadas con su objeto v define las resp des de g

Ademnds, sefiala los itos de idoneidad para el ef io de las profesiones

relacionadas con su objelo y define las responsabilidades de quienes las ejercen,

asa como los parametros para la adicidn, modificacién y remodelacion del sistema
tural de edificacik ol il aﬂfss de la vigencia de la presente Lay

5 mude.mdns n l

con algun dafio_en elementos no estructurales n blor
fuerte con dafios a elementos estructurales y no estructurales, pero sin
colapso.

son mmmtes “para la :encfa d'e 7 v '

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

En linea con la Norma Técnica Sismomesistente (NSR-10), se encuentran los reglamentos
lécruous de n'aisnales y redes, entendidos r.omn aqueilas nofmas gue "
acteristicas d de p

Ll 7 et ta
MM inclusion de las di i Iministrati aplrcabiesycuya
ohservancia es ob.kga!‘ma (o™ [Subfayadn ¥ negnna fuera de texto).

De conformidad con los lineamientos incorporados en la Hoja de Ruta para la productividad
del sector constructor, elaborada por la Camara Colombiana de la Construccion-
CAMACOL-, " (...) en los dftimos 25 afos el pais ha entendido la vivienda como un producto
que debe normalizarse y formalizarse siguiendo lineas internacionales y pardmetros que se
han adaptado a nuestro contexfo y a las fendencias mundiales.

Desn‘s !a emision de.r Decreto 1400 del 1984, por medic del cual se adoptc el Cédiga
G ) de Constriceic Sismo-Ri ¥ que posterit fue d por
Ia ley 400 de 1997, se ha evidenciado un crecimiento en la ion y regulacion del
sector en lo que respecta a Disefio Estructural, Suelos y Geolecnia, Redes Eléctricas,
Redes Hidi ftarias, Redes de Ct icaciones, Proteccion contra Incendios, Criterios
de Sostenibilidad, Supervision Técnica Permanente, Revision Esmm:ra! D:soﬂos de
.'r:.-nmac.ran enire olros; &l y como se evidencia en el esq tit

i directa en las diferentes aclividades que ejecutan todos
los actores mvo!ucrados en la nonsrnm:aén de viviendas, (productos y servicios de

3 yp ).

0 Art. 2.2.1.7.2.1.-definiclén 86- Decreto 1076 de 2015 -Por medio del cual se expide el Dewéto Unico
Reglamentario del Sector Comercio, Industria y Turismo”.

141, Delas garantias establecidas por el Cédigo Civil — Ley 84 de 1873-

Los proyectos de construccidn de vivienda en el pais tienen su origen en la celebracién de
diversos tipos de contratos, como compraventa, fiducia inmobiliaria o colaboracion
empresarial. Estos contratos implican que el constructor, asume |a obligacien de desarrollar
&l proyecto constructivo por su cuenta v riesgo. En este tipo de transacciones, v sin importar
ia fcrma de remuneracion aoondada. tanto los propietarios del terreno como ofros actores

, interveniores, etc) asumen expresamente sus
T le_de las actividades dentro de su ambito de
accién. De este modo, el constructor puede llevar a cabo su labor mediante contratos de
administracion delegada coniratos de obra a precio Gnico global o alzado, contratos de

En efecto, a quien despliega la actividad del proceso constructivo de edificaciones, ademas
dea pllcérsele las normas generales de responsabilidad civil, e resultan aplicables una serie
de normas especiales contempladas en el Cddigo Civil Colombiano — - Ley 84 de 1873- para

i civil, el Cadigo Civil ha establacido que-la misma puede sef
confractual o ex‘tracontractual tal y coma lo sefiald la Corte Constitucional en Sentencia C-

i: de una |
bilidad civil, por lo gque no se puede confundir el tratamiento de una
¥ otra rasponsabmdad las cuales estan regu.fad‘es de manera auténoma e independiente

1988 2018 2020
Morma Sisma. Trakajo Sépuro en Reglamanta Téchics Resolixién Parz
Resistente Mg Agero Espacias Carfinados o
urs MY i s (c res
D ﬂﬁ_l-_xb B D MO MO D | e, e e e
205 2017 prestacion de servicios profesionales, entre otros.
““'3"”"."‘"? Tacnies - Icustivas Tribiokacios - Resokicien ~ Saiud
esmiiaciny - Replamerks Tocric'de  Segaridad envel Trabajo
Abmbrada Publico. Redes dé Gas Raglamante Técpico - par
- Reglimmonte Inkeine dy Tuhuias y Aecesarias;
Telecomunicaciones Reglaments  Tacnico:para
- Reglaments Téenco da Birras Corfipadas la wnsh‘uwﬁn de una edificacian.
Instalacanes Eléctrizas Reglamenta  Tdefico | del
g R ya la responsabilid
Sandaimients
Bosahocidn Para Resickis de b
e 1008M0'"": “En el orden juridico colombiano es clara la
i ién. Regl te a vivienda en Colombia, Fuente: Camacal b fa
Actualmente, el pals cuenta con B0 i it 816

que inciden en fa cadena de valor de la construccidn, los cuales, peribdicaments son
mwsadas pnr Jas enfau‘ades que .ros ragulan, con el fin de deferminar su perfinencia o

al it tambign se i do a cabo
acoiones regul‘amdas para Ia emnisicn de nuevos reglamentos asociados a8 productos y
tran fuera del alcance de las politicas, normas y

e
rsgfamsmacfén vigente.
Es importante resafiar que la reglamentacion vigente fiene el objetivo de normalizar ef
modelo de construceidn fradicional gue se conoce hoy en dia, razén por la cual s meems
que para la implementacian de nuevas metodologlas y si fructivos se
de una actualizacion yio modificacion del marco normativo vigents que permita su mnecra
adopcion en el pals.”.

Como corolario de lo anterior, se d que en Cok ia el imonio de los
compradores de vivienda, se encuentra amparado entre ofros, por la aplicacidn de los
reglamenios técnicos en los diferentes si que yen en al laje de las

viviendas, que hoy ascienden a 16 reglamentos y que garantizardn la funcicnalidad,
idoneidad y seguridad de fas viviendas,

1.4. Normas sob ra

En Colombia, la de blsnss i
regulada porel Marco fegal i al contrato de o ¥ porla ati

civil en actividades de construccion. En este contexto, las regulaciones
rrnplernenradas para mitigar los riesgos asomadus a la actividad constructora y proteger al
comprador de vivienda, se han fun I en la rest ilidad civil y
las garantias establecidas por Ia ley.

a vivienda se encuentra

en capitulos distinfos del Codigo Civil, se originan en causas o fuentes diversas ¥ sus

prescripciones ‘en malena de reparacion no son cof " A conti 5n, algunos
apartes del pronunciamiento en iGn sobre la responsabilidad civil:
“.) 3 n.'gr.mas consideraciones sobre la naturaleza }urfdf:a de la
resp ilidad eivil Iy de la ext actual
3.1. La raspe bilidad civil cont 'hasfdo porladodmasspacfeiksde
como aquella que resulta de la Inej 6n imperfecta o tardla de una

obligacién estipulada en un contrato véuﬂo De este modo, el concepio de

bilfdad civil contract I se ubica en el contexto de un derecho de crédito de
orden privado, que solo obm en un campo exclusivo y h'mrrado, vale decir, entre las
partes del contralo y G fo de los per idos e ese negoc;o
juridico. En tanto que la bilidad civil extracont I, tambign o

delictual o aquifiana, es aquella que no tlene origen sn un hcunmﬁmienm'
obligacional, sino en un “hecho Jurfdica”, va se trate de un delito o de un ilicito de

caracter civil,

(i)

3.2. La legislacion colombiana, regula en !Itulos distintos del mismo Libro del Cddigo
Ciwil, las jencias del i o -en matefia conlractual y las de los

hechos juridicos. En el titulo X1l se ocupa dau' efecfo ‘de las obligaciones” - articulos
1602 & 1617-  y en el XXXIV ~ articulos 2341 a 2360- de “Ia responsabilidad civil
por los delilos y las culpas”, estableciendo respecto de cada tipologia las reglas que
gobieman la indemnizacion de Ios perjuicios . mngadcs A

"' hitps:/ fwww.cor

ional.gov.co/RELATORIA/2010/C-1008-10.htm
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3.3 La jurisprudencia de la Corte Smm de Jusﬂc.ra, ha desaﬂm‘fsdo esta

concepcion dual de [a resp bilidad civil, - de una
concepcion unitana, y destacando .fa !mpadancra que tlene esra dn'mencvamén enla
practica judicial, més alls de simy dé, ¥ ledr Asi ha

indicado que “El Codigo Civil destina el titulo 12 de su Libro Cuarto a recoger cuanto
se refiers a los efectos de las obligaciones contractuales, yel tn‘ufa 34 del mismo
Libro & determinar cugles son y como se config 1o o en los de
derecho nacidos del d'sﬂro ¥y de las cuipss ( J Esfas darerentes esferas en gue se
mueve la hili un simple
interés tedrico o académico ya que en el gjercicio de las ac:mes comespondientes
tan importante distincion rep te en la inapfi d de los preceptos y el
mecanismo probalorio. I

‘ Cuando se acuda a leorias como la que pregona la unidsd de fa w&oamwoa
lquiera otras de alc similar, orfentadas a poner de ifiesto por d

caminos que sélo son accesorlos o secundarios los matices diferencisles que
registran los dos tipos de respmamrrdad en cuestion, algo si resulta ser indiscutible
¥ es que en la tarea de distinguirlos e i ines el correspondic
Jjuridico siempre habré de tenerse en cuenla gue la responsabilidad Namada
“tontraciual’, concreta por esencia, juega de ordinario entre personas que se han
ligado voluntariamente y que por lo mismo han procurado especificar el contenido
de los cmrpmnusos emsrgenres del negocio por ellas oelebrada rmenh"as que la

axtracont | opera entre ha vir te el
azary la ion de los imperativos de mnducta incumplidos en los que foma
causa la respect ian itonla del dafio en que dicha responsabrfrdadse
traduce, es daﬁnida con frecuencia con de notoria abst , lo gue en

ditime anélisis Heva a concluir gue no es indiferente en modo alguno el négfmen en
que de hecho se sitde una demands entablada para obtener el pago de perjuicios”,

1. El empresario no podré pedir aumento de precio, a pretexto de haber
encarecido los jornales o fos i o de hab hecho
o mumﬁcacwnes en el plan primitivo; salvo que se haya qrusd'ada un precio
por dichas ag i o modifi
2. Sicircunstancias desconocidas, como un vicio oculto dsfsmfo ocasionaren
costos que no pud e , deberd el emy autorizar
para eflos por aldum v si éste rehusa, podré ocurrir al juez o prefecio para
que decida si ha debido o no preverse el recargo de obra. ¥ fife ef aumento
de precio que por esta razén corresponda.
3. Si € 0 amenaza ruina, todo o parte, en
uienres a su entre, io del'a CONs vicio del
el empresari Brs aya

o oresari
| duef.i no habm 5abili
articulo 2041 <sic 2057 inciso final.

4. Elrecibo olorgado por el duefio, después de concluida la obra, sblo significa
que el duefio la aprueba, como exterlormente 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. Silos arfifices u obreros empleados en la ccnsrmccrdn del edificio han

contratado con el duefio direc POr SUS resy pagas, se mirarén
como coniratistas independientes, y tandran accion directa contra el duefio;
pero si han contratado con el empresario, no tendran accin contra ef duefic
sino subsidiariamente y hasta concurrencia de lo que éste debia al
empresario.” (Subraye y Negrilla Fuera de texto)

De lo anterior, es dable concluir que la garantia decenal es una obligacion contractual

3.4. En lo que i ala.m_w. bl et tractual, le jurispr
especializada la deﬁne como el encuentro aceidental fortuito de una fuente de la
obligacion da por lato legal. Sabre el particular sefala que:

“como desde anﬁaﬂo fo viene predicando la Corporatcién con apoyo en el tenor del
artfculo 2341 del Cédigo Civil, para que resulte comprometida la responsabilidad de
una persona nafural o juridica, a titulo extracontractual, se precisa de la concurencia
de lres el que fa doctrina més tradicional identifica como “culpa, dafio y
relacion de causalidad enlre aguella y este”. Condici estas gue ademds de
considerar el cuadro axioldgico de la pretension en comentario; definen el esquema
de la carga pmbaron‘a del demndsnas pues es a este a quien le comesponde
el

ba patri I o moral (dafio) y que este se originé en la
] Ipable de qwen f . porque al fin v al cabo la responsabilidad se
engasta en uns relacion furidica entre dos sujetos: el autor del dafio y quien lo

padecit”.

Ahora bien, frente al caso especifico de la construccion de edificaciones, el Codugo Civil en
su articulo 2060, establece que:

"ARTICULO 2060. Los contratos para construccion de edificios, celebrados con un
empresario que se encarga de toda la obra por un precio tnico preﬂ,fada se'sufetan
lemés a las reglas siguit

ida en el articulo 2060, numeral tercero del Codigo Civil. Esta garantia implica que

el constructor asume la responsabilidad durante un periodo de diez afios después de la
entrega de la construccidn, de responder si el edificio perece o amenaza ruina por defectos
en la construccién o en el terreno que estén relaclonados con su conocimiento profesional
especializado, asf como cualquier defecto en los materiales que haya suministrado (en el
caso de contratos de construccion por administracién delegada), o que el dusfio de la obra
le haya proporcionado, y que & deberfa haber identificado debido a su experiencia en el

drea.

En consecuencia, se puede observar que desde 1883, afio en que se promulgd el Cédigo
Civil Colombiano, la responsabilidad del constructor surge en caso de incumplimients de
las obligaciones pactadas en el contrato de obra. Es relevante destacar que esta
responsabilidad puede afectar tanto al pmpletano de la obra como a terceros, lo que

ala bilidad civil ext 1al iendo un marco de proteccion

al cnn‘lprador de vivienda.

Ademas, el Codigo 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
vitios ocultos en los bienes inmuebles, conocidos como redhibitorios.

Estos vicios deben cumplir con los sigulentes requisitos:

1.) Existir en el momento de la venta,
2.) Ser tales gue la cosa vendida no sirva para su uso natural o lo haga de manera
imperfecta, de forma que se pueda presumir que, de conocerlos, &l comprador no

proveedores (enajenadores), de responder por el buen estade y funcionamiento de los
productos, y de-garantizar la conformidad del mismo con las siguientes condiciones, segiin
lo ofrecido en el mercado, bajo la premisa que no tendra contraprestacion adicional al precio
del producto:'®

= Calidad: Condicidn en que un producto cumple con las caracteristicas inherentes y las

habria adquirido el bien o lo habria hecho a un precio considerablementa menor.
3.) No haber sido revelados por el vendedor y ser tales que el comprador podria
haberlos desconocido sin una negligencia grave, o gue no pudiera haberlos
identificado facilmente debido a su profesion u oficio.
4.) Los vicios redhibitorios otorgan al comprador el derecho de exigir la rescision de la
venta o una reduccion en el precio, segin lo que considere mas convenients,

atribuidas por la informacion que se suministre sobre &,

= 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
uutizauén teniendo en cuenta la duraciin, la informacisn suministrada, instalacién y
1 iento, no p riesgos irazonables para la salud o integridad de los
consumidores. En caso de que el producto no cumpla con requisitos de seguridad

conocidos por el vendedor debido a su profesian u oficio, este estard obligado no selo a la
devolucion del bien o a la reduccién del precie, sino también a indemnizar los perjuicios.

a su profesion u oficio, solo estard ebligado a la devolucién del bien o a la reduccidn del
precio.

La accion 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 ampliado o reducndo este
plazo. El periodo se contara a pamr de la entrega real del bien.

En conclusion, el Codigu Civil:

1 N:otda la proteccién al comprador de vivienda en Colombia. Desde la celabracion
de confratos iniciales hasta la entrega final de la propiedad, se han establecido
medidas para salvaguardar los intereses del comprador y mitigar los riesgos
asociados a la actividad constructora.

2. Reconoce la responsabilidad del constructor en caso de incumplimiento de las
obligaciones contractuales, especialmente en lo gue 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 ruina, durante un periodo de dlez afios, protegiendo
asi al comprador,

142, Delasg { blecidas por el del C idor — Ley 1480
de 2011-

El Estatuto del Consumidor (Ley 1480 de 2011) tiene como objetivo salvaguardar los
intereses del comprador (consumidores de vivienda) en sus | iones con fat
{mnstrl.ncwres)y proveedores (enajenadores), adoptando una politica de proteccion a los
. Esta nol iva regula los derechos y obligaciones tanto de los produciores
y proveedores como de los consumidores, asi como la responsabilidad sustantiva y
procesal de los primeros y los mecanismos de garantia para hacer efectiva tal
responsabilidad. Sus disposiciones son de aplicacion general en todos los sectores
econdmicos donde no exista una regulacion especial, en cuyo caso prevalecera dicha
regulacion especial, con las normas establecidas en el Estatuto como complemento.

legal como obligacién temperal, solidarla a carge de los productores (constructores)y

 De tal forma, si el vendedor estaba al tanto de los vicios y no los reveld, o si os vicios eran :

Sin embargo, si el vendedor desconocia los vicios y no deberia haberlos conocido debido

En el anterior contexto, el articulo 10 dal Estatuto del Consumidor establece la garantfa

eslablecidos en reglamentos técnicos o medidas sanitarias, se presumira inseguro.

argc
,sgguddad y_'ef buen esm ¥ mngm‘ o de I'os productos.
En la prestacion de servicios en el que el prestador tiene una obligacion de medio,
la garantia esté dada, no por el resultado, sino por las condiclones de calidad en la
prestacion del servicio, segun las condiciones establecidas en de
obligatorio, en las ofrecidas o en las ordinarias y habifuales del mercado. (...)"
(Subrayado y negrilla fuera de texta),

Como obligacion temporal que es, Ia Ley define el término de vigencia de la misma, de
manera especifica para los bienes inmueblas:

“Anfcmo 8°. Término de la garantia legal. El término de la garantia legal serd

o por la aumrrdad nte. A !e!fa de drspusmjn de
obligatorio cumplimiento, serd ef fado por el prod yo p El
término de la garantia legal empezard & corer a partrrde fa entrega dsi producto al
consumidor.

De no indicarse el término de garantia, ef término serd de un afio para productos
nuevos. Traléndose de productos perecederos, el término de la garanna legal serd
el de la fecha de vencimiento o expiracion.

Los productos usados en los que haya expirado el término de la garantia legal
podrén ser vendidos sin garantia, circunstancia que debe ser informada yaceplama
por escrito cf: por ef idor. En caso trario se ent que e
producto tiene garantia de fres (3) meses.

La prestacion de servicios que suponen la entrega del bien para la reparacion del
mismo podrd ser prestada sm garantia, circunstancia que debe ser mformada ¥
aceptada por escrito c; te por e c idor. En caso conts s& enl

que &l servicio tiene garaniia de fres (3) meses, contados a partir de la entrega def
bien a quien solicitd el servicio.

Paralosbiem inmuebles la garantia legal comprende la estabil

por diez (10} afios, v para los acabados un (1) afto.” (Subrayado y negﬁna fuera

de texio)

12 Articulo 5° Ley 1480 de 2011- Definiciones
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La definicién de la garantia legal en el Estatuto del Consumidor, parte de un régimen de
responsabilidad objetiva en cabeza del preductor (constructor) o proveedor (enajenador),
que basta con el simple hecho de probar el dafio en la edificacion en las circunstancias
definidas para la garantia sobre hienes inmuebles:

“Articulo 10. R bles de la g legal. Ante los consumidores, la

respc d por la garantia legal recae solidariamente en los productores y.
vesd i

Para establ la responsabilidad por incumplimiento a las condici de

idoneidad y calidad, bastard con defecto del sin peruicio

de las causales de exoneracion de responsabilidad establecidas en el articulo 16 de
la presente ley." (Subraye y Negrilla Fuera de texin)

En &l marco de la garantia legal antes sefalada, se contempla la reparacién del blen, su
sustitucidn/reposicion o la devolucién dal precio pagado. Los 2 pnmsms aspedos de la
garantia aplicados a bienes ir bl inados a vivienda (R itucion) se
encuentran incluidos en el servicio wsventa que prestan las cnnsh-uutoras, Lo referente a
la devolucion del dinero, es un aspecto que entra a operar en el remolo y excapcional
caso, en gue la vivienda sea inhabitable y no haya lugar a su reparacién, como sucede
frenleal lapso de la estructura o la de ruina.

De tal forma, tales aspectos deben ser revisados con todo el ngor y detenm'uenw . por el
impacto gque pueden causar no sdlo en la unidad habitach

sino en la totalidad del proyecto:
“Articulo 11, A i enlag ia legal. Comesponden a ia g
legal las srguienfea o.bi'rgamones
1. Como regla general, reparacién geta.fmmw gratuita de los defectos del bien,
asi como su transporta de sar neoesano. ye.rsummsfm qcaﬂunode los repuestos.
Si el bien no admite repar: SE pro £ 0 a la devoll
del dinero.
2. En caso de repetirse la falla g atendiendo a la_naturaleza del bien y a las

caracteristicas da.r defec
-nueva repara I

del consumidor, @ _una
do o al cambi
acterisi 5

Idn towo mm.'c!a

ospecifi ne s
las dio lugar a la
3. En los casos de prestacion de servicios, cuando haya incumplimiento se
procederd, a efeccion del consumidor, a la prestacion del servicio en las condiciones
en gue fue contratado o a la devolucion del precio pagado.
4. i las instrucciones para la instalacion, mantenimi
los productos de lo con la de esfos.

5. Disponer de asistencia lécnica para la instalacion, mantenimiento de los
productos y su utilizacion, de acuerdo con la naturaleza de estos. La asasrenc#a
técnica podra fener un costo adicional al precio.

6. La enirega matenal del producto y, de ser el caso, el registro correspondients en
forma oportuna.

y utilizacion de

7. Contar con la disponibilidad de partes, i , ¥ mano de obra
capacitads, aun después de vencida la garantia, por el término establecido por la
autoridad competente, y a falta de este, ef anunciado por el productor. En caso de
qgue no se haya anunciado el término de dmpon:bﬂdad de repuesios, partes

insumos y mano de obra itada, sin par da las i Off

por informacion rnsuﬁcusnfe serd el de las condicionss ordinarias ¥ habituales del
do para p flares. Los costos a los que se refiere este numeral

saran asumidos por el consumidor. sin perjuicio de lo sefalado en el numeral 1 del

presente articuio.

8. Las partes, i adheridos & los bienes inmuebles

que deban ser csmbiados por efecfrvfd‘ad de garantia, podran ser de igual o mejor
calfdad, sin embargo, no necesanamante idénticos a los originalmente instalados.

9. En los casos de prestacion de senvicios que suponen la entrega de un bien,
reparario, sustituirle por otro de las mismas caracteristicas, o pagar su equivalente
en dinero en caso de destruccion parcial o folal causadsa con ocasion del servicio
defecluoso, Para los efectos de este numeral, el valor del bien se determinara segun
sus caracteristicas, estado y uso,

Pardgrafo. El Nacic dentro de los sels meses siguientes a la
expedk.vén te esfa ley, se encarg&ra de regfamentar la forma de operar de la

legal. La tacién del Gobiemo no de la aplicacion de lo
drspuese‘n anla pmsente fay.” (subrayado y negrilla fuera ¢ de texto).

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

“Articulo 13. Garantia legal de bienes inmuebles. En el caso de bienes
inmuebles, para soficitar la efectividad de la garantia legal sobre acabados, lineas
vitales del inmueble (infraestructura bésica de redes, fu.bsr!as o alemnfm
ccmscfados o oormnws, que p iten la movilizacion de energla 8 )
comb 1y la de |5 de la estructura, definidos en la Ley
400 de 1897, el consumidor mfannﬂré por escrite dentro del remma legal de la
garantia, al productor o del jr bie ef defecto p

El productor o expendedor, una constancia de recibo de la reclamacion y
realizard, dentro de los cinco (5) dras habiles siguientes, una visila de verificacion al
inmueble para constatar e/ objeto de reclamo.

Paragrafo 1°. Cuando la solicilud 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 siguisntes a la visita de verificacion
del objeto del reclamo. Este término podrd promogarse por un panodo fgual al inicial,

cuando la complefidad de la causa del reci: asi o req que debers
ser informada por escrito al consumidor.
A pamr de la facha de la resy it itiva dada al co idor, el

4 el acabado o linea vital obfeto de reclamo, denfro de los frsmra
(30} dias hébr.rss siguientes a la respuesta.

Si una vez reparado el acabado o la linea vital, se repite la falla, el consumidor & su
eleccion, podrd solicitar una nueva reparacion, la reposicién del acabado o la linea
vital afectadios o la enfrega de una suma equivalenite al valor del o linea
vital afectados.

Parsgraln 2, Franre ala mc.famac:on por la afectacién de la estabilidad de fa

ded i dor daberd ler por. escrito al
consumidor, denrm de !os !ramta f.’iﬂ) df’ss habiles siguientes a la realizacion de ia
visita de ifi ia en el p te articulo, Este término podrd ser

prorogado por un periodo. rguar al inicial, cuando la complefided de la causa del
reclamo &si lo requiera, En todo caso, deberd ser informado por escrito al
consumidor.

esta ns.'ﬂva dada al
los eshmlms

sumidor y dentro
ﬁ'narl la sofm.‘.mn

De no cion del i las condicio
rmifan_la__habitabi ismo, el r G
dedor del bien proceders a i6n del valor total rec c
precio del bien,
Para tal efecto, y en caso de existir crédito fif I ints 4 al c ict

En tal sentido; el articulo 20 de la Ley 1480 de 2011 ha establecido que, el productor y el
expendedor seran solidariamente responsables de los dafios causados por los defectos de
sus productos, sin perjuicio de las acciones de repeticion a que haya lugar. Como dafio, se
entienden los siguientes: -

1. Muerte o lesiones corporales, causadas por el producto defectusso;

2. Los producidos a una cosa diferente al producto defectuoso, causados por el
producto defectuoso.

Para | la responsabllidad, es 0 que el afectado demuestre la presencia
de un defecto en el pmdum la existencia de dafios ¥ la conexién causal entre ambes, Si
s& incumple una medida sanitaria, fitosanitaria o un reglamento técnico, se presumird gue
¢l producto tiene un defecto. En situaciones donde muiltiples causas contribuyan al dafio, la
responsabilidad del fabricante puede disminuirse. Todo esto, sin perjuicio de las acciones
legales que comrespondan,

En conclusidn, la proteccion al comprador de vivienda en Colombia ademas de abarcar lo
por el Cédigo Civil, establece la garantia. legal desarrollada por el Estatuto del

tanto el valor cancelado por conceplo de cuota inicial asu mrm la fotalidad de las
stimas de dmara cancefadas por concep:o de crédito a la entidad financiera
O debid: ind ) con base en la vanacion del IPC. Asi
mismo, deberd cancelar a la entidad ﬂnancrera. el saldo total pendiente dal crédito

suscrito por el oo idar. Una vez rea devolucion del dinero al consumidor
y a la entidad financiera, se producird la entrega ma:an&! ¥ la transferencia del
derecho dominio def i alp 0 exp

En caso de no existic crédilo financiero, el pmd‘uctor o expsndedor deberan
reintegrar el valor fotal cancelado por plo del bien, y Con
base en la variacién del IPC.

En todo caso, el consumidor devolverd el i bie libre de cualguier gr en y
deuda por pio de i tos, servicios publicos o ca de administrach

La devolucion del dinero se hard denf.no de los quince (15) dias hablles siguientes a
la fecha en que el prod o expendedor y el cor ban la escritura
publica de transferencia de la propledad del inmueble a la persona indicada por ef
productor o expendedor y slempre que se hubiere procedido con el registro de la
correspondiente escritura. Los gastos de la escritura publica y registro correrén por
cuenta del productor o expendedor.

Pardgrafo 3°. Para los blenes inmuebles, el término de la garantia legal de los
acabados y las lineas vitales serd de un (1) affo y el de la estabilidad de la obra diez
{10) afios, en los términos del arficulo B® de la Ley 1480 de 2011." (Subrayado y
negrilla fuera de texto)

Procedimi cuyo ak como se 4 en un capitulo posterior, pretende eF mismo
fin que la obligacién de amparar los perjuicios patrimoniales contenida en el articulo B° de
la Ley 1796 de 2016.

Igualmente, cabe destacar que el mencionado Estatuto, en su Titulo IV Capftule 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, fabricacién, truccian, balaje o info iGN, No proporch 1 la seguridad
razonable a la que todo individuo tiene derecho.

Consumidor por la cual:

1. Se determina una responsabilidad objetiva para los construciores y enajenadores,
facilitando la proteccion del consumidor al requerir solo la demosiracién del defecto
del producto para activar la responsabilidad.

2. Se contempla un término de garantia especial frente a la estabilidad de la obra por
diez afios y para los acabados por un afio, do asi un. respal vial

durante 10 afios, tiempo superior al periodo de asentamiento de una edificacion.

3. Se aborda la responsabilidad por dafios causados por productos’ dafac!uosns.

iendo la responsabilidad solidaria del productor. y el expendedor por los

dafios derivados de.los defectos del producto. Responsabilidad que se extiende a

casos de lesiones corporales o dafios a otros bienes, proporcionando una cobertura
integral para el comprador de vivienda.

1.5, Otros s que aseg la proteccién del lor de viviend

Comp i ite, el order » Juridico colombiano ha definido otros mecanismos
en los que por vitud de condiciones especificas (financiacion, propiedad horizontal) se
amparan los riesgos de incendio y terremoto como mecanismo de proteccién del patrimonio
de los compradores de vivienda, ante el acaecimiento de eventuales riesgos: {

1.5.1. Condiciones de los créditos de vivienda individual

La Ley 546 de 1999, establece como condicion de los créditos de vJvIenda sU
aseguramiento.en los siguientes términos: .

“ARTICULO 17.- Condiciones de los créditos de vivienda individual, Sin perjuicio de
lo establecido en el arficulo primero de la presente Ley, el Goblemo Nar:.ronalr
Eae‘ablrecsra las condiciones de los créditos de vivienda individual a largo plazo, que

que. es.la cl '-auw exclusi en UVR, de scuerdo con los
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10. Estar asegurados conlra los riesgos que determine el Gobierno Nacional. (..)

En desarrolio de Ia Ley 546 de 1999, el Decreto 257 de 2021, establece la obligatoriedad
de seguros que amparen |os riesgos de terremoto e incendio:

"ARTICULO 2.1.11.1. Condiciones de los créditos. Para efsctos del cumplimiento de
los requisifos establecidos en eIarchro T?ydemas normas concordantes de la Ley

546 de 1999, jos créditos de ia individual & largo plazo, entendidos como
llos otorgados & p turales para financiar la adquisicion de vivienda

nueva o usada, la reparacion, remo it baivizidn o mej iento de viviend:

usada, o la construccion de vivienda propla, deberan ajust a las siguients

condiciones:

(-

c) Seguros. Les inmuebles financiados deberdn estar asequrados contra
tiesgos de incendio y terremoto.”

-endio y terremol

1.52. Op

de Leasing habitacional

Al igual gue en materia de crédito hipotecario, tratdndose de las operaciones de Leasing
Habitacional es importante resaltar que el Estatuto Orgdnico del Sistema Financiero —
Decreto Ley 663 de 1983- 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 i de fas entidac i . Los inmuebles
de propiedad de fas fades sc al control de la Superintendencia Bancaria
¥y aquen‘os que les sean hipolecados para garantizar créditos que tengan o lleguen
a tener a su favor, deberdn asegurarse contra los riesgos de incendio o terremoto,
en su parte destructible, por su valor co ial 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 lendrd como
minimo los siguientes seguros:

al neendio ter obertura a
inmueble; (...)"

1.5.3. De la propiedad horizontal

Otro 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 Propledad Horizontal. Al respecto estab]eoe la Ley 675 de
2001 en su articulo 15:

“ARTICULO 15. SEGUROS, Todos los edificios o conjunfos amm.hﬂus ar régimen

de propiedad horizontal podran constituir pélizas de sequros gue n contra
los riesgos de incendlio y narremafn, q-ue garanucen la recms!'mccm rota! de los
mismos.

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

PARAGRAFO 20. Las indk nes proveni de los seguros quedaran
afectadas en primer fémrrno a la reconstruccion del edificio o conjunto en log casos
que ésta sea | Si el i hie no es 1 truido, el importe de la
indemnizacion se distribuir en proporcitn al derecho de cada propietario de bienes
privados, de conformidad con los cosficientes de copropledad y con las normas
legales aplicables.”

Dada la imporiancia y trascendencia que para los colombianos tiene la adquisicicn de una
vivienda, actuaimente el marco normativo colombiano ofrece un sélido respaldo legal para
proteger al comprador de vivienda, proporcionando desde una perspectiva legal y técnica
un enforno segure y conflable para los compradores de vivienda, al promover altos niveles
de calidad en el disefio y construccidn de los productos, con el fin de garantizar sus
derechos y de ampararlos ante riesgos derivados de defectos en Ia construccion o en los
productos adquiridos.

3. De la inspecci6 ia y trol de las ividades de t ion y
' ion de i bles destinados a viviend
34, Control por parte de los entes territoriales

El articulo 313 de la Constitucién Politica enuncia las funciones que coresponden a los
concejos, determinando en el numeral 7° *Reglamentar los usos del suelo y, dentro de los
limites que fije la ley, lar actividade: la

+ Vigilar y_controlar las actividades relacionadss con_la
consiruccion y enajenacién de inmuebles destinados a mm ", (Subraye y negrilla

fuera de texto)

En concordancia con lo anterior, el articulo 187 de la Ley 136 de 1894, a través de la cual
se dictan disposiciones tendientes a modemizar la organizacion y el funcionamiento de los
municipias, s establece:

“ARTICULO 187. Vigilancia y control de las actividades de construccion ¥

em_fanacm de rnrrmebies destinados a vivienda. _G_p_rmg[gﬁ_gw__gm
11.1 é vil I _-1 de las i de c

Mlcu!n 313 de ia gmgﬁmclén Pm'r‘ﬂ_tg denmo de Ios Hmn‘es seﬁa!adas al

respecto por las disposiciones legales y reglamentarias vigenies.

PARAGRAFO TRANSITORIO B clerclcio n‘o !g mmgs de L]‘gl_]g cla v

.'armmo d‘enrro del cual IaSupermfenUenc\-a d‘e SDﬂEdBﬂES trasladara a Ins

municipios los documentos relativos a tales funci el tird la ca
que las auforidades de éstos requieran para el cabal cumolmenfa de estas.”
(Subraye y negrilla fuera de texto)

Por su parte, el articulo 71 de la Ley 862 de 2005, modificado por el articulo 185 del Decreto
18 de 2012, sefiala:

'ART!CULO 71. Radacacﬁin de un. tos para adel tividades de

2610 da 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;

b. Copia de los modelos de contratos que se vayan a utilizar en la celebracitn
de los negocios de ensfenacion de inmuebles con los adquirentes, a fin de
comprobar la coherencia y validez de las clausulas con el cumplimiento de
las normas que civil y comercialmente regulen el confrato;

¢. El presupuesto financiero del proyecto;
d. Licencia urbanistica respectiva, salvo que se trale del sistema de preventas;

e. Cuando el inmueble en el cual ha de desarroliarse el plan o programa se
encuentre gravado con hipoteca, ha de acredi que el ior
hipotecario se obliga & liberar los lotes o construcciones que se vayan
enafenando, mediante el pago proporcional del gravamen que afecte cada
lote o construccion.

PARAGRAFO 1. Estos documentos estardn a disposicién de los compradores
damﬂgmgdewm en todo momento con el objeto de gue sobre ellos

efectien los sarios determi iencia_de la
adguisicién.” (Subraye y negrillz fuera de texto)

En concordancia con lo anterior, el articulo 1 del Decreto 2180 de 2006 por el cual se
reglamenta el articulo 71 de la Ley 962 de 2005 (Compilado por el articule 2.2,5.3.1. del
Decreto 1077 de 2015), dispone:

"ARTICULO 2.2.5.3.1 Radicacién de doct tos. De c d con el articulo 185
del Decrelo Ley 019 de 2012, los int os en p fonar, iar yio desarrollar
las actividades de fe idn de i a que se refieren la Ley 66 de 1968 y ef
articulo 2 def Der:rem-\fey 2610 de 1979 o las normas que las modifiquen, adiciones o
sustituyan, estardn ob!ﬂgados a ran’.roar quince (15) dias antes del inicio de dichas
actividades dni tos ante la | ia de la ad) ion
municipal o distrital encsrgada de s)ercsr la vigilancia y control sobre las mencionadas
actividades:

1. Folto de matriculs inmobiliaria del inmueble o inmuebles objsto de la sofisitud,

cuya fecha de expedicién no sea superior a tres (3) meses.

2. Copia de los modelos de contratos que se vayan a ulilzar en la celebracion de
los negocios de enajenacion de inmuebles con los adquirientes, a fin de
comprobar la coharencia y validez de las cf las con el limianto de las
nommas que civil y comercialmente regulen el contrate.

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

5. Cuando el inmuebie en el cudl ha de desarollarse el plan o programa se
encuenire gravado con hipoteca, ha de acreditarse que ef acreedor hipotecario
se obliga a liberar los lotes o construcciones que se vayan enajenando, mediante
&l pago proporclonal del gravamen que afecte cada lole o construccidn.

ARAGRAFO 1. Estos osicion de los com,

objeto de gue sobre eflo: tien

los planes de vivienda en todo nto ¢

los estudios necesarios para determinar la conveniencia de la adquisicitn.
Dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a su p , 2 admini. iéh
municipal o distrital n‘ebaré ,DU-D.I'!E&'!EJ’I su paging we.b oﬂm‘af fos documemas ran‘mados
por parte de los ionar, o d las des de

enajenaciin de mmuebfes con el fin de poder facilitar el acceso a la informacién por
parte de los potenciales compradores. documentos deberdn

Estos documentos deberin_permanecer
publicados por lo menos hasta que el fMamsndo an wr dichas acnwdndas
enajena das de vi

6n de la totalidad o

PARAGRAFO 2. En ningtin caso podré exigirse la ejecucion parcial o fotal de obras de
urbanizacion o consiruccion, segin sea el caso, como condicion previa a la radicaciin
de documentos de que trata el presente articulo. En el evento en que se rsqu.feran
radicar nuevos documentos o se cambie alguna wnd’rc«in de los ya radicados, la

autoridad municipal o distrital no podré solicitar p ién o trémite
diferente a la simple radicacion del nuevo documento,

PARAGRAFO 3. No se requerird Ia ficin de un acto ini: ivo de autonzacic
of para p ionar, iar y'o d War las actividades de itn de
inmuebles.

Presentada la totalidad de Jas documentos a los que hace referencia el presente
articulo, los 56 los en los lérminos del articulo

71 de la Ley 962 de 2005, modificade por el arﬂcufa 185 del Decrefo Ley 019 de 2012,

La fecha de radicacion sera aquella 7 ala in del ditimo de los

documentos exigidos.

PARAGRAFG 4. La informacidn radicada anle la autoridad compelente debers ser
tualizada por los | Ds en p ionar, anunciar wo desarroliar

las actividados de enafenacion de inmuebles en sI evento que se produzcan cambios

respecto de la misma.”

Conforme los articulos Iranscritos, existe un control sobre el Inicio mismo de las actividades
de promocién y enajenacidn 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 radicacion de documentos
relacionados con la promocién, anuncio y desarrollo de actividades de enajenacidn de
inmuebles, lo gue permite una mayor transparencia y acceso a la informacion por parte de
los potenciales compradores de viviends, los cuales deben estar a disposicién de los
compradores en todo momento para que puedan realizar los estudios necesarios.

A lo anterior, se suman las facultades de investigacidn y sancién con que cuentan las
autoridades territoriales para verificar la calidad de las construcciones y la presunta
comision de deficlenclas constructivas, en cuyo marco, ademas de imponer sanciones
aui“:ila- ivas, se definen obligac en cabeza de los infractores para la reparacion de
la falla.

3.2, Control sobre las relaciones de consumo por parte de la
Superintendencia de Industria y C. Io SIC- -Efectividad de las g: t

La adquisicién de bienes i bles destinados a vivienda se en una relacion de
CONsUMo gue como & menciond, se encuentra amparada por la garantia legal de que frata
el Estatuto del Consumidor, norma que prevé los Instrumentos para hacer efectiva tal
garantia;

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

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

2. Las de responsabilidad por dafies por p cio defech , definidas en esta ley,
que se adelantarén ante la junsdiccion ordinaria.

3. La accién de proteccion al consumidor, mediante la cual se decidirdn los asuntos
confenciosos gue tengan [+] la vuineracion de It del

en ncrmas s ciales
consumidores y usuarfos; los orientados a
efectiva una garantia; los encaminados a er la re

causados a los bienes en la prestacién de servicios contemplados en el
articulo 18 de esta ley o por I'n’formmdn o publicidad enganosa,
dependientemente tor de la gue se ha do los

160 e rua conmnfdas en_gsta

PARAGRAFO. La comy ia, el procedimiento y demas asp les para
conocer de las acciones de que trata la Ley 472 de 1938 serdn las prewstas en dicha ley, y
para las de responsabilidad por dafios por producto defectuose que se eslablece en esta
ley seran las previstas en el Codigo de Procedimiento Civil,

En las acciones a las que se refiere este arf.rcu!o se deberdn aplicar las reglas de
tablecid! yado y negrilla fuera de texto)

respe en la presente ley.” (S

En desarrollo de tal p pto, la St ia de Industria y Comercio establecid en
concepto 207256 de 2013 que, en materia de facultades jurisdiccionales a pravencion, por
mandato legal, estas fueron atribuidas a la SIC; razon por la cual pueden ordenar la
efectividad de las garantias sobre bienes y servicios (incluidos bienes Inmugbles),

facultando al afectado a acudir a la Superintendencia de Industria y Comercio para el efecto.

33 Control urbano

De confermidad con lo definido en el Codigo 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 fiscalizacion durante la ejecucidn 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 gjecucion de la obra corresponda a lo aprobado en la licencia de construccidn 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
clasificacidn segin la actuacion desplegada:

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

1. En dreas protegidas o afectadas por el plan vial o de infraestructura de serviclos publicos
domiciliarios, v las destinadas a eguipamientos plblicos,

2. Con desconocimiento a lo preceptuado en [a licencla.

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

4. En terrenos aplos para estas actuaciones, sin licencia o cuando esta hublere 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 construccién.
Complementariamente se sefialan las medidas correctivas v los efectos de las mismas,

De tal forma, existe un conjunto de instrumentos de control sobre las actuaciones previas a
la construccion propiamente dicha (radicacién de documentos), durante el proceso
constructivo (control urbano) v posterior a la entrega de las viviendas (IVC del ente
temitorial/[VC de la SIC). bien con el objeto de sancionar yio 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 exi para la ion 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
QEQJMM@MYM en el evento gue dentro de los diez (10}
afios sig (pedicion de la certificacion Técnica de O ion de una vivi
nueva, se presenfe alguna de las situaciones contempladas en el numeral 3 del articulo
2060 del Cddago Civil, sJ' cms.tmcfar o el enajenador de wivienda nueva, estard obligedo a
cubrir log perjuicios pa dos 8 los propietarios que se vean afectados, {...)"
(Subrayado y negrllla luera de texto).

De conformidad con el Dlwonanc dela Real Academva Espanola la'expresicn sin pequnclu
significa “dejando a salvo”, '

Para el caso que nos ocupa, ello quiere decir que el constructer o enajenador de \'rivianda,
ademds 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
eventualmente llegue a causarse, por el colapso o amenaza de ruina, eni todo o en pafle de
las viviendas, por vicio de la construccidn, o por viclo del suelb, o por vicio de los
materiales, en el evenio gue dentro de los diez (10) afios siguientes a la expedicién de la
certificacidn Técnica de Ocupacion de una vivienda nueva, se presente tal situacian,

En-este punto vale la pena resaltar que el colapso de una estructura o su amenaza de nina,
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 evidencid, también tienen un término
de garantia legal, segun el Estatuto del Consumidor, de 10 afios. .

Asl las cosas, se esla g do un doble ) para cubrir la garantia de estabilidad
de las viviendas. Situacion que deja de lado, que entre uno y otro, hay identidad de sujetos
{Cons!ruc:tarfEnaJenadodCon‘mradur}, actiones (efectividad de las garantiag), v finalidad
lsustitucién/devolucidn  del  dinero), que incluso | pueden

ung o iccion a |a prohibicién del doble enjuiciamiento
(NON BIS IN IDEM) Ia cual, de acuerdo a los pronunciamientos de la Corte Conglilucional,
si bien no excluye que un mismo comportamiento pueda dar lugar a diversas
investigacionas y sanciones, 51ampre y cuando éstas tengan distintos fundamentos
normativos y diversas finalidades; si prohibe que exista una doble sancion, cuando exista
identidad de causa, idenlidad de objeto e identidad en la persona. ™

(rep de bier

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

Tal disposicién fue reglamentada por el Decreto 282 de 2019 hoy compilado en el Decrato
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 proleccion definido por el legislador
debe satisfacer para hacer efectiva la obligacion, los instn tos para evidenciar su
‘cumplimiento v todos los aspecios necesarios para su puesta en marcha,

En este punto vale la pena resaltar gue el referido Decreto 282 definié las condiciones y
requisiios que debe cumplir cualguiera de los mecanismos de amparo:

= Vigencia y permanencia: El mecanismo de amparo deberd cubrir eventos
ocurridos dentro de los diez (10) afios siguientes a la fecha de expedicion del
respectivo Certificado: Téenico de ocupacion; se hard efectivo por parte del
propietario inicial o los sucesivos propietarios, que se vean afectados por el estado

" perjuicio | Definicién | Diccionario de I lengua espafiola | RAF - ASALE
4 Sentencia C-088/02 i

de ruina o amenaza de ruina de la edificacién durante el término de coberiura. Al
igual que la garantia legal del Estatuto del Consumidor por temas relacionados con
la-estructura de la vivienda, incluso en una situacion de agravacion por cuanto deben
encontrarse en estado de ruina o amenazar ruina, &l mecanismo de amparo de la
Ley 1796 de 2016 debe estar vigente por un témino de 10 afios. Se debe resaltar
que en la garantia del Estatuto del Consumidor la vigencia de la misma se cuenta a
partir de la entrega del bien; frente & la obligacién de amparo, dicho término empleza
a correr en la fecha de expedicion del respective Certificado Técnico de ocupacion,
el cual se ongina, incluso antes de la entrega.

= Liguidez: Posibilidad de realizar el pago, reconstruir las soluclones habitacionales
o ree!lzar la intervencidn a que haya lugar para garantizar |a estabilidad,
habitabilidad y seguridad de las viviendas a los b ios, en el término que
establece la normativa vigente para cada mecanismo a partir de la reclamacion,
Condicién que de acuardo a la reglamentacién contenida en el decreto 735 de 2013
‘también se satisface con la garantia del Estatuto del Consumidor, en tanto, en
ambos instrumentos se busca, reparar, reconstiuir v ante la imposibilidad de las
anteriores, la devolucion de las sumas pagadas con su cc diente indexacion.

= Suficiencia: E| valor de la cobertura del mecanismo de amparo serd igual al valor
de reconstruccion o reemplazo de la vivienda amparada, segun el indice de precios
del consumidor -IPC- certificado por el Deparlamento Nacional de Estadistica
(DANE), el cual se indexara anualmente durante el término.de los diez (10) afios de
vigencia, teniendo en cuenta el cumplimiento de la norma sismo resistente vigente
¥ las condiciones en que se encontraba la vivienda amparada al momento del
siniestro, Dentro de la suficiencia del mecanismo de amparo se tendré en cuenta &l
costo de Ios estudios que permiten conclulr que una edificacian se encuentra en
estado de ruina o amenaza de ruina. Esta condicion, al igual que las anteriores, se
cumnple con la garantia del Estatuto del Consumidor, bajo la premisa gue segin lo

dispuesto en el Decreto 735 de 2013, “De_no ser posible la reparacién del
Inmueble ni_restituir las condiciones de estabilidad gque permitan la
habitabilidad del mismo, el productor o expendedor del bien procederd a la
devolucién del valor total recibido como precio del bien.

Para lal efecto, y en caso de existir crédifo fi fero, tegrard al co

tanto el valor cancelado por concepto de cuola inicial asi como fa fotalidad de las
sumas de d!nero cance.radas par -:mcepto de crédito 8 la entidad financiera

oo ) con base en la variacion del IPC. Asi
mismo, debers lar & la entidad of saldo tolal pendiente del crédito
suscrito por ef idor. Una vez realizada fa devolucion del dinero al consumidor

¥ a la entidad financiera, se producira la entrega material y la fransferencia del
derecho dominio del inmueble al productor o expendedor,

En caso de no existir mdﬂo financiero, el productor o emendsdar deberdn
reintegrar el valor fotal ca por i »del'.bpen fehit con

base an la variacion del IPC. {...)"

Bajo tales parametros, en la practica, el dnico mecanismc de los contemplades por el
legislador y reglamentado por el Gobiemo Nacional, que tiene la aplitud de ser aplicado,
corresponde al seguro, por cuanto, los demas (patimonio propio, fiducia en garantia,
garantias b ) implican la congelacion de recursos por el lapso de 10 afios por valor
de las ventas del respectivo provecto, condicion de imposible cumplimiento, maxime si se
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tiene en cuenta que el sector edificador se desarrolla a través de altos niveles de
apalancamiento financiero (Més del 70%); y que ninguna entidad financiera emite garantias
por términos superiores a un afio.

En efedn, la Supsrintendencia Financiera de Colombia expidio la Circular Extema 025 de
2019 mediante la cual, entre oftros, 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 compafifas 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 da
Seguridad Social y BEPS, con excepcion del SOAT.
1.1.1.1.2. Que Ja entided aseguradora tenga més de 1 afio de experiencia, contado
desde la fecha de solicitud de auforizacion 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 dora o sus administradores en el afio i I
anterior a a fecha de solicitud de aulorizacion del nuevo ramo no haya sido objeto de
sanmms :mpussfas por la SFC, por cuslguier infraccién relaclonada con el
y de legales relafivos a la gestidn de riesgos.
1, 1,1,1.4, Que fa en.‘rdad aseguradora na haya sido obfew de la adopcidn de medidas
de ) 0 ad itn de
capw planes de ajusfe por msufmnma de reservas técnicas o programas de
ef los 3 afios inmediatamenie anteriores
a la fecha de solicitud de auronzamdn dal nuevo ramo.
1.1.1.1.5. Que Iz entidad aseguradora no haya sido objeto de fa medida de suspension
de ramos.
1.1.1.2. Tramite de autorizacién general: Para adelantar el trémite de aulorizacién
general Ja 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 Ja
solicitud. Lo antsrior debe ir acompafiado de una certificacidn suscrita por el
representante legal en la gue menifieste:

T.T.T,Z,T.Oue!aspﬂlzasynod'ss icas que se pretendan co bajo el ramo
los ales establecid en el Estatufo Organico del

Srs!'ema FJnanc:ern. el Decreto 2555 de 2010, en la CBJ y en las normas especiales

que les sean aplicables. -

1.1.1.2.2. Que las pdlizas y notas técnicas que se prefendan co, bajo el ramo

a auronzar no incluyan estipulaciones contrarias al régimen de proteccion al

cor tenido en las Leyes 1328 de 2009, 1793 de 2016, 1836 de

2017, la CBJ y demds normas que las modifiquen, sustituyan o adicionen.

1.1.1.2.3. Que la entidad aseguradora cuenta con polificas, pmoedrmﬂenrosy conrmfes

idéneos para la verificacion de las diciones establecidas en los

1.1,1.2,1. ¥ 1_1_1'.2.2 del presenfe Capm en fodos Jos produr:.ros que sg

 a la autor. del rama.

1.1.1.24. Que la junra directiva de la enfidad aseguradora autorizé la utilizacion este

régimen para el respectivo ramo. Esta decisitn debers constar en el acta de junta

directiva en la que se aprobd la apertura del ramo”,

4.1, Estado actual de la entrada en vi ia de la obligacié

De conformidad con lo sefialado en el Decreto 1617 de 2023, el siguiente es &l estado ad.ual
de la exigibilidad de la obligacién:

1. Para los municipios que segin el CONPES del Sisterna de Ciudades 3819 del 2014
conforman las Aglomeraciones Urbanas de Bogota y Medellin: Es de obligatorio
iento para los p 38 que radi 1 itud de licencia de construceian

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

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

. decir, que aplicaria para los proyeclos que radiguen solicitud de licencia de
construccion en fa modalidad de obra nueva a partir del 01 de julio de 2024,

3. Para los demds municipios del pais: Entré en vigencia para los proyectos que
radiguen solicitud de licencia de construccién 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 miltiples ocasiones, en
virtud de la situacion econdmica del pais, la necesidad de genarar una gradualidad que
permitiera tanto al mercado de vivienda como al mercado asegurador y a los supervisores
técnicos, acoplarse a las nuevas dsspnsacmnes. ¥ que partiera de una correlacion entre la
produccitn de vivienda a nivel regional y |a af i6n de fa obligacion, como a continuacion
evidenciara la trazabilidad:

El Gobiemo nacional expidié el Decreto 282 del 21 de febrero de 2019, el cual en su
articulo 2° establecié un régimen de transicidn, segin el cual las medidas de proteccidn
entrarian en vigencia 24 meses después da la expedicion del Decreto, esto es, el 22 de
febrero de 2021:

“ARTICULO 2. Régi de Transicion. Las jdas en el Capitulo 7 del Titulo
6 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1077 de 2015 se aplicardn de acuerdo al siguiente
régimen de transicién:

1. Lo previsto en el Capitulo 7 del Titulo 6 de la Parte 2 del Libro 2 del Decrato 1077
de 2015 sera de obligatorio cumplimiento por parte del constructor o enajenador de
wwenda nueva para los proyectos de viviends, en los cuales la licencia de

ion en la idad de obra nueva sea radicada en legal y debida forma,
con posterioridad a los 24 meses de la publicacién del presents decreto.

2. El Capitulo 7 del Titulo 6 de ta Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1 077 de 2015 serd
de aplicacion voluntaria por parte del constructor o enaj I ] nueva
para los proyectos de vivienda, que radiquen en legal y debida forma la licencia de
construccion en la modalidad de obra nueva, dentro de los 24 meses siguientes a la

blicacion del p e , sin perjuicio de la aplicacién de la g fegal
de que trata la Ley 1480 de 201 f 5

1 *por med.m del cual se adiciona el Capitulo 7 al Titulo 6 de la Parte 2 del Libro 2 def Decreto 1077 de
2015 Unico Reglamentario del Sector Vivienda , Cludad ¥ Territorio, reglamentando los articulos B rg
de la Ley 1796 de 2016 en relacién con las medidas de proteceidn al comprador de vivienda nueva®.

Posteriormente, debide a la crisis econdmica y social generada por la pandemia del
Coronavirus COVID-19 y su impacto en el sector de la construccién, gque se reflejd 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 construccion que fuvieron cese de
actividades, el ciere de 3.500 salas de venta y una reduccion 465.000 puestos de trabajo
directos en el sector; asi como una caida en el licenciamiento de VIS que pasdé de 37.977
en el primer semestre de 2019 a 33.837 en el mismo periodo de 2020, en cuanlo al
segmento No VIS se evidencio una calda de 41%, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio mediants el Decreto 1687 de 2020 tomd la decisién de posponer la obligatoriedad
de la constilucion de los mecanismos de amparo, para que el sector de la construccidn
contara con las condiciones necesarias para su reactivacion y retomo al clclo normal del
desarrolio de proyectos,'®

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

"ARTICULO 1. Adicidnese un parégrafo al arficulo 2.2.6.7.1.1.1 def Decreto 1077
de 2015, el cual quedard asi:

"PARAGRAFO. Las normas contenidas en el presente capifulo se aplicardn de
acuerdo con el siguit Fell de b ion:

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

2. El Capitulo 7 del Titulo 6 de fa Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1077 de 2015 serd
de aplicacion voluntaria por parte del constructor o enaj lor de vivienda nueva
para los proyectos de vivienda, gue radiquen en legal y debida forma la ficencia de
construccion en la modalidad de obra nueva, hasta el 31 de diclembre de 2021, sin
peruicio de la aplicacién de la garantia legal de que frata 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 definié una entrada en vigencia de la obligacién de manera
gradual, teniendo en cuenta la parlicipacion regional frente a la actividad edificadora
nacional, de conformidad con las aglomeraciones urbanas definidas en el CONPES 3812
DE 2014, a fin de generar una relacion causal entre la exigencia de la obligacién y las
regiones de pais con mayor actividad edificadora. Complementariamente se dispuso tal
gradualidad con el objetivo de fortalecer el procese de implementacian de los mecanismos
de amparo:

ARTICULOD 1. Modifiquese el pardgrafo del Aiculo 2.2.6.7.1.1.1 de la Subseccion
1 de la Seccidn 1 del Capitulo 7 del Titulo 6 de Iz Parfe 2 del Libro 2 del
Decreto 1077 de 2015, y adicionese un paragrafo transitorio al mismo Articulp, asi:

“PARAGRAFO. Lo previsto en el p ffulo serd de obligatorio fimientt
por parr;e del constructor o enajenador de wwenda nueva para os prayecfos de
i , de do con el siguiente régh de

'% Exposicltin de motivos Decreto 1687 de 2020

1. Para los proyectos ubicados en los municiplos y distritos que conforman las
aglomeraciones urbanas de Bogots D.C. y de Medeillin segtn lo definido en
el anexo 1° del CONPES 3819 de 2014 y que se sefialan a continuacion, en
los cuales la licencia de construccion en la modalidad de obra nueva
sea 0 haya sido radi al y debida d al
31 de diciem

uno

fﬁa Jcand’n obi] ontar
: e los trat; esente

Los icipios que fi las
Bogota D.C., a los municipios de Bojacd, Cajica, Chia, Cagua, Cora Facala.rnre
Funza, Gachancipé Guatavits, La Calera, Madrid, Mosg

Sibaté, Soacha, Sopo, Sutatausa, Tabio, Tausa, Tocancipd y praquara del
Departamento de Cundinamarca, y & Medellin, Barbosa, Bello, Caldas,
Copacabana, Envigado, Girardota, itagil, La Estrella y Sabaneta del departamento
de Antioguia.

2. Se suspende su aplicacién hasta al 30 de junio de 2023 para los proyectos de

vmenda nueva ublcados en los municipios y distritos que conforman las

urbanas de B illa, Bucaramanga, Cali, Cartagena y Ccuta,
segun lo definido en el anexo 1° del CONPES 3819 de 2014 y que se sefialan a
continuacion:

AGLOMERACION MUNICIPIO/DISTRITO

, Galapa, M: ), |
Palmar de Vere!a Pal'onuem Pmedera, |
Puerto
Sabanarerga, San Cristdbal, Santo Toméas,
Sitionuevo, Soledad, Tubard, Usiacuri

Barranquilla

Bucaramanga Bucar ,  Flori . Girdn, |
Ppedscuss.&a

Cali Call, Candelara, Florida, Jamundi,
Pradera, Vijes, Yumbo, Psdilla, Puerto
Tejada, Villa Rica

Arfona, Cartagena, Clemencia, Santa
Rosa, Turbaco, Turband, Villanueva

Cartagena

Cticuta Cticuta, Los Patios, San Cayefano, Villa del |
Rosario
3. Se suspende su aplicacion hasta el 30 de junio de 2024 para los proyectos de
vivienda nueva ubicados en los demés municipios y distritos del pais.

4. Las di icit dalp pitulc serdn de aplicacion voluntara por parte del
constrctor o aﬂa}enador e viviends nueva para los proyectos de vivienda, que
radiquen en legal y debida forma ia licencia de construccion en la modalidad de obra
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¥ S

Sopo, Sutatausa, Tablo, Tausa, Tocancipa yZJpaq'u:ré del d
ya Msdafﬂn, Barbosa, Bello, Caldas, Copacabana, Envigado, Girardota, Itagm LaEs:mn‘a
del

nueva en los municipios y distrifos de que tratan los numerales 2° y 3° anaerlores.
antes de la fecha prevista para la aplicacion en cada uno de eflos.”.

En el afo 2023, nuevamente el Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio teniends en
cuenta factores macroeconomicos 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 eategoria, frente a la cual, la suspension de la exigibilidad las medidas establecidas
en el 282 de 2019 considerd puede ayudar a incentivar intervenciones y proyecics
constructivos en dichos territorlos, 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 pardgrafo del articulo 2.2.6.7.1.1.1 del Decreto 1077 de
20185, y adicidnense dos paragrafos transitorios al mismo articulo, asi:

"PARAGRAFO. Lo previsto en el presente capitulo seré de obfigatorio cumplimiento por
parte del tructor o enaj for de vivienda nueva para los proyectos de viviends, de
acuerdo con el sigui dgimen de icicn.

1. Para los proyectos ubicados en fos municipios y distritos que conforman las

raciones urbanas de Bogota D.C. y de Medellin segin fo definido en el anexo
17 del CONPES 3819 de 2014 y que se sefialan a continuacion, en los cuales la
licencia de construccitn en la modalidad de obra nueva sea o haya sido radicada
en legal y debida forma, con posterioridad af 31 de diclembre de 2021 seguird
aplicando la obligatorfedad de contar con alguno de los mecanismos de amparo de
los que trata ef prasente capitulo.

Los nmn:eﬁukas que conforman las i i f iones co fen a Bogota
D.C., a los municipios de Bojacd, Cajica, Chla Cogua. Cota, Facarsfrva, Funza,
Gachancipa, Gualavita, La Calera, Madrid, Mo, , Sesquil Smare Soacha,

Bartanquilla

Cali

de Antiogqui

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

m'a‘enoh nuieva ubicados en los mmrcvpa‘ns ¥ dlsﬁ".l'kls que conforman las

aciones urb de Ba it y Cicuta,
segiin o definido en e Anexo 1" del CONPES 3815 de 201‘4 ¥ que se aeﬂs}sn &
continuacion;

AGLOMERACION MUNICIPIO/DISTRITO o e "]

\Baranoa, Barranquills, Galapa, Malambo, Palmar de Varela,
Polonuevo, Ponedera, Puerto Colombia, Sabanagrarnde,

|Sabana larga, San Cristébal, Santo Tomés, Sitionuevo,
SQJedag‘, Tubard, Usiacuri,

'Bucaramanga .
Calli, C:

_ Padilia, Puerto Te;ada,

A.r_-.rona Cartagena, Clemencta, Santa Rosa, mrbaou.

Mgena |Turbana, Villanueva.
Clcuta Cucuta, Los Patios, San Caystano, Villade! Rosario,
3 Se suspende su aplicacidn hasta el 30 da;un!o de 2025 para log proyectos de
da nueva ubicados en los demgs mi ipios y distrif dslpafs
4. Las d icion del apitulo serén de aplicaci luntaria por parte del
[ for de vivi “nuwspara!ospmyec:osdevwmcraqus

radfq'uen. en Iegar y debida forma, Ja licencia. de construceién en la modalidad de
obra nueva en los municipios y distritos de Gue fratan Jos numerales 2 y 3 anteriores,
antes de la fecha prevista para fa aplicacidn en cada uno de efios.”,

Asl las cosas, la realidad econdmica y social del pais ha demostrado que, bajo la premisa
de contar con un sistema integral de proteccion al comprador de vivienda, existen razones
superiores gue han permitido que la-entrada en vigencia de la obligacion se postergue, sin
causar ningin efecto en el patrimonio de los ¢ dores y.dando h i ‘al sector
edificador para disminuir costos innecesarios, en pro de su reactivacion,

4.2, °  Problemas practicos en la aplicacién del seguro d I

De una revision a los clausulados de las) pcmzas que ofrecen en el mercado algunas de |as
Aseguradoras que cuentan con i 1 de la Superi lencia Fir iera (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 independiente, pago de estudios
para determinar el colapso o la amenaza de ruina, deducibles por encima de lo permitido
por la norma, inclusién de responsabilidades en cabeza de los beneficiarios y requisilos por
fuera de fa norma, entre otros.

De |o anterior, se desprende entonces que, resultaria necesarla una evaluacion sobre el
contenido de las clausulas de los seguros decenales a fin de -garantizar tanto para el
tomador come para el b io que estos plen con los requerimientos fijlades en el
Decreto 282 de 2019, pues la inclusién de cléusulas que contrarien esta normia podria
derivar en-una eventual nulidad del contrato.

En el mismo sentido, se tiene que, de la informacion brindada por las aseguradoras que
actualments ofrecen la poliza decenal, estos seguros cubren la materializacion del riesgo
slempre y cuando la edificacidn se encuentre localizada en una zona que sea asegurable
para la compania o en la que se tenga cobertura, lo que quiere decir que la pdliza no
.ampararia edificaciones ubicadas en cualguier lugar del pais.

Otro aspecto a tener en cuenta es la posibili de que [a lora que pague se
subrogue en contra del tomador o asegurado, en atencion al articulo 1096 del Cédigo de
Comercio de Colombia, que establece por regla g;eneral la submgack&n en los SIgLII.En‘tES
términos «El assgurador que pague una indi Te! por min de la

ley ¥ hasta concurrencia de su importe, ‘en los di b dai 3 o contra lasp

responsables - del siniestro. Pero éstas podran oponer al" asegurador las mismas
excepciones que pudieren-hacer valer confra el damnificado.”.

For lo tanto, la supervisidn técnica es un eje fund; tal para el
proyecto en cabeza del profesional que cumpla con la idoneidad y experiencia para
garantizar la viabilidad, calidad y seguridad del proceso constructivo, De tal forma en el
articulo 36 de la Ley 400 de 1997 establece;

La subrogacién del arliculo 1096 del Codigo de Comercio es de orden legal v de orden
publico (por lo que no se puede pactar en contrario por las partes del contrato de segura).
De existir la NO subrogacién, quien debe demandar al responsable del siniestro es el
afectado por ese siniestro, y no quien ha pagado los perjuicios, Io que no cobra mucho
sentido para las aseguradoras,

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

En conclusion, se evidencia que existen condiciones como la baja oferla de la pdliza, la
necesidad de la revision de la legalidad de las clausulas del seguro, ia posibilidad de
subrogacion 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 otres instrumentos del ordenamiento juridico y cuya aplicacion practica,
desdibuja lo definido en las normas superiores en que se fundamenta.

4.2.1 Problemas en la supervisién técnica

En virtud del rol que tiene el Supervisor Téenico Independiente en la garantia de la calidad
de las viviendas, merece una especial mencion, dado que, como veador del riesgo, tamblén
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 artfculo 4 de la Ley 400 de 1997:

“38. Supervision técnica. Se entiende por supendsion técnica la verficacion de fa
sujecion de la construccién de la estructura de la edificacién a los planos, disefios y
especificaciones realizadas par el disedador astmcfuraF Asi mismo, que los

I fos no estructural los planos, disefios y
pecificaciones realizad. pore.r fisefiador de los ok tos no estructurales, de
acuerdo con el grado de pefio sismico requerido.”

]

41. Supervisor técnico. Es el profasional, ingeniero clvil o arquitecto, bajo cuya
responsabilidad se realiza la supervision técnica. Parte de las labores de supervision
puede ser delegada por el supervisor en persona técnico auxillar, el cual rabajars
bajo su direccion y su responsabilidad. La supenision técnica puede ser realizada
por el mismo profesional que efectiia la interventorfa,”

lo desarrollo del

“Articulo 36. Experiencia. El supervisor técnico debe poseer una experiencia
mayor de cinco (5) afos de efercicio, contados a partir de la expedicion de la tageta
profesional, bajo fa direccidn de un profesional facultade para tal fin, en una o varias
actividades tales como, disefio estructural, construccién, interventoria o supenvision
técnica.”

En concordancia con lo anterior, en el Articulo 18 de |a Ley 400 de 1997 modificada por el
articulo 4° de la Ley 1796 de 2016, sefiala:

“ARTICULO 18. Obligatoriedad. Las edificaciones cuyo predio o predios penmitan
superar mas de dos mil (2.000) metros cuadrados de drea construida,
ndependientemente de su uso, deberd someterse a una supervision técnica
rndependtente del construclor, de acuerdo con o establecido en este titulo y en los
decretos regh it €0, ! (i

PARAGRAFO 4°. La supenvision de que trata el presente articulo también la podrén
realizar personas juridicas que cuenten con personal calificadn, acreditado y
registrado que cumpia con los requisitos definidos en la te ley para realizar la
supervisidn técnica.

Por su parte, el supervisor técnico independiente liene Ia obligacion de expedir 2l Certificado
Técnico de Ocupacién como el documento mediante el cual se certifica que |a obra se
ejecutd de conformidad con los planos, disefios y especificaciones técnicas, estructurales
¥y geotécnicas exigidas por el Reglamento Colombiano de Construcclones
Sismorresistentes y aprobadas en la respectiva licencia:

"ARTICULO 6°. Certificacion técnica de ocupacidn, Una vez concluidas las obras
aprobadas en la respectiva licencia de construccion y previamente a la ocupacion
de nuevas edificaciones, el supervisor técnico Independiente deberd expedir bajo Is
gravedad de juramento la certificacion téonica de ocupacién de la respectiva obra,
an el cual se certificard que Iz obra contd con la supervision correspondients y que
la edificacion se ejecuto de conformidad con los planos, disefios y especificaciones
técnicas, estructurales y gsatécmms exigidas por el Reglamento Colombiano de
Co iones Sismc tentes y aprobadas en la respectiva licencia.

A la certificacion Iscnica de ocupacitn se anexaran las aclas de supervision, las
cuales no req dn de protocolizacidn. La cerdificacion técnica de ocupacién
debers protocolizarse mediante escrifura plblica oforgada por el enajenador del
predio la cual se inscribira en el folio de matricula inmobiliarla del predio o predios
sobre los cuales se desarrolia la edificacion, asi como en los folios de matricula
inmobiliaria de las unidades privadas ftantes de los proyectos que se somelan
al régimen de propiedad honzontal o instrumento que permila generar nuevas
unidades de vivienda. En los proyeclos de construccion por efapas de que trata la
Ley 675 de 2001, para cada una de las nuevas edificaciones se deberd proceder de
fa manera prevista en este articulo.

Capia de las actas de la supervisién técnica independiente que se expidan durante
el desarrollo de la obra asi como la cerificacion técnica de ocupacidn serdn

ifidas a las i e fas de ejercer ef control urbana én el municipio
o distrifo y serén de piblico conocimiento.

PARAGRAFO 1° En los casos, de edificaciones conformadas por unidades
estructuraimente independientes, una vez concluidas las obras de cada una de
estas y previamenie a su owpacat}n se poo‘ré emedar un certificado técnico de
ocupacitn por unidad estructur J

En este caso, el certificado técnico de ocupacion debera protocolizarse en los folios
de matricula inmobiliaria de las unidades privadas de la respectiva unidad
esfrucfuraimente Independiente.
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PARAGRAFO 2°. En todo caso, para los efectos de control durante la obra, fa
autoridad municipal o distrital competente podra realizar visilas y controles
periddicos a la ion de las constnicei cuya evidencia y ltados se
consignaran en las actas de supenision indeper y en las de i iGn gue
realicen las autoridades encargadas de ejercer ef control urbano,

PARAGRAFO 3° La verificacion del cumplimiento de las normas urbanisticas

ponderd a jas auloridady ¥ el
control urbano de conformidad con lo prew.sfo en el arficulo 6‘1 del Decmfo nimerno
2150 de 1995 y ef articulo 109 de la Ley 388 de 1997, por lo cual no serd objeto de
la certificacion de que trata el presente artfculo ni podré condicionar su expedicién.”

Como resultado de las situaciones que se venian presentando con las aseguradoras frents
al supervisor lécnico independiente descritas en el ftem anterior, &l Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio, se vic 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 desarmollo de los mecanismos de
amparo de los perjuicios patrimoniales por pare de las entidades financieras o
aseguradoras facultadas para el otorgamiento del amparo:

“las enlidades i i af facultadas para la expedicién de los
mecanismos de ampano deberan Fundamen.‘arsu decrsaun en causas objetivas para
el otorgamiento negacién del respecti SMo, ¥ que Ia xpedicion def
mecanismo de amparo deberd estar ldada por el cump ) de las

supervisor técnico, generando costos adicionales como los organismos de control téenico
que no dan valor agregado y si generan costos adicionales innecesarios para los proyecios.

5. Necesidad de reactivacion del sector vivienda

-Indicadores-

Asllas 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 o amenaza de ruina, vale la pena puntualizar tres aspectos que también
fundamentan esta modificacién: ) la reactivacion econémica que requiere el pais, i) Ia
sostenibilidad del empleo actual del sector y la generacion de nuevos puestos de trabajo y
fii} la provision efectiva de la vivienda de los colombianos!

La construccion de vivienda presentd un escenario de

presiones de costos y lasas de

interés gue no se observaban desde hace méas de una década (ver Gréfica 1). A febrero de

2023 el incremento anual en costos llegd a ubicarse

en 13,9%, casi cuatro veces el

promedio del incremente anual registrado entre 2015 y 2018, de la igual la forma, la tasa
de interés de construccion alcanzé el 18%, cuando solia ubicarse cerca al 11%. El
mcrem»nlo de los costos ha venido cediendo, pero los costos de financiamiento se

en hiveles superi a lo registrado afios atras.

A pesar de la moderacion en el incremento anual de los costos de construccion, los fuertes
incrementos que se evidenciaron entre el segundo semestre de 2021 y el primero de 2024

técnicas de construccion sismo resistents, la fi fa de construccion aprobada y el
certificado técnico de ocupacion expedido por el supervisor técnico independiente,
hoy no se podrd exigir el constructor o ena;enadm' n! al supervisor técnico: i) fa

constitucion de n lales, a u otro tipo de
[ ra el eje Jciodelafuncmndn nl‘écnlcak?r.‘fe ndien

ii} la_constitucion de verificacion veed: control técnico,

similares, adici los con dos _en el

erdenamiento juridice Colombiano” {subrayado fuera de texto)

Asi mismo, en relacién con la idoneidad, experticia y experiencla de los supervisores
técnicos, el Ministerio de Vivienda Ciudad y territorlo, determina que:

(...} la supervisién técnica independiente también la podran realizar personas
Juridicas que cuenten con personal calificado acreditado y registrado que cumplan
con los requisitos definidos en la presente ley para realizar la supervision técnica

lo cual no se sx:‘ ir o_im la inacion de_su, is
técnicos i cificos o _exigir _calidad requisitos
adicionales a los menciona M en la ley 400 de 1997 afendiendo la reserva Jsgai

sefalado en fa constitucion politica y la constitucion de emp, af
para tal fin" (subrayado fuera de texto)

Es evidente que |a figura del Supervisor Técnico Independiente en las condiciones definidas
por el marco técnlco colombiano es el profesional idéneo para trabajar, sin condiclones; ni
exigencias adicionales, de la mano con las aseguradoras a fin de hacer seguimiento al
manejo de los riesgos inherentes al proceso de construccién. Sin embargo, las limitaciones
y requerimientos de las aseguradoras y reaseguradoras estdn desbordando Ia figura del

Il a qgue los coslos en general de constru

ir una vivienda incrémentaran

sustancialmente, pues desde entonces no se han registrado reducciones en el costo, sélo

una menor velocidad de cracimiento,

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

Grafica 1. Variacion anual de los costos de construcclon de vivienda y tasas de interés de
construccion en pesos
——Costos  —— Tuaa de interés (e dor) I
15% | 13.9% 9% |
| .
1
e | 16% |
kg |
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% |
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Fuente: DANE y Banco de la Repiiblica - Calculos Camacol

Nota: Hasta 2021 los costos fueron medidos con el indice de Construccitn de Vivienda -
ICCV, Desde 2022 la madicion se realiza con el Indice de Costos de la Construccion de
Edificaciones -ICOCED. Para esle dltimo se foma el componente de edificaciones
residenciales.

Grifica 2. Indice de costos de la mnstmmén de vivienda
Base diciembre de 2014 = 100 — Linea leulada entre diciembre de
2014 y diciembre de 2020

180 -
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Fuente: DANE ~ Calculos Camacol
Neta: Hasta diciembre de 2021 se tiene dispenible la serie del indice de Costos de la
Construccidn de Vivienda (ICCV), desde enero de 2022 estd disponible la serie del Indice
de Costos de la Construccion 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 gue no pueda ajustarse en un escenario de
incremento en los costos directos derivados de vanaciones imprevistas, razdn 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 comportami
tendencial, el promedio incremento a 135 etapas, es decir, mas del doble (ver Grafica 3).
Lo cual pone en evidencia que los incrementas imprevistos y abruptos en costos pueden
afectar la generacion de VIS.

Grafica 3. Etapas canceladas VIS
Acumuladas doce meses a junio de cada afio

180 : - -
|

2016 217 2018 2019 020 2021 2022 2023 2024 2025

Fuente: Coordenada Urbana — Calculos Camacol

El escenario de incremento en'los costos y en la lasa de interés de financiacion coincide
con las caidas continuas y profundas que se han registrado en Ios 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 construccion
187.591 unidades, 36 meses después los indicadores se han reducado en 41%, 50% y 44%,

respectivamente. Con estos ordenes de magnitud, el tamafio del mercado de vivienda en
2025 es cerca de la milad de lo que lo fue hace trés afios, ademés que son niveles similares
al mercado que se tenia hace un poco més de una década atras.

Grafica 4. Principales indicadores del mercado de vivienda nueva
Unidades acumuladas doce meses

275,000 —Lanzamigntos —Iniciariones
250.000
225000
200,000
175000
‘Sﬂ.mﬁ
125000
100000

75,000

——Ventas

155305

127246
110723

& .\t\;“°:~‘\:-",\°’:\9;ﬁ'l:ﬂ'£’&"3‘«‘
TS ST

Fuente: Coordenada Urbana - Calculos Camacol

Uno de los indicadores que ha caido mas en los datos més recientes son los inicios te obra,
en el afio’comido a junio de 2025, segln Coordenada Urbana, las unidades que arrancaron
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construccién registraron una caida de 38,1% anual, estos resultados coinciden con los
reportados por el DANE. Mientras que en el afic movil al primer trimestre de 2025 se
iniciaron un total de 11,9 milldnes de metros cuadrados (m2), de acuerdo con la entidad,
una contraccion del -17,1 % frente al mismo periodo de 2024, las culminaciones sumaron
un total de 13,9 millones de m2. Esta tendencia, derivd en que los m2 en proceso de
construccion se redujeran un 8,7 %, pasando de 22,1 millones de m2 en el primer trimestre
de 2024 a 20,6 millones de m2 en el afo primer trimestre de 2025 (-1,5 millones de m2)
(ver Grafica 5). Con lo cual el volumen total de construccion en vivienda se ha venido
contrayendo,

afica 5. Actlvidad edificadora residencial
Millones de metros cuadrados — Iniclaciones acumuladas afio mévil
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Fuente: DANE — Calculos Camacol

Esta dinamica tiene efectos directos sobre el desempefio de la economia y en particutar en
&l sector edificador. Si bien, el Producto Intemo Bruto (PIB) crecit 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 ls Repliblica, el resultado sigue por debajo del promedio histérico de 3,9 %
registrado entra 2005 y 2019. Asi mismo, el Banca de la Reptblica, en su Informe de Palitica
Monetaria de abril de 2025, estima que la brecha del PIB respecto a su potencial se
mantendra negativa Incluso para inicios de 2027,

El sector de las edificaciones explica parte de estos resultados. Segin las Cuentas
Nacionales del DANE, con corte al primer frimestre de 2025, el valor agregado de las
edificaciones ha caido durante siete trimestres consecutivos. La caida mas profunda se
registrd en el primer timestre de 2025, con un retroceso anual del 7,0%, a esta tendencia
se suma a la dinamica negativa de la Inversion en vivienda. Se evidencia una recesion
tecnica en el sector jalonado por el segmento de vivienda {ver Tabla 1).

Tabla 1. Resultados de los principales indicadores de la construccion de edificaciones
medidos por las cuentas nacionales
Variaciones anuales de cada timestre

1 Inversi %‘roduc
Trime PIB i i 1 de on en r;idn no
stre Total viles dsiri
= 1 oen | oo |asm]| 20 | 21% | se% | s9%
2003 | 2 2 Sk 2 A z :
2T - e i
2003 | 04% HEh 12,9%
B . _
sppz | DB% ..7.5‘31{_;_:“_ ..-15.3% B 1,4%
B2 5,24
-12,6% m
7.3% 28%
144% -3,1%-_\'.: ,1;5\% -2 5%
16.6% | -1,3% 7,0% | 02%
88% | 2% 48% | 31%
2024 | 1,6 '1.1;7#? 2% | am
Joos | 27 |3 S| 38% | 0% |5 7% | 8% | -104%

Fuente DANE — Calculos Camamr

Menores niveles de construccion de vivienda, de generacion de valor agregado y de
Inversién conllevan a perdidas de empleo. De acuerds, con los mas recientes resultados
del DANE, al corte de mayor en el sector de la construccion se perdieron 42 mil empleos
frente al mismo mes del afio anterior, fue el sector con la segunda calda mas grande (ver
Gréfica 6).

La reactivacion del sector edificador es clave para dinamizar la inversion, el crecimiento
econdmico, v el empleo, El sector representa una tercera parte de la inversion de la
economia, al tiempo gue aporta mas de 1,5 millones de emplecs, el 6,6% del total. Por sus
encadenamientos productivos, el sector demanda insumos al 54% del.aparato productive
del pais, es sector es fundamental en el dinamismo de la economia.

Grafica 6. Variacion absoluta de los ocupados en mayo de 2025
Miles de personas

Tatal
Transporte y almacenamiento
Actividades profesionales
Comurcic
Alojamienta y sarvicios de comida
Agricultura
Administracion pablica
Actvidades inmobiliarias
Enformacion y comunicaciones
Actividades financieras
Actividades arfisticas
Servicios piblicos -
Me infarma
Construceign | -
Industrizs manufactureras 122

200 -0 ¢ 100 200 300 40D SO0 GO0 TOO

Fuente: DANE — Calculos Camacol

Mantener una obligacitn que puede ser suplida por otros mecanismos legales, incrementa
el coslo de produccion de las viviendas entre el 0,6% al 1,30% de los costos directos de
construccion, en razon a la tasa por adquisicion del seguro decenal, que se ha venido
aplicando en proyectos ubicados en las aglomeraciones urbanas de Bogota y Medsllin, que,
de do con la normatividad vigente, fueron los primeros obligados de cumplir con la
misma. .

Es de resallar que la definicion de la tarifa estd dada “en funcién a las condiciones
particulares del estado de riesgo del proyecto de vivienda que estard cubierto. En esle
sentido, la ubicacion del proyecto inmobiliario, el valor comercial de la vivienda, el tipo de
proyecto (VIS, VIP no VIS), los materiales a emplear, el tipo de estructura, entre ofros, son
variables esenciales gque cada aseguradora empleard de manera independiente en los
procesos de suscripcidn y comercializacién de este seguro.”

En efecto, cualquier costo que no resulte necesario para el desarrollo de los proyectos v
que solo va a beneficiar a una parte de la ecuacion -para este caso a las compafias de
saguros- aumeanta la estructura de costos, genera un aumento en los 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 eslabilizacion de las tasas
de interés, esto acompaniado de reducciones en los volimenes de comercializacién y obra.
Lo anterior pone en una condicidn de vulnerabilidad los proyectos gque se estan
desarrollando, sobre todo en cludades pequefias e intermedias, con el consecuente impacto
en el empleo y la generacién de valor agregado en un sector fundamental para la
reactivacion econémica:

6. De la falta de implementacion del Registro Unico de Profesionales Acreditados
ydela acreditacion de profesionales

El articulo 41 de la Ley 400 de 1897 establece, entre otras, como funcién de la "COrmsuﬁn

Asesora Permanente para el Régimen de Construcciones Sismo Resistentes”, la de '(...).

8. Fgrardenrm del al de Ia prese Ley los pr i itos por madio de los cuales,

58 it iencia, lidad ¥ con qua daben tener

los profesionales que ream:en rc;s disefos, su revision, la consfruccion y su supervision

técnica, ademés manrener un registro de aqueiros profesionales que hayan acreditado las
B

lidades y co COrresp

En concordancia con la anterior funcién, como una de las medidas enfocadas a la
proteccitn del comprador de vivienda, la Ley 1796 de 2016, mediante su articulo 12, cred
el Registro Unico MNacional de Profesionales Acreditados para adelantar 1as labores de
disefio, revision y supervision de que trata la Ley 400 de 1297, en los siguientes términos:

“ARTICULO 12. Registra Unico Nacional de Profesionales Acreditados. Créase el
Registro Unico Nacional de Profesionales Acredit para adelantar las labores de
disefio, revision y supervision de que frata la Ley 400 de 1957, el cual serd
administrado por el Consefo Profesional Nacional de Ingenieria (COPNIA) y tendré

como insumo la calificacion del de acredifacién :';ue S8 4 da acuerdo
con los términos y condiciones que establezca el R to Colombiano de
Ci i Sis ;¥ el reporte de sanciones suministrado por el

Consejo Profesional Nacional de .rngemerfa (L’:opma_] ¥y el Consejo Profesional
Nacional de Arquiteciura y sus Proft ares (CPNAA). El registro contard
con un portal we.b de publico acceso.”

Asl mismo, segdn lo dispuesto por el articulo 12 de la Ley 1796 de 2016, reglamentado por
el Decreto 945 de 2017, el Registro se alimentard del proceso de acredilacion de los
profesionales, asi como los mecanismos y procedimientos por medio de los cuales se
demuestra la experiencia profesional, idoneidad y el conocimiento de la Ley 400 de 1997 y
sus reglamentos:

A-5.1.1 — Propdsito — De conformidad con el articulo 12 de la Ley 1796 de 2016,
el presente Apéndice A-5 tiene como objeto realizar los ajustes al proceso de
acreditacion de los prm‘esranafes qr.re rea#oen labores de disefio estructural, disefio

sismico de os no estr lab ion de estudios geotécnicos,
ién de los disefos y estudit direccién de la construccion y supervision técnica
independiente, asi como los ¥ procedimientos por medio de los cuales

se demuestra la experfencia profesional, idoneidad y el conocimiento de la Ley 400
de 1997 y sus reglamentos.

En fal sentido, el APENDICE A5 de la NSR 10 define las calidades de los profesionales
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 construccion y de supervisién téenica independiente de la construccion,
¥ los mecanismos y trdmites por medio de los cuales se demuestre |la experiencia
profesional, idoneidad y el conocimiento de la Ley 400 de 1997 modificada por medio la Ley
1229 de 2008, el Decreto-Ley 019 de 2012 y [a Ley 1796 de 2016, y sus Reglamentos.
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Es importante destacar que, a la fecha, por temas asociados a financiacion, el examen de fuente a las

inero_gue toriza re

acredifacidn no se ha llevado. A cabo, y el mencionado registro, adn no ha sido GCWIMS deben cumplir.” {Subray-ado y negrilla f'—'era ‘15 texto)
implementado, Io que ha generado un clima da incartidumbre y diversas interpretaciones Por lo anlerior se concluye que, los Consejos de Profesionales son entes mixtos que no
E?L:é}:; ; g:rﬁ;fig";ﬁ?z:::;ﬂgn e méﬁtiln‘;c:; 8:3::_:;"?2:?:; T&Z‘;ﬁm de Vivienda, ostentan personeria juridica y desarrollan funciones plblicas encomendadas por la Ley, por
’ consigulente y de acuerdo con su naturaleza, obtienen sus recursos del cobro por los
(...) Que mediante el articulo 12 de la Ley 1796 de 2016 se cred el Registro Unico derechos de matriculas, tarjetas, permisos temporales, certificados, conceptos que deben
Nacional de Profesionales Acreditados para adelantar las labores de disefio, revision ser tasados de manera equitativa. De esla manera, no cuentan con criterios tarifarios

¥ supervisicn de que frata la Ley 400 de 1997, unificados.

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

Segun los articulos 8 y 10 de la Ley 435 de 1998 respecio de la natumaleza juridica v
funcionamiento del CENNA, definen;

Que, a la fecha, el mencionado registro no se ha implementado, por cuanto, si bien
el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Teritorio ha realizado los anélisis pertinentes,
aun no se ha expedido una ley que defermine la fmanclacrén n‘sl mismo y, en
consecuencis, los compradores, las guradoras, las

enajenadores o constructores no tienen un sistema que les permita venﬁcar la
idoneidad de los supervisores técnicos, Jo cual dificulta la adopeién de medidas de
proteccion a compradores de vivienda.(,..)"

“ARTICULO 90. CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE ARQUITECTURA Y
SUS PROFESIONES AUXILIARES. Créase el Consejo Profesional Nacional de

fomento, promocion,

i{guf:ectura y profesiones auxiliares, B! cual estard integrado por los srgursnres
miembros (...)” (Subrayado y negrilla fuera de texto)

Arguitectura v sus anes ﬂﬂlﬂ\ﬂﬁ como el Grgano estatal em:amgm
control y vigilancia del ejercicio de la profesién

Por lo tanto, resulta imperativo tomar medidas que faciliten su implementacién y aseguren
el cumplimiento efective de las disposiciones legales antes sefialadas, Para ef efecto, se
propone la creacion de una tasa correspondiente al 10% de la tasa que hoy se cobra por
parie de las autoridades compelentes para la expedicion de las matriculas profesionales
exigidas para el ejercicio de la profesion, cuya destinacion sera la ion del ¥
la operacidn del Registro.

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 Arguitectura y sus Profesiones Auxiliares tendré domicilio en Sanfa
Fe de Bogotd, D. C., y sus funciones son:

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 Dictar su lamento y el de los Profesionales
sobre |a naturaleza juridica de los Consejos Profesionales, lo siguiente: de Argquitectura y sus ux.‘i'.'ares- -
b) Aprobar o denegar las Matriculas Profesionales y los Certificados de Inscripcidn
Frofesional;
‘Los Consejos Profesionales, por regla general, son organismos creados por la ley, ir las ondientes de matricula profesio
sin personeria juridica, adscritos a un ministerio, los cuales se conforman con uitectur: i inscrpcién Sional:
sutoridades administrativas y personas parficul 811 repr ion de quienes ()
ejemen la naspecﬁ'va profasion, y a .fas que se confieren afribuciones de inspeccion y 1 Fitar los hos de matricula y certificados de inscripcion fasional
igil: del jercicio de las profe . pues tanto en la vigencia de la Constitucion forma_equilibrada_y razonable para_cubrir los gastos que ocasione el
de 1886 y sus reformas, como en la Constitucion Politica de 1591, el derecho a escoger funcionamiento del Consejo Nacional y el de las respectivas seccionales
profesién u oficio ha sido consagrado como una libertad para la eleccidn, pero sufeta en Damcbf:s L 1O der de la suma B Z] sai'arm
su gjercicio a la regulacién legal y a la inspeccion y vigilancia de las auloridades, (...) nsual vinante. Sobis ursos elercers aldebido
Los mencionados Consejos Profesionales, si bien no can‘espanden a las rrppcas W{Subr&yadoyﬂmnﬂa fuera de nexlo}

clasificacionas de los entes pablicos que integran los sectores central y

da la administracién pablica, si son entes de naluraleza publica, en razon de su creacién Par lo anterior, es pertinente traer a colacidn el Acuerdo No. 01 de 2022 del CPNNA que

legal, su integracion,_sus fgglmmes ¥ _su financiacién, gue en_algunos _casos sefiala:

= o Ol ottty en general tiene ¢ “Que respecto a_los recursos gue recibe el CPNAA, éslos tisnen origen legal,_se
causan ﬂcom:sgtn de tarifa por la expedicién de tarjeta de matricula profesional
e et m tura, que fija el mismo Consejo, por lo gue el Director General del
"7 "Por el cual se modifica el pardgrafo del articulo 2.2.6.7.1.1.1. del Decreto 1077 de 2015 y se o '“‘ Priblico M | del Ministerio de Hacienda y Crédito Piblico, el 11 de
adiclonan dos pardgrafos transitorios, en cuanto al régimen de transicion de las medidas de proteccin m de 2019, mgdmnfa comunicado 2-2019-003653 reiters _al CPNAA el
al comprador de vivienda nueva® con emiti ! med;'anta comunicac 2-2007-017593

'* Consejo de Estado Sala de Consulta y Servicio Civil, Consulta No.1730 del 4 de mayo de 2006 [C.F, el sentido de que “... Los Consejos ionales de Ingenieria y Arquitectura

Enrigque José Arboleda Perdomo).

3. T
no se enmarcan dentro de la cobertura del Estatuto Orgdnico del Pres st saTﬂé:ﬁAIF-!A]O.;U ONOMIA DEL CPNNA Y COPNIA PARA FIJAR CONCEPTOS

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:

YARTICULO 25. RENTAS Y PATRNOMO Las rentas y el patrimonio del

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

Copnia, estardn conformados lidad bajo_el entendido de que son
posea, o gue haya adquirido la Ngglénggg su funcionamiento; por los recursos taclones ibles siem ue eI interesado el servicio
provenientes del cobro de certificados y constancias en efercicio de sus funciones, publico de registro o matricula profesional o de expedicion de la licencia, tareta,

cuyo valor serd fifado de manera razonable de acuerdo con su determinacion; por

los rBCUIS0S provenientes de los senvcios a derechos de matricula, lagetas y

les. La fasa se distribuird en forma equitativa enfre los usuarios a
,oamr de cm‘enos refevanfes que reconozean los costos econdmicos requeridos, en
lgs condi que fife el reg to gue adopte el Gobierno Nacional, derechos
que no podran exceder de la suma equivalente a un (1) salaro minimo mensual
vigente.

permiso o cerificacion habilitante para el efercicio de las profesiones y
oficios.” (Subrayado y negrilla fuera de texto)

153. En la sentencia C-530 de 2000, la Corfe analizé el numeral 3 y el paragrafo del
articulo 20 de la Ley 43 de 1990, referido a la atribucion de la Junta Central de
Contadores para expedir, 8 costa del interesado, la tareta profesional v su
mgjsmentaam las cerificaciones msponﬂmnes ¥ para sefalar el valor de fas

PARAGRAFO. Para efercer su funcion de poficla administrativa, el Copnia confard nmrms Al
con el apoyo, cuando asi lo solicite, de las autoridades administrativas y de policia, ipio ge
nacionales, seccionales y locales, segun el case.” (Subrayado y negrilla fuera de

facm.geﬁa!o Constitucién ¢
& D3 m” oS "

texto)

ite a de las 5 £ a ades
ARTICULO 26. FUNCIONES ESPECIFICAS DEL CONSEJO PROFESIONAL administrativas, : s dfm,;m..i orme _a
NACIONAL DE INGENIERIA, COPNIA. Ei Consgjo Profesional Nacional de rémetros preesta or las normas_habili ue para el c:
Ingenieria, Copnis, tendré como funciones especificas las siguientes: las tasas, face relacidn con el diserio de una metodologia que permita establecer

los crilerios relevantes a partir de los cuales se reconozcan los costos economicos

) Expedir las tarjetas de matricula, de certificados de in: il al o ks figh ¢ B 2
para la in de servicio, y de un sistema de medicion econdmica y
y_de certificado _de matricula _a los ingenieros, profesionales afines y &l de- aquellos Tach que deben Jjarse para i it

uxiliares de la ingenieria, respectivaments; es50s costos entre los usuarios”. (Subrayado y negrilla fusra de texto)
() Por lo anterior, a los referidos Consejos Profesionales por su naturaleza administrativa, se

k) Estabiecer el v. de del cobro de certificados les permite fijar las tasas, sistemas y métodos tributarios a través de los cuales recuperan
¥ constancias, el cual serd fijado de manera razonable de acuerdo con su los gastos derivados de los servicios prestados, sin embargo, no podran a discrecionalidad
determinacion; y de los recursos provenicn I i ho de establecer los parametros fiscales para la recuperacién de los costos del funcionamients
matricula, tarjetas y permisos temporales. La fasa se distribuird en forma de la entidad.

itativa enfre los usu a ir os relevantes gue recu, n los
costos del servicio: en las condiciones gue file o reglamento que adopte el 6.4.me;EE;’g::LROFESIONnLES GRADUADOS REGISTRADOS CON MATRICULA
aniemu Naciomaf, sefialando el sistema y el ménodo para d'eﬂmr la i

[ i6n de los ¢ ... de los sery 2 A corte de 31 de marzo de 2025 el CPNNA a través de su pagina web reportd un total de

arficipacion s e les prc onan y la forma de hacer su 93.781"" profesionales de la arquitectura que registran con malricula profesional, mientras

reparto segiin el articulo 33& de la_Constituci itica, no que el COPNIA segin su (ltimo informe® para el primer trimestre del 2025 otorgo 13.761
podrén exceder de la suma equivalente a un (1) salario minimo legal mensual matriculas. Violumen de matriculas que dadas las tarifas que aplican hoy arrojan un
vigente", (Subrayado y negrilla fuera de texto) recaudao:

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 mandalo legal
desarollan funciones plblicas, y en virtud de la autonomia presupuestal conferida, los
criterios de tasacién de las tarifas de cobro para la expedicion de las tarjetas y matriculas
profesionales, se supeditan a las disposiciones contenidas en la ley y reglamentos T = AN ] o )

adoptados por la entidad, lo anterior, sin perjuicio de gue las tarifas filadas no excedan el Datds abiertos - Consejo Pre de A rra y sus Profesiones Auxiliares
valor equivalente a un (1) SMLMV, recursos que seran destinados al funcionamiento de los ch"aﬂ gow.coj

5 A hittps i,
referidos Consejos. B1n%:20Pri 8 2025 pdf
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Valor matricula Recaudo
profesional a 2025

Consejo profesional

$133.497.253.500
$7.816.248.000

CPMNA $1:423.500

COPNIA (R2(x24049840 del
01 de noviembre de 2024.)

$568.000

Lo cual sin peruicio de la expedicién de las matriculas constituiria una fuente de
financiacion para la acreditacién de los profesionales de la construccion.

Respecto de la fijacién de las tarifas para la expedicion de tarjetas profesionales el CPNNA
y &l COPNIA, gozan de autonomia presupuestal y por consiguiente podran fijar las cifras
tarifanas por los concepios de derechos de mairiculas, larjetas, permisos lemporales,
certificados conforme a los pardametros prestablecidos por cada una de las entidades para
tal fin; lo anterior, por cuanto no existe un dmbito de regulacion unificado que establezca
los erilerios de tasacidn de las tarifas de cobro por los serviclos prestados.

Tenlendo en cuenta que ks referidos Consejos Profesionales buscan garantizar que el
profesional en el marco del ejercicio pueda ser objeto de sanciones, resulta acerlado que
&l desarrolio del examen previsto para los profesionales establecidos en [a Ley 400 de 1997,
modificada por la Lay 1796 da 2017, sea desarrollado por estos Consejos; toda vez que, de
acuerdo con su naturaleza, estructura administrativa y funcional, habilitan el ejercicio de
profesicnes que conllevan un alto riesgo social.

——
7, /f .

P

CARLOS M. MEISEL VERGARA
Senador de la Republica

SECCION DE LEYES
SENADO DE LA REPUBLICA — SECRETARIA GENERAL — TRAMITACION
LEYES
Bogota D.C., 10 de Septiembre de 2025

Sefior Presidente:

Con el fin de repartir el Proyecto de Ley No.252/25 Senado "POR LA CUAL SE
ESTABELECEN MEDIDAS ENFOCADAS A LA PROTECCION DEL COMPRADOR DE
VIVIENDA, LA FINANCIACION DEL EXAMEN DE ACREDITACION DE LOS
PROFESIONALES DE LA CONSTRUCCION Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES”,
me permito remitir 8 su despacho el expediente de la mencionada iniciativa, presentada
el dia de hoy ante la Secretaria General del Senado de la Repiblica por el Honorable
Senador CARLOS MANUEL MEISEL VERGARA. La materia de qué trata el mencionado
Proyecto de Ley es competencia de la Comisién SEPTIMA Constitucional Permanente

del Senado de la Repiblica, de conformidad con las disp lones Constitucionales y
Legales.

PRESIDENCIA DEL H. SENADO DE LA REPUBLICA — SEPTIEMBERE 10 DE 2025

De confermidad con el informe de Secretaria General, dese por repartide el precitado
Proyecto de Ley a la Comisién SEPTIMA Constitucional y enviese copla del mismo a la
Imprenta Nacional para que sea publicado en Ia Gaceta del Congreso.

CUMPLASE

EL PRESIDENTEQEL HONORABLE SENADO DE LA REPUBLICA

LIDIO ARTURO G. TURBAY

SECRETARIO GENERAL DEL HONORABLE SENADO DE LA REPUBLICA

o Sa
a

iy
iea €
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PROYECTO DE LEY NUMERO 253 DE 2025 SENADO

por medio de la cual se promueve el empleo para las personas de rangos etarios con mayores barreras de
acceso al mercado laboral y se dictan otras disposiciones.

PROYECTO DELEY _ 25D 2025 SENADO

“Por medio ds la cual sa promuave el empleo para las personas de rangos etarios con
mayores barreras de acceso al mercade laboral y se dictan olras disposiviones®

El Congreso de Colombia

DECRETA:

ARTICULO 1°, OBJETO. La presants Ley tiene por objeto impulsar la generacion dal
emplec formal para las personas de rangos elaros con mayores barreras de acceso al
mercada labaral, promovlends la sutonomia y autasuficiencia econdmica.

ARTICULD 2°, INCENTIVO A LA CREACION DE NUEVOS EMPLEOS. Con ¢l objelve de
impulsar la generacion del emples lormal para las parsonas de ranges elarios con mayores
barreras de accese al mercade laboral, créese e incentivo a la generacion de nuavos
ampleos gue permitird fnanclar costos laborales come los pagoe de seguridad social y
parafiscales, y el cual estard dingido 2 loz empleadores que generen nueves emplecs
rmediante la conlratacian de lrabajadores adicicnales en 10s términos a que hace referencia
este articul,

Traténdose de rabajadorss adicionales que correspondan a jdvenss entra 18 y 28 aflos
que no cuenten con experlencia laboral y/o personas mayores de 50 afios, &l ampleador
Tecibira come incerdive Ut aporte estatal squivatente al vainticinoo por ciento {25%) da un
{1} salario minime legal mensual vigente (SMUIAYY por cada uno de eslos trabajadores
adicionalas,

El empleador na recibird &l incentivo a que hace referencia este articulo por aguellos
trabajadores a los que se les haya aplicado la novedad de suspension temporal de contrata
de trabajo o de licencia no remunerada (SLN) para &l mes por el gue esta recibiendo el
incentive, en los términos en que defina el Gobierno nacional.

Esta incentive se financlard con cargo a los recurses dal Presupuesto General de la Nacian
en |a seccidn prasupuestal del Minislerie del Trabajo.

En e evento en gue este incenlive sea otargado medianle el page de aporta astatal para
acceder al mismgo el empleador deberd haber realizado el pago de los aspores
correspondientes a Sequridad Social y parafiscales de sus trabajadorss a través de la
Flanilla Integrada de Liquidackin de Aportes -PiLA. En tode caso, €l Gobierno nacional
reglamentara los requisites adicionales gue resullen necesanios para acceder a éste.

Mo podran ser beneficiarios las entidades cuya participacian da la Naclén /o sus entidades
descentralizadas sea mayor al clneventa por ciento (50%) de su éapital, tampoco las

personas naturales que tengan la condicién de Personas Expueslas Peliticamenta -FEP,
Eszla dltima condicidn serd venficads y validada por las enlidades financieras al momento
de la postulacion o deal giro de recursos.

PARAGRAFQ 1. En el evento sn qua ol célculo del aporte estatal a qué hace refarencia
este artleulo arrape como resultado un nimers na enlers, ste se aproximard a la unidad
mongtara inferior {pasos colomblanos) mas cercana. :

PARAGRAFO 2. Para efectns de contabilizar los trabajadores adlcionasles, = tomard coma
‘rafarencia gl nimero de empleados por el que cada empleador hubiera colizado para &l
fhes de marzo de 2025, por fos cuales se debe haber pagado anles de la fecha maxima de
cada postulacidn, y se considarara el nimers de trabajadores adicionales, sobre el total da
los repotiades en la Planilla Inlegrada de Liquidacidn de Aportes -PILA del mas del
incaniivo, Se entendevan por empleados los rabajadores dependientes por los cuales sl
ampleador haya colizado el mes completn al Sisterna Ganeral de Sequrldad Soclal en |a
Piznilla Integrada de Liguidacian de Aportes -PILA, con un ingreso base de cotizackin de al
menos un salarie minima legal mensual vigents (SMLMY), v que astén afiliados y realicen
aportes en ludos los subsistenas que la correspondan, Fata los trabajadores dal mes da
marzo de 2025 se vernlicard que si se le aplicd la novedad de suspensidn termporal de
contrato de trabajo o de licencia ne remunerads {SLN) sta haya sida por un témino menar
o igual a’quince (15} dias, En ningun caso quien figure come apeortante podra ser ademas
contabilizado como empleado sujato del presante incentive,

Fara &l célculo del aporte de gue trata ¢l presente arliculo, cada empleadn solo podrd ser
contabilizade una vaz. En loe casos en que exista multiplicidad de empleaddres de un
misme frabajador, se ciorgara el aporte al primers que, produclo de 1 respectiva
postulacian, verifique la -UGFR.

PARAGRAFO 3. Los empleadares para postularse al raconocimienta del incentivo, deberan
contar con un produtlo de deposito en una entidad wigilada por la Superintendencia
Financiara de Colembia o per la Supearilendencia de Economia Solldarla.

PARAGRAFC 4. EI Gobierng nacional reglamentacd la maleria, en sspecial en o qua
comresponda 2 la Planilla Integrada de Autaliquidacion de Aportes -PILA, 13 fiscalizacion a
cargo de la Unidad de Pensiones y Parafiscales de la Seguridad Social -UGPP, 12 solicilud
de witormacion necesaria para identificar a la poblacion a ia que se rafiere este artliculo, la
operacitn del incentivo, incluyando el proceso de postulsciin al misma, la detamninacion
de la infotmacdn a solicitar a los potenciales beneflciarios. la creacion de formularios
estandarizados para realizer &l proceso de postulacion, asi como los documentos soporte

ios, la administracion, pagne y giro de estos recursos, causales y proceso de
restitucion, El Ministerio del Trabajo establecerd el proceso y as condiciones & las que
deberdn sujetarse las entidades invelucradas con otasien de ja aplicacidn del incentlive v,
en ganaral, todos los actores que participen del mismo; esto incluye, entre otros,. los
perivdos v plazos maxi para l cumpli to de los requisilos y pago de aportes, asi
comg el detalle operative del mecanismo y demds aspeclos necesarios -para su
mmplerantacion, ’

PARAGRAFD 5. Estaran exentos del gravamen a los movimisntos financienos los Waslados
de los dineros gue se realicen en el marco del incentive a que hace refarencia el presente
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articulo, en especial los traslados de recursos entre cuentas del Tesoro Nacional - Ministerio
del Trabajo y las entidades financieras v entre estas y los beneficiarios, segin corresponda.

ARTICULO 3°. Vigencia. La presente Lay rige a partir de su promulgacion y publicacian
en Dlario Oficial.

CARLOS M, MEISEL VERGARA
Senador de la Republica

Exposicion de Motivos.

El derecho al trabajo es un principio fundamental reconocido en fa Constitucién Politica de
1981, gue en su articulo 25 establece que “el trabajo es un derecho y una obligacion social
¥ goza, en todas sus modalidades, de la especial proteccién del Estado”™. Asimismo, el
articulo 53 consagra que el Estado debe propiciar la igualdad de oportunidades para los
trabajadores, condiclones dignas y justas, estabilidad laboral y promacién de la capacitacion
y el empleo. :

No obstante este marco constitucional, el acceso al empleo formal constituye una de las
principales vias para g el goce efectivo de derechos, la Inclusién social y la
reduccién de la pobreza. Sin embargo, en Colombia persisten barreras estructurales que
afectan con mayor severidad a ciertos grupos de la poblacién, particularmente los jGvenes
entre 18 y 28 afios sin experiencla laboral y las personas mayores de 50 afos, quienes
frent; 'y dificuitades para i ¥ p en el laboral, estos
sectores enfrentan mayores obstéculos para acceder a empleos formales y estables, lo que
genera un circulo vicioso de exclusion, precariedad y falta de ?Lﬁnnum[ﬂ economica.

Las estadisticas nacionales evidencian que el desempleo juvenil supera en varios puntos
percentuales el promedio nacional y que la participacion laboral de las personas mayores
presenta indices bajos debido a la falta de oportunidades y a la discriminacién etaria. Esta
realidad no solo limita el desarrolio econémico individual, sino que también priva al pais del
aprovechamiento del talento, la experiencia y el potencial productivo de amplios sectores
de la ciudadania. &

Ante este escenario, el Estado tiene la obligacion de disefiar e implementar politicas
plblicas efectivas que promuevan la generacién de empleo formal y sostenible, asegurando
que la poblacién en condiciones de mayor vulnerabilidad laboral pueda alcanzar autonomia
y autosuficiencia econdmica.

En esle sentido, el presente proyecto de ley establece la creacién de un incentivo estatal a
la generaciin de nuevos empleos, destinado a los empleadores que contraten frabajadores
adicionales pertenecientes a estos rangos etarios, El incentivo se materializa a través de
un aporte econdmico equivalente a un porcentaje del salario minimo legal mensual vigente,
con cargo al Presupuesto General de la Nacién, lo que permitira aliviar costos laborales
asociados a la seguridad social y parafiscales, y facilitar asi la contratacion formal.

La pertinencia de este proyecto se fundamenta en que:

1. Responde a una problematica estructural que afecta a jévenes y adultos
mayores, sect: €on may barreras de bilidad,

2 Incentiva la formalizacién laboral, contribuyendo a ampliar la cobertura en
seguridad social y a fortalecer el sistema de proteccién social.

3 Genera beneficios econdmicos y sociales, al dinamizar la economia,
incrementar la productividad y reducir la dependencia de subsidios asistenciales.

4, Promueve la equidad de género en el mercado laboral, apoyando la inclusion
de mujeres en condiciones de vulnerabilidad.

De esta manera, el presente proyecto de ley constituye un paso decisivo hacia la
conslruccién de un mercado laboral mas inclusivo, dinamico y equitativo, en el que el
Estado, el seclor empresarial y la sociedad en general unan esfuerzos para garantizar que
¢l empleo formal sea una realidad para todas las personas, sin distincion de edad ni génern,

Contribuye a forentar la inclusion laboral y la generacion de empleo formal para dos grupos
poblacionales historicamente afectados por barreras estructurales en el accese al mercado
laboral: los jévenes entre 18 y 28 afios sin experiencia laboral previa, y las personas
mayores de 50 afios. Esta iniciativa se orienta a consolidar medidas eficaces para reducir
el desempleo estructural que persiste en estos segmentos de la poblacion, mediante la
creacion de un incentivo econémico directo al empleador gue genere nueves empleos
formales para dichos grupos.

Antecedentes normativos y Itados de la Ley 2155 de 2021, articulo 24.

Esta propuesta normativa retoma y adapta la experiencia adquirida con la implementacién
del articulo 24 de la Ley 2155 de 2021 (Ley de Inversién Social), en la cual se establecit de
manera temporal un incentivo & la generacion de nuevos emplecs formales para jévenes
entre 18 y 28 afios. El disefio original de este instrumento se centrd en otorgar-un apoyo
econdmico directo a los empleadores equivalente al 25% de un salario minimo legal
mensual vigente (SMLMV) por cada joven contratado sin experiencia laboral, como
mecanismo de inclusion y reactivacion postpandemia,

Segin informacién oficial del Ministerio del Trabajo y de Ja Unidad de Gestién Pensional y
Parafizcales (UGPP), los resultados del incentivo fueron positivos en términos de cobertura,
focalizacion y eficiencia en la asignacion de recursos publices. Entre 2021 y 2023, mas de
500 mil jovenes accedieron a un empleo formal gracias a este mecanismo, permitiendo
dinamizar el mercado laboral juvenil y contribuir a la sostenibilidad del sistema de seguridad
social mediante ef aumento de la base de cofi Asimismo, el incentivo 5 ser
una herramienta costo-efectiva y de bajo riesgo de desviacion de recursos, dada la
trazabilidad del proceso a través del si PILAYy la fiscalizacion de la UGPP.

No obstante, la naturaleza transitoria de la medida impidié que sus efectos pudieran
consolidarse a fargo plazo, especiaimente en poblaciones vulnerables como los adultos
mayores, guienes no fueron cubiertos por la redaccién original del articulo 24 de la Ley
2155. La presente propuesta busca no solo recuperar esta herramienta, sino ampliaria e
institucionalizaria con un enfoque Inclusivo & intergeneracional.

El mercado laboral colembiano continda evidenciando barreras estructurales que afectan
principalmente a:

Jovenes sin experiencia laboral, quienes enfrentan una tasa de desempleo que duplica la
tasa nacional, dificultande su entrada inicial al sist formal de trabajo y limitando su
desarrollo profesional y social.

Personas mayores de 50 afios, que muchas veces son excluidas por prejuicios relacionados
con la edad, desactualizacién en competencias digitales, o condiciones de salud que no
son compatibles con clertas exigencias del mercado actual,

En este sentido, se hace necesario implementar una polltica plblica de empleo estructural
y sostenida en el fiempo, que permita a estos grupos acceder a un empleo digno, estable y
formal. El incentive planteado en el presente proyecto de ley se constituye como un
mecanismo eficaz de transicion al emplec formal para estas poblaciones, aliviando las
cargas |aborales iniclales del empleador y fomentando |a contratacion de personas que, de
ofro modo, podrian permanecer en el desempleo o la informalidad.

El articulado establece un incentivo econdémico directo al empleador que cree nusvos
puestos de trabajo para jovenes entre 18 y 28 afios sin experiencia laboral, y para personas
mayores de 50 afios, consistente en un aporie estatal mensual equivalente al 25% de un
(1) salario minimo legal mensual vigente (SMLMV) por cada trabajador adiclonal que
cumpla con las condiclones estipuladas.

Para garanlizar la (ransparencia y trazabilidad del uso de los recursos pablicos, el acceso
al incentivo estara condicionado al cumplimiento de criterios como:

El pago efectivo de aportes al si de seguridad social y parafiscales a través de la
Planilla Integrada de Liquidacion de Aportes — PILA. 3

La no aplicacidon de novedades como licencias no remuneradas o suspensiones
contractuales a los trabajadores por los que se recibe el incentiva,

La validacion de los trabajadores adicionales con base en los datos del mes de marzo de
2025,

La exclusion de empleadores que sean personas politicamente expuestas (PEP) o
entidades pablicas en las gue la Nacion tenga participacion mayoritaria.

Este incentivo serd financiado con recursos del Presupussto General de la Nacién
asignados al Ministerio del Trabajo, y su operatividad serd reglamentada por el Gobiemo
nacional en aspeclos iministrativos y de fisc

La implementacion de este incentivo no represenla una carga fiscal estructural
desproporcionada, en tanto se trata de un subsidio condicionado, focalizado y temporal,
cuyo pago se efectia Unicamente sobre nuevos empleos formales verificados y auditados.
Ademds, genera retornos indirectos para el Estado mediante:

El aumento en la base de confribuyentes al sistema de seguridad social,
La dinamizacion del consuma privado al mejorar los ingresos de los hogares.

La reduccién de la dependencia de subsidios asistenciales no contributivos.
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En esze sentido, esta polllica contribuye tanto al objetive de inclusion social como al
fortalecimiento de las finanzas poblicas

El presente proyecto de ley recoge las lecciones aprendidas de una politica pabl
fue implementada exitosamente de forma tempaoral y propone su institucions
amphaclon, con el fin de enfrentar una de las principales problematicas sociales del pals: el
desempleo estructural en poblaciones vulnerables.

Promover el empleo formal juvenil y adulto mayor no solo es una medida de |usticia social,
sino tamblén una lnversion en cohesidn social, productividad v sestenibilidad econdmica.
Por allo, invitames al Honorable Congreso de la Replblica a darle trémite favorable a esta
iniciativa, que responde a una necesidad real y apremiante de nuestra socledad

En consecuencia, el Congreso de la Repablica, en cumplimients de su funcién legislativa y
de cara a las necesidades mas apremiantes del pais, esta llamado a respaldar esta iniciativa
que busca dignificar el trabajo, reducir las brechas de acceso al empleo y construir un futuro
mis justo v solidario para todos los colomblanos.

CARLOS M. MEISEL VERGARA
Senador de la Republica

i SECCISN_-DE LE\"ES__ =
SENADO DE LA REPUBLICA — SECRETARIA GENERAL — TRAMITACION
LEYES
Bogota D.C., 10 de Septiembre de 2025

Senor Presidente:

Ceon =l fin de repartir el Proyecto de Ley No.253/25 Senado "POR MEDIO DE LA
CUAL SE PROMUEVE EL EMPLEO PARA LAS PERSONAS DE RANGOS
ETARIOS CON MAYORES BARRERAS DE ACCESO AL MERCADO LABORAL Y
SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES", me permito remitir 8 su despacho el
diente de la mencionada iva, presentada el dia de hoy ante la Secretaria
General del Senado de la Replblica por el Honorable Senador CARLOS MANUEL
MEISEL VERGARA. La materia de qué trala el mencionado Proyecto de Ley es
competencia de la Comision SEPTIMA Constitucional Permanente del Senado de la
Republica, de conformidad con las disposiciones Constitucionales y Legales.

LEZ GONZALEZ

B RO G
,S_eé%ﬁ:geaeml

PRESIDENCIA DEL H, SENADO DE LA REPUBLICA — SEPTIEMBRE 10 DE 2025

De conformidad con el informe de Secretaria General, dese por repartido el precitado
Proyecto de Ley a la Comision SEPTIMA Constitucional y enviese copia del mismo a
la Imprenta Nacional para que sea publicado en la Gaceta del Congreso.
CUMPLASE

EL PRESIDENT] EL HONORABLE SENADO DE LA REPUBLICA

LIDIO ARTU G TURBAY
SECRETARIO GENERAL DEL HONORAELE SENADO DE LA REPUBLICA

PROYECTO DE LEY NUMERO 254 DE 2025 SENADO

por medio de la cual se reconoce, rinde homenaje y se otorgan beneficios al personal operativo de
vigilancia y seguridad privada y se dictan otras disposiciones.

PROYECTQ OE LEY _Z5M, 2025 SENADD

"Por medlo d& la cual se raconoca, rinde hotmenaje y se otorgan beneficios al personal
operative de vigilancha y seguridad privada v se dictan olras disposiciones.

EL CONGRESO DE COLOMBIA
DECRETA;

ARTICULG 1% Ohjete de la ley. La presents ley tiena por abjeto conceder beneficios y
proporcionat politicas de bisnestar, ademas, de reconocer, rendir homenaje y enaltécer la
labor realizada por el personal operative de vigilancia v seguridad privada, su conyugs o
comparnerofa) pemanents y [0 hijos hasta los veinticines {25) afios.

ARTICULO 2% Acraditacion como p | vperativo de vigilancla y idad
privada: El Gebierno nacional, reglamentars los mecanismos de acreditacldn del personal
operakive de vigilancia y seguridad privada referenciados en la ley 1920 de 2018 para que
puedan acceder a [os benaficios a continuacién descriios,

ARTICULG 3. Beneficios en educacién badsica. Los establecimientos oficiales de
ensefianzd de nivel pimaria, bachillsrato y media vocacional, daran prioridad para el
acceso a los beneficiarios estipulados en el articulo 2° de la presente ley, qua cumplan los
replamentos v procesa de admigion.

ARTICULO 4. Beneficios en capacitacion ticnica y t | El Sanvcio Naclonal
de Aprendlzaje (Sena), dara pricridad en la asignacién de cupos en sus programas de
educacidn, para ser adjudicados a los beneflcierios astipulados en el articuls 2* de la
presenie ley gue cumplan los procesos de admision.

ARTICULO 5, Beneficlos en educacion superior. Los esteblecimientos oficiales de
ensefianza superior, podran otorgar cupos priortarios en sus programas de aducacion
superior para el acceso a3 los beneficiarios estipulados en el articulo 2°, slempre que
cumplan los estatutos, reglementos y procese de admisfion.

ARTICULO &. Benaficio an transporte pablico urbano, E| grupo poblacional al que hace
raferencia &l ariculo 2° de la presente ley. podrs scceder a un descuento en las tarifas da
los sistemas infegrados de transporte masiva, segln s reglamentacion que expidan los
coneajos municipales y distrilales para lal fin, Serd potestad dg los gobiermos locales otorgar
esle benaficia.

ARTICULO 7. Beneficio an programas asistenciales, 4 parfir de la enlrada en vigencia
de la presents lay, las enlidades del Estade dentro de su ofarta deberdn incluir programas
o criterios de preferencia que beneficien a los miembros delgrupe poblacianal al que hace
referencia o arficule 2° de la presents ley.

ARTICULO 8. Régi pensional aspecial. E| gobiemg nacional creard un régimen
pensional especial para el personal cperativo de vigilancia v seguridad privada que se
hayan desempefiade coma fal durante al 70% de so vida laboral.

ARTICULO 9%, Yigencia y derogatorias. La presente ley rige a partir del momento de su
promulgaciin y daroga |as disposiciones gue le sean contrarias.

I s

CARLOS M, MEISEL VERGARA
Senador de la Republica
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Exposicién de motivos.

En el marco de una socledad que avanza hacia el recenocimiento de la dignidad humana,
la justicia social y la equidad, resulta imperativo visibilizar y valorar a log actores
fundamentales que, desde su labor cotidiana, contribuyen a la seguridad y tranquilidad de
los ciudadanos. Uno de esfos sectores historicamente invisibilizados es el personal
operativo de vigilancia y seguridad privada, quienes, a pesar de prestar un serviclo esencial,
no han recibido por parte del Estado ni de la sociedad el reconocimiento, las garant{as ni
las condiciones de bienestar gue su funcién amerita.

En Colombia, el sector de la vigilancia y seguridad privada desempefia un rol
complementario y a menudo sustitulivo del Estado en maleria de seguridad. Su
participacion activa en la proteccién de bienes, infraestructura erifica, instituciones publicas,
empresas privadas y ciudadanos, ha sido fundamental para garantizar la convivencia,
prevenir delitos y fortalecer la confianza en los entornos urbanos y rurales. Segin datos del
Ministerio de Defensa Macional y la Superintendencia de Vigilancia y Seguridad Privada,
mas de 400.000 personas integran este gremio, enfrentando a diario riesgos fisicos,
jornadas laborales extenuantes y condiciones laborales precarias. ; 5

El presente proyecto de ley tiene como propésito principal reconocer, rendir homenaje y
enaltecer la labor de este personal operativo, mediante la creacién de una sere de
beneficios sociales, educativos y laborales que les permitan mejorar su calidad de vida, asi
como la de sus nicleos familiares. Este reconocimiento no solo es un aclo de justicia social,
sino también una medida estratégica de fortalecimiento institucional y humano de un sector
indispensable para la seguridad nacional.

Marco normative

La Ley 1920 de 2018, denominada “Ley del Vigllante", representé un importante avance en
el proceso de dignificacion del personal de vigllancia y seguridad privada, al establecer
estandares de formacion, requisitos de ingrese y principios rectores. Sin embargo, dicha ley
se centrd en aspectos técnicos y operativos dal ejercicio de la profesién, sin contemplar
medidas integrales de bienestar y reconocimiento social, mucho menos con un enfoque
familiar.

Esle proyecto busca complementar la Ley 1920 de 2018, desarrollando un ‘marco de
beneficios tangibles y medibles que garanticen e acceso preferente a educacion,
transporte, programas asistenciales, y un régimen pensional diferencial que reconozca la
naturaleza riesgosa, demandante y sacrificada del serviclo prestado.

Eund b

én social y

Desde una perspectiva social, este proyetto contribuye a:

* Reducir las brechas de desigualdad que enfrenta este grupo laboral.
+ Fomentar la movilidad social de sus familias, mediante acceso a educacién y
formacidn.

+ Reconocer la labor de quienes trabajan en condiciones de riesgo, muchas veces sin
estabilidad contractual ni garantias plenas.

Desde el punto de vista econdmico, los beneficios agul planteados no constituyen una carga
fiscal desproporcionada, Por el contrario, su implementacion puede tener un impacto
positivo en:

* La reduccion de la informalidad en el seclor.

= Lamejora de la productividad y estabilidad laboral de los trabajadores de vigilancia.

= La disminucion de cargas en programas de asistencia, al brindar herramientas
reales de acceso a oportunidades.

Ademas, al extender beneficios a los conyuges e hijos de los trabajadores, se gsrantlza un
enfoque familiar e intergeneracional, Jo cual resulta coh con los [ del
Estado colombiano en materia de proteccion a la familia, tal como lo establece el articulo
42 de la Constitucién Politica.

Alcance del proyecto de ley

El p proyecto propone r

claras y ejecutables:

= Prioridad en el acceso a la educacion pablica basica, técnica, tecnolégica y superior,
para el trabajador, su cényuge o compafiero(a) permanente, e hijos hasta los 25
afios.

+ Acceso preferente a programas del SENA, con el fin de mejorar las condiciones de
empleabilidad y desarrollo profesional,

« Descuento en el transporte pablico urbano, lo cual reduce el gasto diario de quienes
deben desplazarse largas distancias por motivos laborales,

+ Inclusitn en programas asistenciales del Estado, con criterios de priorizacién para
este grupo poblacional.

+ Creacién de un régimen pensional especial, reconociendo el caracter esencial y
riesgoso de esta actividad cuando se ha desempefiado por al menos &l 70% de la
vida laboral.

Impacto esperado
Con la aprobacion e implementacion de esta ley se espera:

¢ Aumentar la mativacion y senlido de pertenencia del personal de vigilancia hacia
sus labores. '
» Disminuir la rotacion y precariedad en el sector,
s Estimular una parcapcfén social posiliva hacia esta profesion, combatiendo el
tigma o in ion de sus ap
« Fortalecer la red de seguridad integral deI pals mediante la articulacidn entre Estado,
empresas de vigilancia y trabajadores.

El presente proyecio de ley busca establecer un conjunto de medidas orientadas a mejorar
las condiclones de vida del personal operativo de vigilancia y sequridad privada, asi como
las de su nicleo familiar, Reconociendo el papel que desempefian en el dmbito de la
seguridad ciudadana y en el funcionamiento de miltiples sectores de la vida econdmica y

social del pais, esta iniciativa plantea acciones concretas que apuntan al acceso a la
educacion, el iransporte, programas asistenciales y un régimen pensional diferencial.

Sin pretender generar privilegios, el proyects propone criterios de priorizacion que
favorezcan a quienes han dedicado buena parte de su vida laboral a una actividad de alta
exigencia, contribuyendo asi a la estabilidad y al bienestar de este grupo poblacional.

En consecuencia, invitamos a los Honorables Congresistas del Senado de la Repablica de
Colombia brindar su respaldo y apoyo a este proyecto, como un acto de responsabilidad
élica, social y democratica con quienes dia a dia custodian, protegen y acompafian la vida
del pals en cada esquina, empresa, edificio e institucion.

CARLOS M. MEISEL VERGARA
Senador de la Republica

: SECCION DE LEYES
SENADO DE LA REPUBLICA - SECRETARIA GENERAL — TRAMITACION
LEYES
Bogota D.C., 10 de Septiembre de 2025

Sefior Presidente:

Con el fin de repartir el Proyecto de Ley No.254/25 Senado “POR MEDIO DE LA
CUAL SE RECONOCE, RINDE HOMENAJE Y SE OTORGAN BENEFICIOS AL
PERSONAL OPERATIVO DE VIGILANCIA Y SEGURIDAD PRIVADA Y SE DICTAN
OTRAS DISPOSICIONES", me permito remitir a su despacho el expediente de la
mencionada iniciativa, presentada el dia de hoy ante la Secretaria General del Senado
de la Replblica por el Honorable Senador CARLOS MANUEL MEISEL VERGARA. La
materia de qué trata el mencionado Proyecto de Ley es competencia de la Comisién
SEGUNDA Constitucional Permanente del Senado de la Replblica, de conformidad
con las disposiciones Constitucionales y Legales.

Secretario General

PRESIDENCIA DEL H. SENADO DE LA REPUBLICA - SEPTIEMBRE 10 DE 2025
De confermidad con el informe de Secretaria General, dese por repartido el precitado
Proyecto de Ley a la Comision SEGUNDA Constitucional y enviese copia del mismo
a la Imprenta Nacional para gue sea publicado en la Gaceta del Congreso.
CUMPLASE

EL PRESIDENTE D ONORABLE SENADO DE LA REPUBLICA

LIDIO ARTURO GAR URBAY

SECRETARIO GENERAL DEL HONORABLE SENADO DE LA REPUBLICA

DIEGOZLEJANDR KALEZ GONZALEZ
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Proyecto de Ley niimero 252 de 2025 Senado, por la
cual se establecen medidas enfocadas a la proteccion
del comprador de vivienda, la financiacion del
examen de acreditacion de los profesionales de la
construccion y se dictan otras disposiciones. ............
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Proyecto de Ley numero 254 de 2025 Senado, por
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