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INFORME DE PONENCIA POSITIVA PARA PRIMER DEBATE EN EL SENADO DE LA
REPUBLICA

Proyecto de Ley No. 069 de 2026 Senado
Por medio de la cual se crea la Defensoria del Consumidor Inmobiliario y se
dictan otras disposiciones

I.  TRAMITE LEGISLATIVO.

El Proyecto de Ley No. 070 de 2026 Senado es de autoria de los senadores Duvalier
Sanchez Arango y John Amaya Rodriguez. Mediante oficio CSP-CS-0774-2026 del 13
de agosto, la Mesa Directiva de la Comisién Séptima Constitucional Permanente me
designé como ponente Unico de la presente iniciativa.

Il.  OBIJETO DE LA INICIATIVA.

La adquisicion de una vivienda constituye, para la mayoria de hogares colombianos
una de las decisiones de inversion y generacion de patrimonio de mayor
trascendencia. A diferencia de otras relaciones de consumo, la compra de un
inmueble involucra negocios juridicos complejos y de largo plazo. Esta complejidad,
sumada a las diferencias en materia de informacién, conocimiento técnico y
capacidad de negociacién entre el consumidor y los distintos actores profesionales
del sector inmobiliario, puede generar una posicién de asimetria que dificulta que los
compradores conozcan, ejerzan y hagan efectivos sus derechos.

De acuerdo con informacién de la Superintendencia de Industria y Comercio (SIC),
entre enero de 2024 y octubre de 2025 la entidad recibié 2.818 denuncias y 3.255
demandas por presuntas vulneraciones a los derechos de los consumidores en el
sector de la construccion de vivienda'.

! Superintendencia de Industria y Comercio (2025). Comunicado de interés sobre la proteccién
de los derechos de las y los consumidores en proyectos de vivienda nueva. Obtenido de:
https://sedeelectronica.sic.gov.co/comunicado/comunicado-de-interes-sobre-la-proteccion-de
-los-derechos-de-las-y-los-consumidores-en-proyectos-de-vivienda-nueva

Dentro de las principales causas sefialadas por la SIC se encuentran la informaciény
publicidad engafiosa, particularmente respecto de las condiciones de los proyectos,
areas, zonas comunes y acabados; la existencia de clausulas contractuales abusivas o
desequilibradas; y los incumplimientos relacionados con las garantias, que
comprenden, entre otros, humedades, fisuras, problemas estructurales, defectos en
acabados y zonas comunes, retrasos en la entrega de los inmuebles, entrega
incompleta de zonas comunes e incumplimientos relacionados con la escrituracion.

Durante este mismo periodo, la Delegatura para la Proteccion del Consumidor
impuso sanciones a 38 constructoras por un valor superior a $5.777 millones. Por su
parte, la Delegatura para Asuntos Jurisdiccionales profirié 302 sentencias a favor de
los consumidores y, adicionalmente, impuso multas por mas de $1.731 millones por el
incumplimiento de érdenes judiciales o de acuerdos conciliatorios celebrados en el
marco de acciones de proteccion al consumidor.

Los conflictos relacionados con la compraventa de inmuebles pueden surgir desde
las primeras etapas de comercializacion del proyecto y extenderse hasta la ejecucion
del contrato, la entrega del inmueble, la escrituracion o el cumplimiento de las
garantias.

Por esta razon, la proteccion al consumidor inmobiliario no debe limitarse a la
posibilidad de formular una reclamacion una vez ocurrido el conflicto, sino que debe
incorporar herramientas de prevencién, informacion, orientacién y acompafamiento
que permitan al ciudadano comprender las condiciones del negocio, conocer sus
derechos y adoptar decisiones libres e informadas.

1ll.  CONSIDERACIONES SOBRE LA INICIATIVA.

1 €6 je adquiri iviend Colombia?

La adquisicién de vivienda en Colombia comprende multiples etapas y actuaciones
de caracter juridico, financiero y administrativo que involucran la participacion de
diferentes actores, con diversos poderes de negociacién y de acceso a la informacion
durante todo el proceso.

Dentro de las principales acciones que un ciudadano debe adelantar para poder
comprar una vivienda se encuentran:

- Manifestar el deseo de compra a la entidad: Una vez seleccionado el
inmueble, es crucial contactar con la constructora, inmobiliaria o propietario.
Las dos primeras se encargaran de guiar al comprador en temas relacionados
con pagos, financiamiento, eleccién del piso y opciones de acabados, entre
otros aspectos.

Por otro lado, si la compra se realiza directamente con el propietario, es
necesario clarificar detalles como el método de pago, fecha de entrega y los
pasos a seguir para concretar la compra. Todos estos acuerdos deben ser
formalizados en la promesa de compraventa (Valois, 2020).

- Asegurar el inmueble: E| constructor o propietario del inmueble solicitara una
cuota de reserva para asegurar la propiedad. Esta cuota suele ser moderaday a
veces ayuda a cubrir los gastos administrativos necesarios. En caso de que el
comprador decida no continuar con la compra, este monto por lo general no
es reembolsable (Valois, 2020).

- Acceder a un préstamo para la adquisicién de vivienda: En Colombia, es
comun que los compradores de vivienda opten por obtener un préstamo
financiero. En este proceso, la constructora trabaja con una compafia
financiera o banco donde se debe solicitar el préstamo. Esta entidad financiera
establecerad condiciones como estabilidad laboral, nivel educativo y estructura
familiar del solicitante (Valois, 2020).

En el caso especifico de un crédito hipotecario, la entidad financiera puede
requerir la contratacion de una pdliza de aseguramiento de hogar y un seguro
de vida para el responsable del crédito. Estos seguros también pueden ser
contratados a través de un intermediario de seguros, no necesariamente con el
banco (Valois, 2020).

El préstamo puede cubrir hasta el 90% del valor total del inmueble. Aquellas
personas que dispongan de ahorros para cubrir una cuota inicial pueden optar
por pagar al contado y solicitar un préstamo por un monto menor. Es
importante destacar que, a mayor cuota inicial pagada, menor serd la cuota
mensual a pagar (Valois, 2020).

- Pagar la cuota inicial y solicitar el desembolso del préstamo:
Generalmente se requiere que la cuota inicial sea del 30% del valor total del
inmueble. Si la persona tiene esta cantidad disponible sin necesidad de

recurrir a un préstamo, debe realizar el depdsito directamente en el banco o
entidad financiera correspondiente (Valois, 2020).

- Firmar las escrituras: Cuando se adquiere una vivienda mediante un
préstamo, el primer paso es firmar el encargo fiduciario. Este documento
establece que el inmueble pasa de ser propiedad del vendedor a ser
propiedad de la entidad fiduciaria que otorgé el préstamo (Valois, 2020).

El vendedor redactara y firmard la promesa de compraventa. Antes de
proceder con la firma, es fundamental revisar detalladamente el contrato para
asegurarse de que todos los términos estén correctos, incluyendo la fecha de
entrega, los nombres y los documentos pertinentes (Valois, 2020).

- Registrar la vivienda: Para realizar la inscripcion de la escritura del inmueble
en el Registro de Instrumentos Publicos en Colombia, la persona debe seguir
varios pasos:

e Presentar el tramite de escrituracién en una notaria.

e Presentar el certificado de tradicién y libertad del inmueble.

e Autenticar la promesa de compraventa en notaria.

e Pagar el impuesto de retencion en la fuente correspondiente (Valois,
2020).

- Documentacién: Para la compra de una casa en Colombia, en lineas generales

se necesitan los siguientes documentos y procesos:
e Estudio de crédito hipotecario.
Escrituracion en la notaria.
e Certificado de tradicién y libertad del inmueble.

Promesa de compraventa formalizada en notaria.

Registro de la escritura en la Oficina de Instrumentos Publicos (Valois,

2020).

- Subsidios: Antes de iniciar el proceso de compra de una vivienda, es crucial
verificar si se puede aplicar a alguno de los subsidios de financiacion de
vivienda ofrecidos por el gobierno o las cajas de compensacion familiar (Valois,
2020).

2. iCus I irido viviend Col o

El acceso a una vivienda propia constituye una de las decisiones econémicas mas
importantes para los hogares colombianos y, para una parte significativa de la
poblacién representa la principal inversién econémica realizada a lo largo de su vida.
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Sin embargo, las condiciones actuales del mercado evidencian que adquirir una
vivienda continta siendo un desafio para amplios sectores de la poblacién.

De acuerdo con Encuesta Nacional de Calidad de Vida (2025) del DANE, en 2025 el
25.6% de los hogares colombianos se encontraba en déficit habitacional, equivalente
a 4.81 millones de hogares?.

En cuanto a su distribucién territorial, la serie 2019-2025 de la ECV muestra que, si
bien el indicador nacional se redujo de 32,8% a 25,6% durante ese periodo, la brecha
entre areas urbanas y rurales se mantiene estructural: en las cabeceras el déficit cayd
de 21,6% a 16,5%, mientras que en centros poblados y rural disperso pasé de 70,2% a
58,6%, de modo que, pese a una reduccion absoluta mas pronunciada en el campo, la
incidencia rural sigue siendo 3,5 veces superior a la urbana, afectando a casi 6 de
cada 10 hogares.

Grafico 1. Hogares en déficit habitacional (%)
Total nacional y dreas
2019-2025

2 28 314 310 304 54,
2 268 56

216 216 204 205 196
173 165

Cabecera Centros poblados y rural disperso

Fuente: DANE, ECV.

Tomado de: DANE (2025)

A su vez, este déficit agrupa dos categorias: De un lado, el déficit cuantitativo
identifica a los hogares que habitan en viviendas con deficiencias estructurales o de
espacio —por ejemplo, materiales inadecuados, hacinamiento no mitigable, o varios

? DANE (2026 Encuesta Nacional de Calidad de Vida (ECV) 2025 Obtenido de:
https:/;Amww.dane gov.coffiles/operaciones/ECV/bol-ECV-2025,pdf

hogares que comparten una misma vivienda sin condiciones para separarse—, que
no son susceptibles de corregirse mediante una intervencién sobre la vivienda
existente. Es este componente el que define, en sentido estricto, la demanda
potencial de vivienda nueva®.

El déficit cualitativo, en cambio, identifica a los hogares que habitan en viviendas
que, si bien presentan deficiencias —en el acceso a servicios publicos como agua
para cocinar, alcantarillado o energia, en el material de pisos, en la cocina o en el
hacinamiento mitigable—, pueden alcanzar condiciones adecuadas de habitabilidad
mediante mejoramientos, sin que sea necesario reponerlas por una vivienda nueva.
Se trata, por tanto, de un déficit que puede ser atendido a través de programas de
mejoramiento de vivienda y de ampliacién de cobertura de servicios publicos, y no de
construccion nueva“.

De acuerdo con el analisis de Camacol, una parte importante de la reduccién del
déficit habitacional entre 2022 y 2025 estuvo asociada a mejoras en algunos de los
componentes del déficit cualitativo. En particular, el nimero de hogares en condicién
de hacinamiento mitigable pasé de 2,2 millones a 1,9 millones, lo que representa una
reduccién de 339.000 hogares. La mayor parte de esta disminucién se concentré en
las areas urbanas®.

De igual manera, se registré una mejora en el acceso al agua. El nimero de hogares
con deficiencias en este componente disminuyo en 210.000, al pasar de 1,7 millones a
1,5 millones de hogares. Esta mejora estuvo concentrada principalmente en las dreas
rurales, mientras que en las areas urbanas se presentd un deterioro de
aproximadamente 20.000 hogares. A pesar de los avances registrados en la mayoria
de los componentes, en las areas urbanas también aumenté el niumero de hogares
sin acceso a alcantarillado y energia, en 33.000 y 3.000 hogares, respectivamente®

3 DANE (2020). Nota metodologica. Déficit habitacional. Obtenido de:
WWW offile

df

*ibid.

S Camacol (2026 A). Déficit habitacional 2022-2025: Resultados y brechas de politica. Obtenido de:
https:/www.google.com/search?client=safari&rls=en&q=D%C3%Aficit+habitacional +2022-2025%3A+Re:
ultados+y+brechas+de+pol%C3%ADtica.&ie=UTF-8&oe=UTF-8

©ibid

Grifica 1: Déficit de vivienda segGn componentes
Miles de hogares

Panel A, Hogares Panel B. Cambio entre 2022y 2025'
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Fuente: DANE - Ciculos Camacol

Tomado de: CAMACOL (2026 A)

A nivel territorial, mas de la mitad de la reduccién de este déficit (51%) se concentré
en Bogota, Cundinamarca y Santander, mientras departamentos con los mayores
déficits de 2022 (San Andrés, Amazonas, Vaupés, Guainia, Chocd, con mas de 80%)
registraron incrementos o disminuciones marginales, lo que evidencia una brecha
regional que se profundiza en lugar de cerrarse’.

Grafica 2: Déficit habitacional en 2022 y variacién % de los hogares en déficit habitacional 2022y 2625
Departamentos y Bogota
Mela.
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Fuente: DANE- Calculos Camacol

Tomado de: CAMACOL (2026 A)

7 ibid.

Esta circunstancia resulta particularmente relevante para el analisis del acceso a
vivienda nueva: la reduccion del déficit habitacional no significa que se haya cerrado
la brecha de hogares que necesitan acceder a una nueva solucién habitacional.

A esta situacion se suma la menor capacidad econdémica y las mayores dificultades
de acceso a la propiedad formal que caracterizan a los hogares con déficit
habitacional. En 2025, mientras el ingreso promedio de los hogares urbanos sin
déficit alcanzé 3,1 salarios minimos, este se redujo a 1,9 salarios minimos entre los
hogares con déficit cualitativo y a apenas 1,3 salarios minimos entre aquellos con
déficit cuantitativo®.

Esta menor capacidad econémica se refleja también en las condiciones de tenencia:
en los hogares con déficit cuantitativo, solo el 26% contaba con vivienda propia
totalmente pagada, frente al 35% de los hogares urbanos sin déficit, mientras que
adquirian mayor relevancia formas de tenencia como la posesion sin titulo (23%) y el
usufructo (22%)°.

Grafica 2: Déficit habitacional urbano por ingreso en salarios minimos - 2025

M Menoral la<? w223 m3ac<h Mayor aigual a4

60%

49%

o 35%35% 34%

20%

0%

Sin déficit Cualitativo Cuantitativo

Fuente: DANE- Calculos Camacol
Nota: Se toma salario minimo corte 2625, correspondiente a $1423.500 COP.

® Camacol (2026 B). Déficit habitacional, tenencia de la vivienda e ingresos de los hogares. Obtenido de:
amacol.co/descargable/datos-que-construyen-no-32-deficit-habitacional-tenencia-de-la-viviend
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Tomado de: CAMACOL (2026 B)

En este orden de ideas, la posibilidad de adquirir una vivienda no depende
Unicamente de que exista oferta en el mercado, sino también de la capacidad de los
hogares para asumir la cuota inicial, acceder a financiacion y cumplir posteriormente
las obligaciones derivadas de la adquisicion.

En este punto, la dindmica reciente del mercado resulta relevante: de acuerdo con
Camacol, durante el primer semestre de 2026 se registraron 78.423 ventas de
vivienda nueva (-99% anual y -152% frente al segundo semestre de 2025), 61.512
lanzamientos (-15,8% anual) y apenas 49.223 iniciaciones (-19,6% anual), el nivel mas
bajo desde el primer semestre de 2011. La vivienda VIS concentré las mayores caidas
en iniciaciones (-256%) y lanzamientos (-172%), mientras la No VIS lideré la
contraccion en ventas (-16,5%)".

Grafica 1: Principales indicadores del mercado de vivienda nueva
Unidades por semestre

—— Lanzamientos.
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Fuente: Coordenada Urbana - Calculos Camacol

Tomado de: CAMACOL (2026 C)

En este contexto, el acceso a una vivienda propia continta siendo un desafio para
millones de hogares colombianos. Si bien durante los Ultimos afios se han registrado
avances en la reduccion del déficit habitacional, estos no han sido homogéneos en
todo el pais, puesto que aun persisten importantes brechas territoriales. A ello se

1 CAMACOL (2026 C). Mercado de vivienda nueva al primer semestre 2026. Obtenido de:
https://camacol.co/descargable/datos-que-construyen-no-37-mercado-de-vivienda-nueva-al-primer-sem

suma las dindmicas propias del mercado inmobiliario y factores externos como
decisiones de politica publica, aumentos en las tasas de interés, dificultades en
acceso al crédito, factores macroecondémicos, entre otros, que influyen en el
momento en que un hogar toma la decisién de comprar una vivienda.

Esta realidad hace especialmente relevante fortalecer las garantias de quienes logran
acceder al mercado inmobiliario y deciden comprometer su patrimonio en la
adquisicion de una vivienda. Por tanto, el reto no consiste Unicamente en ampliar el
numero de hogares que pueden acceder a una vivienda, sino también en garantizar
que quienes logran hacerlo, encuentren los mecanismos necesarios para conocer sus
derechos, comprender las condiciones de la operacion y tomar decisiones
informadas y oportunas durante las diferentes etapas del proceso.

3. ;Quiénes't jquirido vivi P

La adquisicion de vivienda nueva involucra de manera significativa a las mujeres y a
las personas jovenes, quienes tienen una participacion relevante en las decisiones de
compra y, especialmente, en los mecanismos de financiacién utilizados para acceder
a una vivienda.

En el caso de las mujeres, diferentes estudios han identificado su creciente interés en
la adquisicién de una vivienda nueva. Entre los factores que inciden en sus decisiones
se encuentran aspectos como la ubicaciéon del inmueble, la seguridad, la
tranquilidad, la disponibilidad de zonas verdes, el precio y el tamano de la vivienda".
Asimismo, las investigaciones disponibles sefialan una participacién importante de
mujeres jovenes y de aquellas que buscan adquirir su primera vivienda.

De acuerdo con el DANE, durante el segundo trimestre de 2026 se desembolsaron
38.908 créditos para la compra de vivienda, de los cuales el 51.8% correspondié a
mujeres®.

La participacion femenina también resulté significativa respecto del monto de los
recursos destinados a la adquisicién de vivienda. Durante el mismo periodo se
desembolsaron $6.95 billones para la compra de vivienda, de los cuales el 48.5%
($3.37 billones) fueron para mujeres.

" Mujeres, las mas interesadas en comprar vivienda nueva. (2024). Estrenar vivienda.
https: renarvivienda.com/blog/noticias-del-: nuj las-mas-ir -en-comprar-vivi

enda-nueva
2 DANE (2026). Boletin técnico. Financiacidn de vivienda (FIVI). Il Trimestre de 2026. Obtenido de:
https:/www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/construccion/financiacion-de-vivienda

estre-2026

Grafico 6. Valor de los créditos desembolsados segin sexo (millones de pesos corrientes)
Total nacional
11 trimestre 2023 - Il trimestre 2026°
v
w3 m ms ms
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Tomado de: DANE (2026)

Por su parte, las personas entre los 30 y 39 afios para este mismo periodo recibié el
37.4% del valor total de los desembolsos de créditos hipotecarios, siendo el grupo
etario con mayor participacion en el valor de los recursos desembolsados. Los rangos
de edad con mayor numero de desembolsos fueron de 30 a 34 anos con 7.890
créditos, de 35 a 39 afios con 7.215 créditos™

" ibid.

Grafico 9. Nimero de los créditos desembolsados segtin rango de edad
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4. Laimportancia de crear la Defensoria del Futuro Propietario.

Quienes adquieren una vivienda deben asumir decisiones que comprometen una
parte significativa de sus ingresos y patrimonio durante largos periodos. Por ello,
resulta fundamental que, desde las primeras etapas del proceso de adquisicion, los
consumidores cuenten con informacion clara, orientacion adecuada y mecanismos
efectivos para conocer y hacer valer sus derechos frente a las constructoras,
promotores, agentes inmobiliarios y demas actores que intervienen en la relacion
contractual.

Como se ha sefialado, la adquisicién de vivienda no constituye una operacion simple.
El consumidor debe enfrentarse a diferentes etapas, documentos y decisiones
relacionadas con la informacion del proyecto, la publicidad, los contratos de adhesion,
la financiacion, la entrega del inmueble, la escrituracion y, posteriormente, la
efectividad de las garantias. En muchas ocasiones, estas materias requieren
conocimientos juridicos, financieros y técnicos que no se encuentran al alcance de
todos los compradores.

Esta situacion genera una asimetria de informacién y capacidad técnica entre el
consumidor y los actores profesionales del mercado inmobiliario. En consecuencia, la
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proteccién efectiva del comprador no puede limitarse a la posibilidad de presentar
una reclamacién una vez se ha producido el incumplimiento, sino que debe
incorporar mecanismos de prevencion, orientacién y acompafiamiento que permitan
reducir los riesgos de la relacién de consumo y facilitar el ejercicio oportuno de los
derechos.

En este contexto, la creacién de una Defensoria del Consumidor Inmobiliario
constituye una herramienta para acercar la institucionalidad al ciudadano y brindar
una respuesta especializada a las particularidades del mercado de vivienda. Su
propdsito no seria sustituir las competencias de las autoridades actualmente
encargadas de la proteccion del consumidor, sino fortalecerlas mediante una
instancia especializada en las relaciones de consumo inmobiliario.

a) Las defensorias como mecanismo de proteccién de derechos.

Nuestro ordenamiento juridico cuenta con diferentes experiencias institucionales en
las que la figura de la defensoria cumple funciones de proteccién de derechos,
orientacion, prevencion, acompanamiento y resolucién o mediacion de conflictos.

Un referente es la Defensoria del Pueblo, institucion encargada de defender,
promover, proteger y divulgar los derechos humanos y las garantias y libertades de
los habitantes del territorio nacional y de los colombianos residentes en el exterior.
Dentro de sus competencias se encuentran, entre otras, la promocién y divulgacién
de los derechos, la presentacién de acciones constitucionales y la organizacion y
direccion de la Defensoria Publica conforme a la ley.

También existen experiencias de defensorias universitarias, orientadas a garantizar
los derechos de los integrantes de la comunidad educativa. Estas instancias
desarrollan labores de orientacién, prevencién y acompafamiento, reciben
inquietudes, intervienen en la resolucién de conflictos y formulan recomendaciones
dirigidas a mejorar las relaciones entre los integrantes de la institucion.

En este sentido, contar con una defensoria constituye un mecanismo institucional
especi ado que acerca al ciudadano a las herramientas disponibles para la
proteccién de sus derechos y facilita la prevencién y atencién de situaciones que
pueden afectar su ejercicio efectivo.

b) ¢Por qué es necesaria una Defensoria del Consumidor Inmobiliario?

La vivienda ocupa un lugar central en la garantia de una vida digna. El articulo 51 de
la Constitucion Politica reconoce el derecho de todos los colombianos a una vivienda
digna y establece el deber del Estado de fijar las condiciones necesarias para hacerlo
efectivo. Esta obligacion constitucional no se agota en promover el acceso a una
vivienda, sino que comprende la generacion de condiciones que permitan que dicho
acceso se produzca de manera adecuada y bajo condiciones que protejan los
derechos de quienes participan en el mercado inmobiliario.

En este sentido, la existencia de un amplio marco normativo de proteccién al
consumidor constituye un punto de partida fundamental, pero la efectividad de estos
derechos también depende de que los ciudadanos puedan conocerlos,
comprenderlos y contar con mecanismos accesibles para ejercerlos.

Contar con una Defensoria especializada permitiria fortalecer esta proteccién
mediante, entre otras, las siguientes acciones:

e Facilitar el acceso equitativo y gratuito a estos mecanismos y servicios para
todos los colombianos, asegurando igualdad de oportunidades.

e Orientar a los consumidores durante las diferentes etapas de la relacién
inmobiliaria, desde la etapa precontractual hasta la ejecucion del contrato y el
periodo de garantia.

e Fortalecer el derecho a la informacién, mediante la orientacién al consumidor
frente a las condiciones de los proyectos, las caracteristicas ofrecidas, las
obligaciones contractuales, las modalidades de financiacion y los mecanismos
de acceso a subsidios.

e Prevenir conflictos, mediante la identificacion temprana de posibles problemas
relacionados con la informaciéon suministrada, las condiciones contractuales,
las obligaciones de las partes y las garantias del inmueble.

e Recibir, tramitar y resolver las quejas y reclamaciones que sean de su
competencia, de conformidad con las competencias atribuidas por la ley.

e Promover mecanismos de didlogo y solucion de controversias entre
consumidores y los diferentes actores que participan en el mercado
inmobiliario, cuando ello resulte procedente.

e A pesar de la existencia de una amplia normativa que protege a aquellos que
aspiran a adquirir una nueva vivienda, la defensoria podria desempefar un
papel fundamental en asegurar su eficaz cumplimiento, colaborando con otros
actores responsables y fortaleciendo la vigilancia.

c) La Defensoria como fortalecimiento de las competencias de la SIC

La creacion de la Defensoria del Consumidor Inmobiliario resulta plenamente
compatible con las competencias que actualmente tiene a su cargo la
Superintendencia de Industria y Comercio.

De conformidad con el Decreto 4886 de 2011, modificado por el Decreto 092 de 2022,
corresponde a la Superintendencia, entre otras funciones:

“17. Velar por la observancia de las disposiciones sobre proteccion al
consumidor y dar trdmite a las reclamaciones o quejas que se presenten,
cuya competencia no haya sido asignada a otra autoridad, con el fin de
establecer las responsabilidades administrativas del caso y ordenar las
medidas que resulten pertinentes.”

Asimismo, dentro de sus funciones se encuentra:

“55. Impartir instrucciones en materia de proteccion al consumidor,
proteccion de la competencia, propiedad industrial, administracion de
datos personales y en las demds dreas propias de sus funciones, fijar
criterios que faciliten su cumplimiento y sefialar los procedimientos para
su cabal aplicacién’”.

En consecuencia, la Defensoria parte de la necesidad de fortalecer y especializar la
capacidad de proteccion del consumidor en un sector que presenta caracteristicas
particulares. Adicionalmente su adscripcion a la SIC permite, ademas, aprovechar las
capacidades institucionales, técnicas y administrativas ya existentes, al tiempo que
incorpora un enfoque especializado en los negocios inmobiliarios.

IV. FUNDAMENTOS CONSTITUCIONALES Y LEGALES.
Fundamentos constitucionales.

El articulo 51 de la Constitucion Politica reconoce el derecho de todos los
colombianos a una vivienda digna y dispone que el Estado fijara las condiciones
necesarias para hacerlo efectivo, promoviendo planes de vivienda, sistemas
adecuados de financiacién y formas asociativas para su ejecucion.

De esta manera, la garantia del derecho a la vivienda no se limita al acceso material al
inmueble, sino que comprende la existencia de mecanismos institucionales que
aseguren que el proceso de adquisicion se desarrolle bajo condiciones de
transparencia, seguridad juridica e informacién suficiente para el comprador.

El articulo 78 establece que la ley regulara el control de calidad de bienes y servicios
ofrecidos y prestados a la comunidad, asi como la informacion que debe
suministrarse al publico en su comercializacién. Igualmente, determina que quienes
produzcan o comercialicen bienes y servicios serdn responsables cuando atenten
contra la salud, la seguridad o el adecuado aprovisionamiento de consumidores y
usuarios.

Este mandato constitucional constituye el principal fundamento de la intervencion
estatal en las relaciones de consumo y justifica el fortalecimiento institucional
mediante la creacién de una entidad especializada en la proteccion del consumidor
inmobiliario, sector caracterizado por una marcada asimetria de informacion entre
constructores y compradores.

El articulo 333 garantiza la libertad econémica y la libre iniciativa privada, pero
establece expresamente que la empresa tiene una funcién social que implica
obligaciones y que el Estado intervendra por mandato de la ley para racionalizar la
economia y proteger el interés general.

En consecuencia, la actividad inmobiliaria, aunque desarrollada por particulares,
debe ejercerse respetando los derechos de los consumidores, bajo criterios de buena
fe, transparencia y responsabilidad social.

Fundamentos legales.

Al revisar el marco normativo, se observan diversas normativas que buscan establecer
protecciones para el comprador de vivienda desde lo financiero, hasta la perfeccion
del negocio juridico. No obstante, en el marco juridico no existen disposiciones claras
sobre la ruta de atencién y una figura propia para defender al comprador de vivienda
quien es la parte débil de la relacién contractual.

El marco normativo se establece asf:

- Ley 1328 de 2009 La Ley 1328 de 2009 introduce un conjunto de normas para
proteger a los consumidores financieros. Su objetivo es reforzar las
regulaciones existentes, promover un equilibrio justo entre las partes
involucradas y evitar desigualdades en la informacion. Las entidades

" Fundacién Microfinanzas BBVA. (2016). Colombia Proyecto SFC - Sistema de Atencién a Consumidores
Discapacitados. Revista Progreso.
https:/www.fundacionmicrofinanzasbbva.org/revistaprogreso/wp-content/uploads/2016/11/colombia-pro
yecto-sfc-sistema-atencion-consumidores-discapacitados-1.pdf
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financieras estan obligadas a implementar un Sistema de Atencion a los
Consumidores Financieros (SAC) que fomente una cultura interna de atencién
y respeto hacia los consumidores, provea informacion clara, fortalezca los
procedimientos para manejar quejas y reclamos, y proteja sus derechos,
ademads de educarnos financieramente. El cumplimiento de estas normativas
busca asegurar un ambiente donde se priorice la atencién adecuada y la
proteccion de los consumidores financieros, siguiendo los principios
delineados en la ley.

- Ley 1480 de 2017": Conocida como el Estatuto del Consumidor en Colombia
desde abril de 2012, es fundamental para proteger a los consumidores frente a
productos y servicios insatisfactorios. La Superintendencia de Industria y
Comercio (SIC) juega un papel crucial en asegurar el entendimiento y la
aplicacion de esta ley, asi como en proporcionar los medios para que los
consumidores hagan valer sus derechos. Entre los principios de la ley se
encuentran la proteccién contra riesgos para la salud y seguridad, el derecho a
informacién adecuada para tomar decisiones informadas, la educaciéon del
consumidor, la libertad de formar organizaciones de consumidores y la
proteccion especial para nifios, nifias y adolescentes como consumidores. Esta
ley busca beneficiar a todos los colombianos asegurando que puedan hacer
elecciones fundamentadas y seguras en el mercado.

- Decreto 282 del 2019: Se encarga de regular los articulos 8°y 9° de la Ley 1796
de 2016, los cuales protegen los dafios patrimoniales y establecen los requisitos
para su cumplimiento efectivo. “Antes de realizar la primera transferencia de
dominio de nuevas unidades de vivienda en proyectos sujetos al régimen de
propiedad horizontal, unidades inmobiliarias o loteos que generen cinco o mas
unidades habitacionales, se debe establecer un mecanismo para cubrir
posibles dafos ocurridos si la construccion perece o amenaza ruina total o
parcialmente dentro de los diez afos siguientes a la expediciéon de la
certificacion técnica de ocupacion™.

Estos "mecanismos de amparo" son opciones proporcionadas por entidades
financieras y aseguradoras para que el constructor o vendedor de la vivienda nueva

Superintendencia de  Industria y  Comercio. (sf). Estatutos del  consumidor.

15
https; ic.gov.co/estatutos-consumidor
1 Comprador de vivienda nueva: medidas de proteccion. (2023). Legis.

cumpla con compensar los dafios patrimoniales ocasionados al propietario del
inmueble (Legis, 2023).

Ademas, el decreto establece que en los contratos de fiducia donde se constituyan
patrimonios auténomos o se adhieran personas juridicas para la ejecucion de planes
de vivienda, se debe identificar al constructor o vendedor responsable de cubrir los
perjuicios patrimoniales (Legis, 2023).

V. CONFLICTOS DE INTERES.

Segun lo establecido en el articulo 3 de la Ley 2003 de 2019, corresponde al ponente
de un Proyecto de Ley enunciar las posibles circunstancias en las que se podria
incurrir en conflicto de interés por parte de los congresistas que participen de la
discusion y votacion del Proyecto de Ley. En ese sentido, sefala el articulo 1° de la Ley
2003 de 2019 lo siguiente:

ARTICULO 286. Régi 1 de [ de interés de los congresi: Todos
los congresistas deberdn declarar los conflictos de intereses que pudieran
surgir en el ejercicio de sus funciones. Se entiende como conflicto de interés
una situacion donde la discusion o votacion de un proyecto de ley o acto
legislativo o articulo, pueda resultar en un beneficio particular, actual y
directo a favor del congresista.

a) Beneficio particular: aquel que otorga un privilegio o genera ganancias o crea
indemnizaciones econémicas o elimina obligaciones a favor del congresista de
las que no gozan el resto de los ciudadanos. Modifique normas que afecten
investigaciones penales, disciplinarias, fiscales o administrativas a las que se
encuentre formalmente vinculado.

Beneficio actual: aquel que efectivamente se configura en las circunstancias
presentes y existentes al momento en el que el congresista participa de la
decision.

Beneficio directo: aquel que se produzca de forma especifica respecto del
congresista, de su cényuge, companero o compariera permanente, o parientes
dentro del segundo grado de consanguinidad, segundo de afinidad o primero
civil.

El proyecto que se pone a consideracién del Honorable Congreso de la Republica, se
trata de una norma de caracter general y abstracta, que no configura un beneficio
particular, actual y directo para ningun congresista.

b

<

C,

Sin embargo, es deber de cada congresista evaluar y declarar, de manera individual,
si llegara a existir alguna circunstancia especifica que pueda generar un
impedimento en su participacion, garantizando asi la transparencia y la imparcialidad
en el tramite legislativo.

VL.  IMPACTO FISCAL.

El Congreso de la Republica tiene la posibilidad de incluir en el tramite legislativo
oérdenes o disposiciones que impliquen ciertos costos o gastos, sin que ello signifique
adiciéon o modificacion del Presupuesto General de la Nacién. Ello bajo el entendido
de que estd en cabeza del Gobierno decidir si se incluyen o no en el presupuesto
anual las apropiaciones requeridas para materializar el deseo del legislativo.
La Corte Constitucional lo expresé en Sentencia C-508 de 2008 en los siguientes
términos:
“El Congreso tiene la facultad de promover motu propio proyectos de ley que
decreten gastos, sin que ello implique adicionar o modificar el Presupuesto,
por cuanto esas leyes solamente constituyen el titulo para que luego el
Gobierno decida si incluye o no las apropiaciones respectivas en el proyecto de
ley anual de presupuesto que se somete a consideracion del Congreso. Lo que
no puede es consagrar un mandato para la inclusién de un gasto, es decir,
establecer una orden de imperativo cumplimiento. Por su parte, estd vedado
al Gobierno hacer gastos que no hayan sido decretados por el Congreso e
incluidos previamente en una ley. En otras palabras, el Congreso tiene la
facultad de decretar gastos publicos, pero su incorporacion en el presupuesto
queda sujeta a una suerte de voluntad del Gobierno, en la medida en que
tiene la facultad de proponer o no su inclusién en la ley”.
En este orden de ideas se tiene que el presente proyecto de ley no vulnera la
Constitucién en cuanto su intencién no es conminar u ordenar de manera imperativa
un gasto.

En consecuencia, las disposiciones contenidas en la presente ley constituyen un
marco de accidén habilitante para la promocion e implementacion de las medidas
previstas, cuya ejecucion podra adelantarse mediante la articulacion institucional, el
uso de recursos existentes y la gestién de las diversas fuentes de financiacién que se
encuentran contenidas en el ordenamiento juridico y que se establecen en el
articulo 14 de la presente Ley.

Lo anterior sin perjuicio de que el Gobierno Nacional, en ejercicio de sus
competencias, pueda incluir las apropiaciones necesarias en el Presupuesto General

de la Nacion, de acuerdo con la disponibilidad fiscal, el Marco Fiscal de Mediano Plazo
y las prioridades de politica publica

VII.  PLIEGO DE MODIFICACIONES.

Para la discusion de la presente iniciativa en primer debate, se proponen las
siguientes modificaciones al texto radicado:

TEXTO RADICADO Texto propuesto para primer debate Observaciones
en Comision VIl del Senado de la

Republica

Articulo 8. Vigencia. La presente Ley | Se agrega articulo nuevo
rige a partir de su promulgacion y | de vigencia

deroga todas las normas que le sean
contrarias

Vill. PROPOSICION.

En atencién a las consideraciones anteriormente expuestas, se presenta PONENCIA
POSITIVA, y se solicita respetuosamente a los integrantes de la Comision Séptima
Constitucional Permanente del Senado de la Republica dar primer debate al
Proyecto de Ley No. 069 de 2026 Senado Por medio de la cual se crea la
D ia del Ce ide Inmobiliario y se dictan otras disposiciones,
conforme al texto propuesto.

Del Honorable Senador,

23]

DUVALIER SANCHEZ ARANGO
Senado de la Republica
Partido Alianza Verde
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TEXTO PROPUESTO PARA PRIMER DEBATE EN LA COMISION SEPTIMA

CONSTITUCIONAL PERMANENTE DEL SENADO DE LA REPUBLICA

Proyecto de Ley No. 069 de 2026 Senado

Por medio de la cual se crea la Defensoria del Consumidor Inmobiliario y se

dictan otras disposiciones

EL CONGRESO DE COLOMBIA

DECRETA

Articulo 1. Creacién de la Defensoria del Consumidor Inmobiliario. Créese la
Defensoria del Consumidor Inmobiliario como una dependencia de la
Superintendencia de Industria y Comercio -SIC-, la cual actuard en coordinaciéon con

las secretarias de infraestructura y vivienda municipales, distritales y

departamentales, las constructoras e inmobiliarias.

Esta Defensoria tendra alcance nacional, y su objetivo serd proteger, informar y
resolver las quejas y reclamaciones que presenten los consumidores inmobiliarios
ante las actuaciones de las constructoras, agentes, promotores inmobiliarios y demas

actores que participen en la relaciéon contractual.

Articulo 2. Consumidor inmobiliario y alcance de la Defensoria del futuro
propietario. Las competencias de la Defensoria aplican sobre transacciones de
compra y venta de viviendas nuevas, usadas, VIS, VIP y NO-VIS; donde se verifique la
existencia de una relacion de consumo entre un comprador, persona natural o

juridica, y un vendedor persona juridica cuya dedicacién habitual y profesional sea

comprobada en los términos de la ley 1480 del 2011 que se identifiquen como
constructoras, agentes, promotores inmobiliarios o intermediarios de la relacion

contractual.

Paragrafo: La Defensoria no tramitard quejas o reclamaciones de proceso de
compraventa de una vivienda entre personas naturales, dado que esta relacion
contractual es netamente civil.

Articulo 3. Funciones de la Defensoria del Consumidor Inmobiliario. La Defensoria
tendrad funciones de acompafiamiento en todas las etapas de relacién contractual
entre el consumidor inmobiliario y el vendedor, entre ellas, la etapa precontractual,
contractual y poscontractual del negocio inmobiliario y la relacionada con la defensa
de derechos con respecto a la garantia del inmueble. Algunas funciones son:

1. Verificar la calidad y validez de la informacién ofertada y prometida por las
constructoras.

2. Garantizar la atencion eficaz, eficiente y oportuna a los consumidores
inmobiliarios de todo el pais, a través de la coordinacién con las entidades del
orden territorial.

3. Acompafar a los futuros propietarios en el estudio de las condiciones
contractuales para su mayor beneficio.

4. Verificar que el consumidor inmobiliario sea debidamente informado sobre los
subsidios y formas de financiacion a los que puede acceder.

5. Conocer, dar tramite y resolver en el tiempo que se establezca para tal finy de
forma objetiva y gratuita las quejas y reclamaciones que presenten los
consumidores, ante los posibles incumplimientos, falta de informacion, no
aplicacion de garantias o la existencia de clausulas enganosas por parte de los
constructoras, agentes o promotores inmobiliarios, entre otros participantes de
la relacién contractual.

6. Requerir informacion a las constructoras e inmobiliarias sobre el estado y
cronograma de los proyectos y la relacién contractual con el consumidor
inmobiliario.

7. Garantizar cuando sea necesario la existencia de soluciones a favor del
consumidor inmobiliario, asi como la implementacién por parte de las
constructoras, agentes o promotores inmobiliarios de medidas de
mejoramiento para evitar que la conducta se vuelva a repetir.

8. Mediar y promover mejores relaciones de coordinacién del sector inmobiliario
para beneficio del consumidor.

9. Disefiar los mecanismos necesarios para realizar la articulaciéon con las
secretarias de infraestructura y vivienda municipales, distritales y
departamentales, las constructoras e inmobiliarias.

10. Celebrar convenios con instituciones educativas para el apoyo juridico y

psicolégico del consumidor inmobiliario.

Realizar recomendaciones a las constructoras, agentes, promotores

inmobiliarios y/o intermediarios sobre la informaciéon que deben brindar al

consumidor inmobiliario y los servicios que ofrece la entidad.

12. Presentar anualmente al Congreso de la Republica un informe sobre sus

actividades, en el que se relacione el nimero de quejas y/o reclamaciones
recibidas, el tramite y estado de cada una de ellas y las acciones realizadas por
la entidad para apoyar al consumidor inmobiliario.

13. Las demas que le sean asignadas por parte del Gobierno Nacional y que

tengan como proposito proteger de forma integral al consumidor inmobiliario.

Articulo 4. Temas que no seran de competencia de la Defensoria del Consumidor
Inmobiliario. No seran de competencia de la Defensoria, los siguientes asuntos:

[l

6.

Aquellos que se encuentren en tramite judicial o arbitral o sobre los que ya
exista sentencia en firme por estas vias.

Aquellos que se refieran a hechos que tuvieron ocasion cinco (05) afios o0 mas
de anterioridad a la fecha de presentacion de la solicitud.

Aquellos que tengan por objeto hechos que fueron de conocimiento previo de
la Defensoria.

. Aguellos que versen sobre compra y venta entre personas naturales.

Aquellos que tengan cuantias superiores a doscientos (200) Salarios Minimos
Mensuales Legales Vigentes.
Los demas que defina el Gobierno Nacional.

Articulo 5. Financiacién. La Defensoria se financiara con los recursos que asigne y
apropie el Ministerio de Industria y Comercio para el pleno cumplimiento de sus
funciones y la contrataciéon del personal necesario para brindar el apoyo y
acompafamiento en toda las etapas de la relacion contractual del consumidor
inmobiliario, de conformidad con el Marco Fiscal de Mediano Plazo.

Articulo 6. Planta de Personal. La Superintendencia de Industria y Comercio podra
determinar la infraestructura necesaria para el funcionamiento de la Defensoria del
Consumidor Inmobiliario; garantizando la existencia de funcionarios que tengan
entre sus funciones articular con los entes territoriales para atender las quejas y
reclamaciones que estos reciben.

Articulo 7. Reglamentacion. Dentro de los doce (12) meses siguientes a la entrada en
vigencia de la presente ley, la Superintendencia de Industria y Comercio definira el
procedimiento para la presentacion y resolucion de quejas y reclamaciones por parte
de la Defensoria del Consumidor Inmobiliario.

Articulo 8. Vigencia. La presente Ley rige a partir de su promulgacién y deroga todas
las normas que le sean contrarias

Del Honorable Senador,

DUVALIER SANCHEZ ARANGO
Senado de la Republica
Partido Alianza Verde
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Comisién Séptima Constitucional Permanente

LA COM!SI()N SEPTIMA CONSTITUCIONAL PERMANENTE DEL HONORABLE SENADO DE
LA REPUBLICA. - Bogota D.C., al dia uno (01) del mes de septiembre del afio dos mil seis (2026)
- En la presente fecha se autoriza i de la Republica,
Informe de Ponencia para primer debate, y texto propuesto, asi:

INFORME DE PONENCIA PARA: PRIMER DEBATE
NUMERO DEL PROYECTO DE LEY: 069/2026 Senado

TITULO:” POR MEDIO DE LA CUAL SE CREA LA DEFENSORIA DEL CONSUMIDOR INMOBILIARIO Y SE DICTAN
OTRAS DISPOSICIONES".

INICIATIVA: H.S. DUVALIER SANCHEZ ARANGO, JOHN AMAYA RODRIGUEZ

RADICADO: EN SENADO: 22-07-2026 EN COMISION: 11-08-2026  EN CAMARA: XX-XX-202X
PUBLICACIONES — GACETAS
TEXTO PONENCIA TEXTO PONENCIA TEXTO PONENCIA- TEXTO PONENCIA-
ORIGINAL 1 DEBATE DEFINITIVO 2% DEBATE DEFINTIVO 1% DEBATE DEFINITIVO 2% DEBATE DEFINTIVO
SENADO comwi SENADO PLENARIA CAMARA com v CAMARA PLENARIA
SENADO SENADO CAMARA CAMARA
07 Art
981/2026
PONENTES PRIMER DEBATE ]
HH.SS. PONENTES [ ASIGNADO (A) | PARTIDO |
DUVALIER SANCHEZ ARANGO | PONENTE | PARTIDO ALIANZA VERDE ]

NUMERO DE FOLIOS: VEINTICINCO (25)
RECIBIDO EL DiA: 31 DE AGOSTO DE 2026
HORA: 15:02

Lo anterior, en cumplimento de lo ordenado en el inciso 5° del articulo 2° de la Ley 1431 de 2011.
El secretario

EDO JOSE MOISES LOPEZ
Secretario General
Comision Séptima

Senado de la Republica

IMPRENTA NACIONAL DE COLOMBIA - 2026



