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Se reglamenta por parte del Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio las medidas de proteccion al com-
prador de vivienda nueva en relacion al amparo de los
perjuicios patrimoniales. Decreto 282 de 2019. Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio.
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Foto: Fotocasa.es

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio expidié el De-
creto 282 de 2019 por medio del cual adiciono el Capitulo 7 al
Titulo 6 de la Parte 2 del Libro del Decreto 1077 de 2015, re-
glamentandose de tal forma los articulos 8 y 9 de la Ley 1796
de 2016 en relacién con las medidas de proteccién al compra-
dor de vivienda nueva.

Asi las cosas, con la normativa en mencion se establecen los
requisitos minimos que debe acreditar el constructor o enaje-
nador de vivienda nueva para dar cumplimiento a las obliga-
ciones de amparar los perjuicios patrimoniales ocasionados
al propietario o sucesivos propietarios cuando se presente al-
gunas de las situaciones previstas en el articulo 3 del articu-

lo 2060 Cédigo Civil, esto es, si el edificio perece 0 amenaza
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ruina, en todo o parte, en los diez afios subsiguientes a su entrega, por vicio de la
construccion, o por vicio del suelo que el empresario o las personas empleadas
por él hayan debido conocer en razén de su oficio, o por vicio de los materiales.

En lo que se refiere a la reglas sobre la presentacion de los estudios que permitan con-

cluir que una edificaciéon se encuentra en estado de ruina o amenaza de ruina, se determina

que las mismas, deberan ser especificadas en cada mecanismo de amparo. La entidad otorgante del mecanis-

mo de amparo asumira el costo de dicho estudio, obligacién que no impedira hacer efectivas las coberturas del
mecanismo de amparo.

Asimismo, el Decreto se refiere a la obligacién que tie-
nen los constructores o enajenadores de vivienda nueva,
previo a la realizacion de la primera transferencia de do-
minio de una unidad de vivienda nueva que se constitu-
ya en proyectos que se sometan al régimen de propiedad
horizontal, unidades inmobiliarias cerradas, loteo indivi-
dual o cualquier otro sistema, incluyendo proyectos
de uso mixto, que generen cinco (5) o mas unidades
habitacionales para transferirlas a terceros, de cons-
tituir un mecanismo de amparo para cubrir los even-
tuales perjuicios patrimoniales ocasionados al pro-
pietario o sucesivos propietarios de tales viviendas,
cuando dentro de los diez (10) afios siguientes a la
expedicion de la certificacion técnica de ocupacion,
la construccién perezca o amenace ruina en todo o
Foto: Apimonteledn en parte.

En el caso de que se constituyan patrimonios autdbnomos o se vinculen personas juridicas para desarrollar un
proyecto de vivienda, se debera identificar en los correspondientes contratos fiduciarios o estatutos sociales,
quién es el constructor o enajenador responsable de amparar los perjuicios patrimoniales.

Por otra parte, se precisa que, sin perjuicio de las obligaciones establecida a cargo de los constructores o enaje-
nadores de vivienda nueva, los profesionales que intervienen en el proceso constructivo de las viviendas, debe-
ran responder, con su patrimonio o con cualquier medio idéneo, por los eventuales perjuicios que ocasionare el
indebido ejercicio de su labor, de acuerdo con los regimenes de responsabilidad civil y/o penal. En ningln caso,
el constructor, enajenador de vivienda nueva, la entidad financiera o aseguradora que emita el mecanismo de
amparo podra excusarse de cumplir con su obligacién de amparar los perjuicios patrimoniales alegando como
eximente la responsabilidad de los profesionales que intervinieron en el proceso constructivo.

Cuando la vivienda nueva se haya adquirido total o parcialmente a con recursos publicos y/o transferidos por
entidades publicas a titulo de subsidio en especie, la entidad otorgante del subsidio debera exigir al construc-
tor o enajenador de vivienda nueva la garantia de estabilidad de diez (10) afios.

Ahora bien, si la vivienda nueva fue adquirida parcialmente con recursos publicos otorgados por entidades
publicas a titulo de subsidio, el constructor o el enajenador de vivienda nueva deberan constituir el mecanismo
de amparo por la porcién del valor de la vivienda que no fue cubierta con el subsidio.

De forma general, respecto a los mecanismos de amparo, se determina qué;
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« Debera ser constituido como maximo dentro de los diez (10) dias habiles si-

guientes a la fecha de expedicién del certificado técnico de ocupacién.

« Al tratarse de construcciones desarrolladas por etapas, el mecanismo de ampa-

ro podra ser constituido por cada unidad estructural independiente.

+ Debera cubrir eventos ocurridos dentro de los diez (10) afios siguientes a la fecha de
expedicion del respectivo Certificado Técnico de Ocupacion.

+ Debe ofrecer condiciones de liquidez, entendida como la posibilidad de realizar el pago, reconstruir las solu-

ciones habitacionales o realizar la intervencion a que haya lugar para garantizar la estabilidad, habitabilidad y

seguridad de las viviendas a los beneficiarios.

« El valor de la cobertura del mecanismo de amparo serd igual al valor de reconstruccién o reemplazo de la vi-

vienda amparada, segun el indice de precios del consumidor -IPC-certificado por el Departamento Nacional de

Estadistica (DANE), el cual se indexarad anualmente durante el término de los diez (10) afios de vigencia.

Para dar cumplimiento a la obligacion de amparar los perjuicios patrimoniales del comprador de vivienda, el
constructor y enajenador de vivienda podra escoger cualquiera de los siguientes amparos:

v Patrimonio propio mediante la constitucion de una fiducia en garantia.
El constructor o enajenador de vivienda nueva podra constituir una fiducia en garantia con el fin de amparar
eventuales perjuicios patrimoniales.

Dicha fiducia, deberad cumplir como minimo con los siguientes criterios:

¢ Elfideicomitente serd el constructor o el enajenador de la vivienda nuevay el beneficiario serd el propietario
de la vivienda en el momento de ocurrencia de la ruina o amenaza de ruina de la edificacién.

e Latransferencia de los bienes al patrimonio auténomo serd irrevocable dentro del término legal del ampa-
ro, salvo cuando proceda su sustitucion.

e Lafiducia en garantia deberd cumplir con lo sefialado en cuanto a vigencia, permanencia, liquidez, suficien-

ciay momento de constitucion.

El patrimonio auténomo debera estar conformado por activos cuyo valor o producto corresponda al monto
que permitird amparar los eventuales perjuicios patrimoniales que ocurran sobre las viviendas nuevas. Los bie-
nes constituidos en fiducia, tendran un avaluo inicial, actualizado anualmente, para garantizar la suficiencia
del mecanismo de amparo, en todo caso si es inferior al monto amparado, el constructor o enajenador debera
reemplazar o aumentar los activos, para garantizar la suficiencia del amparo.

Los inmuebles aportados a la fiducia deben cumplir con

los siguientes:

® Libres de limitaciones o gravamenes al derecho de
dominio, a excepcion de sometimiento al régimen de
propiedad horizontal.

¢ Lasuficienciay liquidez de la garantia.

¢ La fecha de expedicion del Certificado Técnico de
Ocupacion.

e Elavaluo inicial de los bienes por el cual se realiza su

—
. —
transferencia. =
La sociedad fiduciaria debera expedir a nombre del 3899 . -
constructor o enajenador de vivienda nueva un certifi- 1= "
cado en el cual conste la suficiencia de la garantia, esta- oo i ~ Foto: Proshormo.com
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dos financieros actualizados del patrimonio auténomo, descripcion de los bienes
que conforman el patrimonio auténomo y el procedimiento a surtirse en caso de
hacerse exigible el amparo.

Por otra parte, la sociedad fiduciaria restituira al constructor o enajenador de vivien-
da nueva la titularidad de los bienes contenidos en el patrimonio auténomo, una vez se haya
cumplido el plazo de la obligacién de amparar los perjuicios patrimoniales sin que hubiere ocurrido alguno de
los siniestros previstos.

v’ Garantia bancaria.
El constructor o enajenador de vivienda nueva podra
amparar los perjuicios patrimoniales mediante la cons-
titucion de una garantia bancaria por medio de la cual
un establecimiento de crédito autorizado y vigilado
asuma el compromiso de amparar los perjuicios patri-
moniales del comprador de vivienda nueva. Para que
las garantias bancarias sean admitidas deben reunir
las siguientes condiciones:

e Constar en documento privado expedido por un es-
tablecimiento de crédito autorizado y vigilado por la
Superintendencia Financiera de Colombia, suscrito
por el representante legal o apoderado de la entidad
garante, en el cual el establecimiento de crédito asu-
ma en forma expresa, independiente, incondicional,
autébnoma e irrevocable la obligacion del construc-
tor o enajenador de vivienda nueva de indemnizar a
los propietarios iniciales o propietarios sucesivos de las viviendas el valor de reconstruccién o reemplazo de
las mismas, en caso de que estas perezcan o amenacen ruina.

® Anexar a la garantia bancaria un certificado de existencia y representacion legal expedido por la Superinten-
dencia Financiera de Colombia.

e Cumpliren cuanto a vigencia, permanencia, liquidez, suficiencia y momento de constitucién. Ademas, debe

contemplar de forma expresa la renuncia de la entidad garante te al beneficio de excusién.

v Péliza de seguro.
El constructor o enajenador de vivienda nueva podra constituir pélizas de seguro para cubrir los perjuicios pa-
trimoniales causados a los propietarios que se vean afectados cuando la edificaciéon perezca o amenace ruina.
Para la expedicién de la enunciada péliza, la Superintendencia Financiera de Colombia debera crear un nuevo
ramo de seguros.

Las polizas de seguros deben cumplir con lo previsto en el Codigo de Comercio y adicionalmente reunir las

siguientes condiciones:

® Corresponder a la categoria de seguro real y de ocurrencia, el cual tendra por objeto resarcir, en caso de
siniestro, al propietario inicial o sucesivos propietarios de las viviendas nuevas por los prejuicios patrimo-
niales causados.

e Determinar como asegurados y beneficiarios a quienes ostenten la calidad de propietarios al momento de
la ocurrencia del siniestro dentro del término de vigencia de la obligacion.

® Sertomada por el constructor o enajenador de vivienda nueva por cuenta propia y por cuenta del propieta-

rio inicial o sucesivos propietarios.
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® Ser expedida por una entidad aseguradora autorizada y vigilada por la Su-
perintendencia Financiera de Colombia.
e Ser irrevocable, permanente, liquida y suficiente. No podra terminarse de
mutuo acuerdo ni revocarse unilateralmente.
¢ La prima debera estar pagada en su totalidad como maximo dentro de los diez (10)
dias habiles siguientes a la fecha de expedicion del Certificado Técnico de Ocupacién por
parte del supervisor técnico independiente y antes de la entrada en vigencia de la pdliza. Se anexara a la
escritura publica de transferencia el recibo de pago legalizado.
e Elasegurador deberd estipular que no podra oponer al beneficiario las excepciones que hubiera podido ale-
gar contra el tomador.
® la poliza podra contratarse de manera individual o colectiva, en este Gltimo caso se debe emitir el corres-
pondiente certificado individual a cada uno de los proyectos asegurados.

En lo que se refiere al pago de la prima, este, debera ser Gnico por toda la duracién del contrato de seguro, sin
embargo, el constructor o enajenador de vivienda nueva o tercero, previo acuerdo con la entidad asegurado-
ra, podra diferir el mismo desde el inicio de la construccién, y en todo caso, estd debera estar pagada en su
totalidad como maximo dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la fecha de expedicion del Certificado
Técnico de Ocupacion y antes de la entrada de vigencia de la péliza.

La péliza de seguro o el certificado individual respectivo debera ser emitida por proyecto y se protocolizard en

los actos de transferencia de las unidades habitacionales privadas resultantes, sin embargo, cuando por parte
del Supervisor Técnico Independiente se expida un certificado técnico de ocupacién por unidad estructural-
mente independiente, la péliza de seguro o el certificado individual podra expedirse por cada una de éstas.

Entre la aseguradora y el constructor o enajenador de vivienda nueva, se podra acordar la inclusién de cobertu-
ras adicionales siempre que guarden conexidad con el objeto de la cobertura principal.

v Otros Mecanismos
En el evento que se presenten los analisis técnicos y financieros que evidencien la procedencia de otros meca-
nismos, la Superintendencia Financiera establecera las condiciones y operacion de los mismos.

Asi las cosas, el constructor o el enajenador de vivienda nueva podran implementar uno o varios de los meca-
nismos enunciados para cada una de sus obras, edifi-

caciones, etapas y/o unidades estructuralmente inde-

pendientes.

En lo que se refiere a las tarifas definidas por las enti-
dades financieras o aseguradoras para la constitucion
del valor del mecanismo de amparo para Vivienda de
Interés Social y Vivienda de Interés Prioritario, debera
ser tenido en cuenta el valor tope de las mismas, defini-
do en el Plan Nacional de Desarrollo vigente, a fin de no
afectar el principio de asequibilidad de vivienda digna.

Por otra parte, se aclara que los mecanismos de ampa-

ro enunciados no cubriran:

* Dafos extra patrimoniales y/o corporales.

® Dafios ocasionados ainmuebles contiguos o adyacentes. _ Foto: www.superfinanciera.gov.co
>>
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® Dafios causados a bienes muebles.
¢ Dafios ocasionados por modificaciones u obras realizadas en el edificio después
de haber sido expedido el Certificado Técnico de Ocupacion por parte del super-
visor técnico independiente, salvo aquellas obras efectuadas para subsanar defec-
tos de la edificacion por ruina o amenaza de ruina.
¢ Dafos ocasionados por mal uso o falta de mantenimiento o mantenimiento inade-
cuado de la edificacion.
* Danfos originados por incendio, terremoto, inundacidn, asonada, motin, explosién y en general por agentes
externos.
e Dafios a los inmuebles por destinacién, los inmuebles que no son considerados como construcciones, tales
como los arboles, y las construcciones provisionales.

Ahora bien, respecto a la verificacion de existencia de los mecanismos amparados, se contempla que: i) En
la Escritura Publica de transferencia de la vivienda nueva se debera sefialar la informacién basica del me-
canismo de amparo (entidad otorgante, valor y vigencia). Asi mismo debera aportarse y protocolizarse el
documento que acredite la constitucién y pago del enunciado mecanismo, y ii) Al momento de la inscrip-
cion de la Escritura Publica de transferencia de la vivienda nueva en la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos, esta deberda contener el documento que acredite la constitucion y pago del mecanismo de am-
paro. En caso de no contar con el citado documento no se realizara la inscripcion en el folio de matricula
correspondiente.

El constructor o enajenador de vivienda nueva que
cumpla la obligacion de amparar los perjuicios
patrimoniales, podra ejercer accién civil o penal
contra los profesionales que hayan adelantado las
actividades de disefio estructural de la edificacion,
revisién independiente de los disefios estructurales,
direccion de la construccion o supervision técnica
independiente, por las actuaciones u omisiones
que a su cargo hayan producido que la edificacion
perezca o amenace ruina.

Finalmente, el Decreto 282 de 2019 determina como
régimen de transicion respecto a la aplicacién de lo
contenido en el Capitulo 7 del Titulo 6 de la Parte
=% atna 2 del Libro 2 el Decreto 1077 de 2015, lo siguiente:

De obligatorio cumplimiento por parte del constructor o enajenador de vivienda nueva para los proyectos
de vivienda, en los cuales la licencia de construccion en la modalidad de obra nueva sea radicada en legal
y debida forma, con posterioridad a los 24 meses de la publicacion del Decreto 282 de 2019.

® De aplicacion voluntaria por parte del constructor o enajenador de vivienda nueva para los proyectos de
vivienda, que radiquen en legal y debida forma la licencia de construccién en la modalidad de obra nueva,
dentro de los 24 meses siguientes a la publicacion del Decreto 282 de2019.

La Superintendencia de Notariado y Registro imparte instrucciones respecto del procedimiento
para el registro de los actos en los que consten cambios en la clasificacion del suelo en los munici-
pios. Instruccion Administrativa No. 3 de 2019. Superintendencia de Notariado y Registro.

>>
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La Superintendencia de Notariado y Registro adopta instruccién Administrativa
No. 03 de 2019, en relacién al procedimiento para el registro de los actos en los
que consten cambios en la clasificacion del suelo en los municipios.

En primera instancia, la entidad record6 que se encuentra sujeto a registro todo acto,
contrato, decisién contenido en escritura publica, providencia judicial, administrativa o arbi-
tral que implique constitucién, declaracién, aclaracién, adjudicacion, modificacion, limitacién, gravamen, medida
cautelar, traslacion o extincién del dominio u otro derecho real principal o accesorio sobre bienes inmuebles.

Asimismo, indic6 que en lo que se refiere a la matricula in-
mobiliaria, en esta, se debe indicar si el inmueble es urba-
no o rural, designandolo por su ndmero, nombre o direc-
cion, respectivamente y describiéndolo por sus linderos,
perimetro, cabida, datos del acto administrativo y plano
donde estén contenidos los linderos, su actualizacién o
modificacion y demas elementos que puedan obtenerse.

Por otra parte, en atencion a lo establecido por el orde-
namiento normativo, recordd que los entes territoriales
ostentan la competencia, a través de los Concejos Muni-
cipales, para modificar la clasificacion del suelo en zonas !
rurales, para efectos de expansion urbana y desarrollo

territorial, sefialando que para tal fin, estos, deben expe- el "l

dir actos por medio de los cuales aprueban la modificacién de la clasificacion del suelo, los cuales, son objeto
de inscripcion en las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos correspondientes.

Conforme a lo anterior, para efectos registrales, la Superintendencia de Notariado y Registro indica que se de-

bera tener en cuenta el siguiente procedimiento:

1. Elinteresado radicard ante la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, el acto expedido por el Munici-
pio, por medio del cual se apruebe el cambio de la clasificacion del suelo.

2. Dentro del proceso de registro, en la etapa de calificaciéon del documento, se procedera a

3. realizar lainscripcion del acto, incluyendo en el comentario de la anotacion que "se modifica el tipo de pre-
dio conforme a lo dispuesto en el numeral 7, del articulo 313 de la Constitucion Politica de Colombia.

4. El funcionario calificador, remitira al area de correcciones para que se modifique en el folio de matricula

inmobiliaria respectivo el campo correspondiente a "tipo de predio" de rural a urbano.

Finalmente, en lo que se refiere a la vigencia, se establece que la instrucciéon administrativa es de obligatorio
cumplimiento por parte de los Registradores de Instrumentos Publicos y deroga la Instruccién Administrativa
No. 18 del 17 de julio de 2018 y las demas que le sean contrarias.

» SABIAS QUE...

Se creara una comision asesora para profundizar en el crédito hipotecario. Comunicado 27 de febrero
de 2019. Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio le apuesta a la creacién de la Comision Asesora para la profundiza-
cion del crédito hipotecario, con el fin de lograr que este tipo de créditos aumenten en el pais y mas familias de
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escasos recursos puedan adquirir vivienda propia. Esta, realizard un diagnostico
del sector y brindara recomendaciones de politica para promover el crédito hipo-
tecario en el pais.

Sobre el particular, el Ministro de Vivienda, Ciudad y Territorio, indicd que se tiene
como meta que a 2030 la cartera hipotecaria tenga un indice de dos digitos, precisando que
el llamado a consolidar el sector de la construccién es el sector financiero.

La Comisidn Asesora estara liderada por el Ministe-
rio de Vivienda y contara con el respaldo financiero
del Banco de Desarrollo de América Latina (CAF),
la misma, estara constituida por constituida por la
secretaria técnica de David Salamanca y la asesoria
de Maria Mercedes Cuellar, Luis Fernando Alarcény
Alejandro Gaviria; quienes estudiaran las condicio-
nes de los créditos, el fortalecimiento de los instru-
mentos de captacion y la profundizaciéon del crédito
constructor.

Por otra parte, el Jefe de la Cartera de Vivienda se
refirié al crecimiento del mercado de las edificacio-
nes, basado en los indices que muestran una ten-
e q - dencia favorable, sobre el particular, sefialé que se
ha evidenciado la mayor aceleracién en el ultimo
lustro en términos de crecimiento de la Vivienda de Interés Social.

Finalmente, informd que en el 2020 se revisara el estado de la progresividad de los programas, como va la
ejecucion de Semillero de Propietarios y, también, cdmo avanzan las recomendaciones dadas por la Comisién.




