REPUBLICA DE COLOMBIA

MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO

DECRETO NUMERO  XXXXX DE 2018

“Por medio del cual se adiciona un capitulo 7, al libro 2, parte 2, titulo 6 del Decreto 1077 de 2015
Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio, reglamentando los articulos 8 y 9 de
la Ley 1796 de 2016 en relacion con las medidas de proteccion al comprador de vivienda nueva y se

dictan otras disposiciones”

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA

En ejercicio de las facultades que le confiere el numeral 11 del articulo 189 de la Constitucion
Politica, y en desarrollo del articulo 8 de la Ley 1796 de 2016,

CONSIDERANDO

Que el articulo 8 de la Ley 1796 de 2016 faculté al Gobierno nacional para reglamentar la obligacion
a cargo del constructor o enajenador de vivienda nueva de amparar los perjuicios patrimoniales
causados a los propietarios, cuando dentro de los diez (10) afios siguientes a la expedicion de la
Certificacién Técnica de Ocupaciéon de una vivienda nueva, se presente alguna de las situaciones
contempladas en el numeral 3 del articulo 2060 de Cddigo Civil.

Que la Ley 1796 de 2016 (articulo 2) definié para efectos de su aplicacion, al constructor como “el
profesional, persona natural o juridica, bajo cuya responsabilidad se adelanta la construccion de
vivienda nueva y que figura como constructor responsable en la licencia de construccién”. Por otra
parte, el enajenador de vivienda fue identificado como “quien detente la propiedad del predio segun
titulos de propiedad y pretenda trasladar por primera vez las unidades habitacionales”.

Que siendo el constructor y el enajenador de vivienda nueva personas distintas con
responsabildiades diferentes, segun lo dispuesto en la Ley 1796 de 2016, en concordacia con lo
dispuesto en la Ley 400 de 1997 y el Reglamento Colombiano de Construcciones Sismorresistentes
NSR-10, se hace necesario especificar que es el enajenador de vivienda el encargado de responder
directamente por los perjuicios que sufran los propietarios de las viviendas ante el acaecimiento de
cualquiera de los supuestos contemplados en el numeral 3 del articulo 2060 del Cddigo Civil, sin
perjuicio de la responsabilidad que pueda ser atribuida a los demas profesionales que participan en
el proceso constructivo,

Que adicionalmente es preciso reglamentar lo concerniente al modo de operacion de los
mecanismos para amparar los perjuicios patrimoniales, toda vez que la Ley 1796 de 2016 hizo
referencia al patrimonio, garantias bancarias, productos financieros o0 seguros, entre otros,
sefialando expresamente que el Gobierno Nacional reglamentara la materia,

Que, en consecuencia la reglamentacion de los mecanismos de amparo se precisa para asegurar el
efecto (til de lo previsto en el articulo 8 de la Ley 1796 de 2016,

Que en merito de lo expuesto,
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DECRETA:

Articulo 1. Adicionese el capitulo capitulo 7, al libro 2, parte 2, titulo 6 del Decreto 1077 de 2015
Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio, el cualquedard asi:

CAPITULO 7
PROTECCION DEL COMPRADOR DE VIVIENDA
SECCION 1. MEDIDAS DE PROTECCION DEL COMPRADOR DE VIVIENDA NUEVA

SUBSECCION 1. GENERALIDADES DE LAS MEDIDAS DE PROTECCION

Articulo 2.2.6.7.1.1.1. Objeto. El presente capitulo tiene por objeto reglamentar las medidas de
proteccion al comprador de vivienda nueva incorporadas por la Ley 1796 de 2016, estableciendo el
procedimiento y requisitos minimos que debe acreditar el enajenador de vivienda nueva para dar
cumplimiento a la obligacion de amparar los perjuicios patrimoniales ocasionados al propietario o
sucesivos propietarios cuando se presente algunas de las situaciones contempladas en el numeral 3
del articulo 2060 del Caodigo Civil, o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

Articulo 2.2.6.7.1.1.2. Obligacién de amparar los perjuicios patrimoniales. Antes de realizar la
primera transferencia de dominio de las nuevas unidades de vivienda que se construyan en
proyectos que se sometan al régimen de propiedad horizontal, unidades inmobiliarias cerradas, loteo
individual o cualquier otro sistema, inlcuyendo proyectos de uso mixto, que generen cinco (5) o0 mas
unidades habitacionales para transferirlas a terceros, el enajenador de vivienda nueva debera
constituir un mecanismo de amparo para cubrir los eventuales perjuicios patrimoniales ocasionados
al propietario 0 sucesivos propietarios de tales vivienda, cuando dentro de los diez (10) afios
siguientes a la expedicion de la certificacion técnica de ocupacion, la construccién perezca o
amenace ruina por cualquiera de las situaciones contempladas en el numeral 3 del articulo 2060 del
Cadigo Civil.

Cuando se constituyan patrimonios autbnomos o personas juridicas que se vinculen para desarrollar
un proyecto de vivienda, se debera prever en los correspondientes contratos fiduciarios o estatutos
sociales, quién responde por las obligaciones del enajenador de amparar los perjuicios
patirmoniales. Quienes omitan esta obligacion, responderan solidariamente frente a los perjuicios
gue se ocasionen a los propietarios.

Paragrafo 1. De conformidad con lo previsto en el paragrafo del articulo 9 de la Ley 1796 de 2016,
las personas que construyan entre una (1) y cuatro (4) unidades de viviendas para su uso propio no
tendran la obligacién contenida en el presente articulo.

Paragrafo 2. Sin perjuicio de la obligacion directa que tiene el enajenador de vivienda nueva de
amparar los perjuicios patrimoniales de acuerdo con lo previsto en este articulo, los profesionales
gue intervienen en el proceso constructivo, incluyendo el constructor responsable, deberan
responder con su patrimonio o con cualquier medio idoneo por los eventuales perjuicios que
ocasionare el indebido ejercicio de su labor, previo el agotamiento del correspondiente proceso de
responsabilidad civil y/o penal. Sin embargo, el enajenador de vivienda nueva no podra excusarse
de cumplir con su obligacibn de amparar los perjucios al propietario o sucesivos propietarios,
alegando como eximente la responsabilidad de los profesionales que intervinieron en el proceso
constructivo.

Paragrafo 3. La obligacién contenida en este articulo se diferencia de la contemplada en la Ley 675
de 2001, referente al deber de constitucion de pdlizas de seguros que cubran los bienes comunes
susceptibles de ser asegurados contra los riesgos de incendio y terremoto.
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Articulo 2.2.6.7.1.1.3. Mecanismos de amparo. Para cumplir con la obligacion contenida en el
articulo 2.2.6.7.1.1.2 del presente decreto, y de acuerdo con lo establecido en los articulos 8 y 9 de
la Ley 1796 de 2016, el enajenador de vivienda nueva podra escoger entre cualquiera de los
siguientes mecanismos de amparo:

a) Patrimonio propio mediante la constitucion de una fiducia en garantia, que permita
efectivamente amparar la obligacién a cargo del enajenador de vivienda nueva.

b) Garantia bancaria.

c) Pdliza de seguro.

d) Otros productos financieros, para cuya utilizacibn se requerird reglamentacion especifica
expedida por el Gobierno Nacional.

Paragrafo. El enajenador de vivienda nueva podra implementar mecanismos de amparo diferentes
para cada una de sus obras, edificaciones, etapas y/o unidades estructuralmente independientes.

Articulo 2.2.6.7.1.1.4. Exclusidn: Los mecanismos de amparo regulados en el presente capitulo no
cubriran lo siguiente:

Dafios extra patrimoniales y/o corporales;

Dafios indirectos e inciertos;

Dafios ocasionados a inmuebles contiguos o adyacentes;

Dafos causados a bienes muebles situados en el edificio o dentro del mismo;

Darfios ocasionados por modificaciones u obras realizadas en el edificio después de haber

sido entregada la correspondiente unidad, salvo augellas obras efectuadas para subsanar

defectos de la edificacion;

6. Dafios ocasionados por mal uso, falta de mantenimiento, o0 mantenimiento inadecuado de la
edificacion;

7. Daifios originados por terremoto en la edificacion que supera las tolerancias exigidas por la
Ley 400 de 1997 y su norma técnica reglamentaria;

8. Dafios originados por incendio, inundacién, asonada, motin o explosion, salvo aquellos
ocasionados por vicios de las instalaciones del edificio;

9. Daflos a los inmuebles por destinacién, los inmuebles que no son considerados como
construcciones, tales como los arboles, y las construcciones provisionales;

10. Lucro cesante.

agrwdPE

Articulo 2.2.6.7.1.1.5. Caracteristicas de los mecanismos de amparo. El mecanismo de amparo
de perjuicios patrimoniales debera ser constituida dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la
fecha de expedicion del certificado técnico de ocupacion. Ademas, el mecanismo de amparo
escogido por el enajenador de vivienda nueva, deberd cumplir con los requisitos legales v,
adicionalmente, este deberd ser permanente, liquido y suficiente, de conformidad con las
definiciones de este capitulo.

Tratandose de las construcciones desarrolladas por etapas o unidades estructurales independientes,
al igual que la certificacion técnica de ocupacién, el mecanismo de amparo debera ser constituido
por cada unidad estructural independiente.

Articulo 2.2.6.7.1.1.6. Vigencia del mecanismo de amparo. El mecanismo de amparo presentado
por el enajenador de vivienda nueva deberd permanecer vigente durante los diez (10) afios
siguientes a la expedicion del respectivo certificado técnico de ocupacion.

Articulo 2.2.6.7.1.1.7. Permanencia del mecanismo de amparo. El mecanismo de amparo
presentado por el enajenador de vivienda nueva sera exigible por el propietario inicial o por los
sucesivos propietarios que se vean afectados durante el término de vigencia de la misma, a saber,
durante los diez (10) afios siguientes a la expedicion de la Certificacién Técnica de Ocupacion .
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Articulo 2.2.6.7.1.1.8. Liquidez del mecanismo de amparo. El mecanismo de amparo debe
ofrecer condiciones de liquidez, entendida como la posibilidad de realizar el pago a los beneficiarios
por los perjuicios patrimoniales en un término no mayor a seis (6) meses a partir de la reclamacion.

Paragrafo. Lo anterior sin perjuicio de los dispuesto en el articulo 1080 del Cadigo de Comercio en
relacion con las pdlizas de seguro.

Articulo 2.2.6.7.1.1.9. Suficiencia del mecanismo de amparo. El valor de la garantia debera cubrir
como minimo el valor comercial al cual fue comprado el inmueble por su propietario, valor que se
incrementard afio a afio en el término de los 10 afios de cobertura de la garantia por el indice de
precios del consumidor IPC certificado por el Departamento Nacional de Estadistica (DANE).

Articulo 2.2.6.7.1.1.10. Constitucién de la Garantia. La garantia de amparo de perjuicios
patrimoniales debera ser constituida dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la fecha de
expedicién del certificado técnico de ocupacion.

Tratandose de las construcciones desarrolladas por etapas o unidades estructurales independientes,
al igual que la certificacion técnica de ocupacion, la garantia debera ser constituida por cada unidad
estructural independiente.

Articulo 2.2.6.7.1.1.11. Participacién de la entidad otorgante del mecanismo de amparo en el
proceso de constructivo. El enajenador de vivienda nueva podra acordar con la entidad que actue
como garante la designacion del supervisor técnico independiente de los proyectos que dicha
entidad ampare.

Articulo 2.2.6.7.1.2.1. Garantias Bancarias. El enajenador de vivienda nueva podra amparar los
perjuicios patrimoniales mediante la constitucién de una garantia bancaria independiente por medio
de la cual un establecimiento de crédito autorizado, asuma el compromiso de amparar los perjuicios
patrimoniales segun lo dispuesto en este Capitulo. Para ser admisibles las garantias bancarias
deben reunir las siguientes condiciones:

1. Constar en documento privado expedido por un establecimiento de crédito vigilado por la
Superintendencia Financiera de Colombia, o una entidad financiera del exterior siempre que
sea vigiladada en su respectiva jurisdiccion,suscrito por el representante legal o apoderado
de la entidad garante, en el cual el establecimiento de crédito asuma en forma expresa,
independiente, incondicional, autbnoma e irrevocable la obligacién del enajenador de
vivienda nueva de pagar a los propietarios iniciales o propietarios sucesivos de las viviendas
el valor de la garantia.

2. Se deberd anexar a la garantia bancaria un certificado de existencia y representacion legal
expedido por la Superintendencia Financiera de Colombia, o el documento idéneo donde
conste que quién otorga la garantia estéa facultado para ello.

3. La garantia bancaria debera cumplir con las caracteristicas enunciadas en este Capitulo, en
especial con lo sefialado en cuanto a vigencia, permanencia, liquidez, suficiencia y momento
de constitucion. Ademas, debe contemplar de forma expresa la renuncia de la entidad
garante al beneficio de excusion.

4. Para que la garantia bancaria sea valida para el amparo de perjuicios de que trata este
Capitulo, en el documento de constitucion de la garantia bancaria, la entidad otorgante
tendra que pactar la no revocabilidad del amparo.

Articulo 2.2.6.7.1.2.2. Péliza de seguro. Para ser admisibles las pdlizas de seguros deben reunir
las siguientes condiciones:

1. El seguro debe corresponder a la categoria de seguro real y de ocurrencia.

2. Al propietario inicial y futuros propietarios. Al momento en que se haga la transferencia la
aseguradora estard obligada a expedir una poliza remplazo del beneficiario. Codigo de
comercio — cesion obligatoria.
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3. Garantia g toma enajenador por cuenta propia y por cuenta de los propietarios futuros.
Tomador y futuros propietarios.

4. Eltomador del seguro es el enajenador de vivienda nueva.

5. Los asegurados y beneficiarios son los propietarios iniciales y los propietarios sucesivos de
las viviendas por el término de vigencia del amparo, que sera de diez (10) afios siguientes a
la expedicion de la Certificacién Técnica de Ocupacion.

6. Constar en una pdliza expedida por una entidad aseguradora autorizada por la
Superintendencia Financiera o quien haga sus veces, otorgado de acuerdo con las normas
del Cédigo de Comercio y del Estatuto Organico del Sistema Financiero.

7. No podra ser revocada unilateralmente ni por mutuo acuerdo.

8. La pdliza debera sujetarse a un pago Unico que debe realizarse con anterioridad a la entrada
en vigencia del mecanismo de amparo, para que la entidad aseguradora no tenga la
posibilidad de alegar terminacion automatica del contrato de seguro por mora en el pago..

9. La pdliza debera ser irrevocable, permanente, liquida y suficiente, de conformidad con las
definiciones de este capitulo.

10. Las entidades aseguradoras no podran oponer a los beneficiarios las excepciones que
hubiere podido alegar contra el tomador del seguro.

11. Calculo de la prima con restableicmiento de valor asegurado.

Articulo 2.2.6.7.1.2.3. Constitucién de fiducia en garantia. . El enajenador de vivienda nueva
podra amparar los perjuicios patrimoniales a los que hace referencia la Ley 1796 del6 mediante la
constitucion de una fiducia en garantia o fiducia con fines de garantia, en virtud de la cual transfiera
a un patrimonio auténomo la propiedad de uno o varios bienes propios para amparar con ellos o su
producto, los perjuicios patrimoniales causados a los propietarios de vivienda nueva en los términos
del presente Decreto.

Articulo 2.2.6.7.1.2.4. Condiciones. La fiducia en garantia o con fines de garantia debera contar
con las siguientes condiciones:

1. El fideicomitente sera el enajenador de la vivienda nueva y el beneficiario el propietario del
inmueble en el momento de ocurrencia de la ruina o amenaza de ruina.

2. La sociedad fiduciaria deberd estar autorizada para el efecto por la Superintendencia Financiera
0 quien haga sus veces;

3. La sociedad fiduciaria estara obligada a realizar los actos necesarios para la conservaciéon de
los bienes fideicomitidos o adoptar las medidas necesarias para que quien los tenga garantice
Su conservacion;

4. La sociedad fiduciaria debera realizar periédicamente las valoraciones y avallos de los bienes
gue constituyen el patrimonio auténomo, para velar por la suficiencia e idoneidad de la garantia.

5. Latransferencia de los bienes al patrimonio autbnomo sera irrevocable;

Articulo 2.2.6.7.1.2.5. Bienes fideicomitidos. El patrimonio autonomo debera estar conformado por
derechos y/o bienes muebles e inmuebles cuyo valor o producto asegure el monto de perjuicios que
se amparan conforme a lo dispuesto en este decreto, de acuerdo a las unidades de vivienda nueva
sobre las cuales esta vigente la obligacién de amparo del constructor y/o enajenador.

Al momento del aporte debera el constructor y/o enajenador identificar:

1. Los bienes inmuebles respecto de los cuales se esta cumpliendo la obligacion de garantia de
acuerdo con lo dispuesto en el presente Decreto;

2. El valor de la garantia en los términos del articulo 2.2.6.7.1.1.9 del presente Decreto;

3. La fecha en que haya sido expedido el Certificado Técnico de Ocupacion.

4. El avallo inicial de los bienes por el cual se realiza su transferencia.

Paragrafo: Los bienes inmuebles transferidos al patrimonio autonomo para el pago de los perjuicios
patrimoniales a los que se hace referencia en el presente Decreto, deberan estar libres de
limitaciones o gravAmenes al derecho de dominio, salvo aquellas derivadas del sometimiento al
régimen de propiedad horizontal de los mismos.
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Articulo 2.2.6.7.1.2.6. Avaluo de los bienes fideicomitidos: La sociedad fiduciaria ordenara el
avaluo de los bienes y/o derechos fideicomitidos, el cual debera hacerse bajo el criterio de valor de
realizacion a corto plazo para efectos de determinar la suficiencia de la garantia. La sociedad
fiduciaria debe actualizar el avaltio con la frecuencia establecida en las normas aplicables.

Paragrafo 1. Si el avallo es inferior al monto amparado establecido en el articulo 2.2.6.7.1.1.9. del
presente Decreto, el enajenador debe reemplazar o aumentar los activos para garantizar la
suficiencia del amparo.

Paragrafo 2. El avallo debe estar a cargo de una institucion especializada inscrita en el Registro
Nacional de Avaluadores. La remuneracion de los Avaluadores y de los costos del avalio debe ser
cubierta por la sociedad fiduciaria con cargo a los recursos del fideicomiso.

Articulo 2.2.6.7.1.2.7. Certificado del mecanismo de amparo. La sociedad fiduciaria debe expedir
a nombre del enajenador un certificado en el cual conste la siguiente informacion:

La suficiencia de la garantia, en los términos del articulo 2.2.6.7.1.1.9 del presente Decreto;

Los estados financieros actualizados del patrimonio autbnomo;

Una descripcion de los bienes que conforman el patrimonio auténomo;

El procedimiento a surtirse en caso de hacerse exigible la garantia, el cual no podra imponer al
propietario del inmueble condiciones mas gravosas a las contenidas en este Decreto y debera
garantizar el derecho de defensa del constituyente.

PP

Articulo 2.2.6.7.1.2.8. Restitucién de los bienes. La sociedad fiduciaria restituird al enajenador la
titularidad de los bienes contenidos en el patrimonio autonomo tan pronto se haya cumplido el plazo
de la obligacion de amparar los perjuicios patrimoniales.

Articulo 2.2.6.7.1.2.9. Exclusién de bienes. A la luz de lo dispuesto en el paragrafo del articulo 3°
de la Ley 1676, al contrato de fiducia en garantia se aplicara lo dispuesto en dicha ley en lo referente
al registro, la oponibilidad y la restitucion de la tenencia del bien objeto de comodato precario. El
registro tendra para el contrato de Fiducia Mercantil con fines de garantia los efectos previstos en el
paragrafo del articulo 55 de la Ley 1116 de 2006.

Articulo 2.2.6.7.1.2.4. Uso de otros productos financieros. Ademas de las garantias previstas en
los articulos precedentes, el constructor o enajenador podra hacer uso de cualquier otro tipo de
producto financiero para garantizar los amparos objeto de este decreto. Para ello tales productos
financieros deberan:

1. Cumplir con las caracteristicas establecidas en el presente Decreto.

2. Los productos financieros deberdn ser expedidos por establecimientos vigilados por la
Superintendencia Financiera de Colombia.

3. El tomador, constituyente o garante del producto debera ser el constructor o enajenador.

4. Los beneficiarios de la garantia seran los propietarios iniciales o los propietarios sucesivos
adquirentes de la vivienda nueva.

Articulo 2.2.6.7.1.3.1. Verificacion de existencia de las garantias. Corresponde a las autoridades
municipales o distritales como autoridades urbanisticas, ejercer la supervision y vigilancia del
cumplimiento de la obligacién a cargo de los enajenadores de vivienda nueva de garantizar el
amparo de los perjuicios patrimoniales ocasionados al propietario 0 sucesivos propietarios en caso
de ruina o amenaza de ruina del inmueble, en tal sentido deberan verificar la constitucion del
mecanismo de amparo correspondiente por parte del constructor o enajenador antes que las
viviendas sean ocupadas o transferidas. Sin perjuicio de lo anterior, el enajenador de vivienda nueva
debera remitir copia del mecanismo de amparo a las autoridades competentes dentro de los cinco
(5) dias habiles siguientes a la fecha de su expedicidn, quienes dejardn constancia escrita de la
entrega.

Articulo 2.2.6.7.1.3.2. Registro escritura publica de transferencia. Al solicitar la inscripcién de la
Escritura Publica de transferencia de la vivienda nueva, el enajenador estd obligado a aportar el
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documento que acredite la constitucion del mecanismo de amparo, tratdndose de polizas de
seguros debera aportarse igualmente el recibo de caja debidamente leglaizado en donde conste el
pago de la prima

En caso de no contar con el citado documento el notario debera abstenerse de realizar el registro o
inscripcion en el folio de matricula correspondiente y deberd seguir el procedimiento establecido en
el art. 22 de la Ley 1579 de 2012.

Articulo2.2.6.7.1.3.3. Accidn del enajenador. Sin perjuicio de lo previsto en el articulo 8° de la Ley
1796 de 2016, el enajenador que cumpla la referida obligacion, podra ejercer accioén civil o penal
contra los profesionales que hayan adelantado las actividades de disefio y/o revision, construccion
ylo supervisién técnica, y que por las actuaciones u omisiones a su cargo hayan producido las
situaciones previstas en el numeral 3° del articulo 2060 del Cédigo Civil.

Articulo 2.2.6.7.1.3.4. Liquidacion. En caso que durante la vigencia del amparo de que trata el
articulo 8° de la Ley 1796 de 16, el enajenador inicie un proceso de liquidacion, se genera una
responsabilidad solidaria entre el liquidador y los accionistas, de cumplir con la obligacién de
amaprar perjuicios patrimoniales a los compradores de vivienda nueva, de acuerdo con lo previsto
en el presente decreto.

Articulo 2.2.6.7.1.3.5. Régimen de Transicion y Vigencia. El presente decreto rige a partir del 1
de julio de 2017 y sus normas aplicaran a todos los proyectos de vivienda en los cuales la licencia

de construcciéon en la modalidad de nueva o de reconstruccion radicada en legal y debida forma con
posterioridad a su entrada en vigencia.

PUBLIQUES Y CUMPLASE
Dado en Bogota, D.C., a los

El Ministro de Vivienda, Ciudad y Territorio

CAMILO SANCHEZ ORTEGA




