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PROYECTO DE LEY No __ DE 2024 “por medio del cual se establecen condiciones para la
promocién, estindares de calidad y acceso a la vivienda de interés social y prioritario y se crea el
mecanismo de proteccién al consumidor inmobiliario y se dictan otras disposiciones.”

Bogoti, D.C, octubre de 2024

Sefior
Efrain Cepeda
Presidente del Senado

Sefior
Sail Cruz
Secretario General de Senado (e)

Asunto: Radicacidon Proyecto de Ley “por medio del cual se establecen condiciones
para la promocion, estandares de calidad y acceso a la vivienda de interés social y
prioritario y se crea el mecanismo de proteccion al consumidor inmobiliario y se
dictan otras disposiciones.”

Respetados presidente y secretario general,

Radicamos ante ustedes el presente Proyecto de ley “por medio del cual se establecen condiciones
para la promocion, estindares de calidad y acceso a la vivienda de interés social y prioritario y se crea
el mecanismo de proteccidn al consumidor inmobiliario y se dictan otras disposiciones.”. En este
sentido, se presenta a consideracidn el presente Proyecto de Ley, para iniciar el tramite
correspondiente y cumplir con las exigencias dictadas por la Ley y la Constitucion.

.

De los Honorables Congresistas,

ArafeayemoC. - o)

Angélica Lozane Correa Olga Lucia Vel{lsquez Nieto
Senadora de la Reptiblica Representante a la Camara
Partido Alianza Verde Partido Alianza Verde

>

ANDREA PADIL¥.A VILLARRAGA

Senadora de la Repiiblica
Partido Alianza Verde

Duvalier Sinchez Arango
Representante a la Camara
Partido Alianza Verde
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PROYECTO DE LEY No __ DE 2024 “por medio del cual se establecen condiciones para la
promocion, estindares de calidad y acceso a la vivienda de interés social y prioritario y se crea el
mecanismo de proteccién al consumidor inmobiliario y se dictan otras dispesiciones.”

PROYECTO DE LEY No__ DE 2024

POR MEDIO DEL CUAL SE ESTABLECEN CONDICIONES PARA LA PROMOCION,
ESTANDARES DE CALIDAD Y ACCESO A LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y PRIORITARIO
Y SE CREA EL MECANISMO DE PROTECCION AL CONSUMIDOR INMOBILIARIO Y SE
DICTAN OTRAS DISPOSICIONES.

*h¥

DECRETA:

Articule 1. Objeto. La presente Ley tiene como objeto promover la produccion de vivienda de interés social y
prioritario, definir estindares minimos de calidad para dicha vivienda, focalizar el acceso a los hogares de
menores ingresos y crea el mecanismo de proteccion al consumidor inmobiliario,

TITULO 1. PROMOCION DE LA PRODUCCION DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y
PRIORITARIQ

Articulo 2, Modifiquese el articulo 46 de la Ley 1537 de 2012, el cual quedaré asi: -

“ARTICULO 46. Destinacién de suelo para Vivienda de Interés Social ‘y Prioritario en tratamiento de
desarrollo. En fas actuaciones de urbanizacién de predios regulados per dicho tratamiento, que se encuentren
ubicados en suelo urbano o de expansién urbana, cuyos usos correspondan a residencial, comercio, scrvicios o
dotacional, que se urbanicen aplicande la figura de plan parcial o dircctamente mediante las respectivas
licencias urbanisticas, se establece como porcentaje minimo obligatorio de suelo 0til destinade a Vivienda de
Interés Prioritario (VIP), el veinticinco por ciento (25%) del area util de la siguiente forma:

Porcentaje minimo de suelo sobre drea Gtil del plan parcial o del proyecto
urbanistico en predios con tratamiento de desarrollo en suelo urbano y de
expansién urbana

Tipo de
Vivienda

Vivienda de
Interés 25%
Prioritario

Parigrafo 1. Los porcentajes de que trata este articulo se aplicarin en municipios que, de acuerdo con el
CONPES 3819 de 2014 o el que lo modifique, sean considerados como ciudades uninodales cuya poblacion
supere los trescientos mil (300.000) habitantes, o como parte de aglomeraciones urbanas cuya poblacidn supere
quinientos mil (500.000) habitantes.

Pardgrafo 2. Los municipios del territorio nacional que no se encuentren determinados en la definicion del
pardgrafo 1° del presente articulo, también deberan establecer por decreto los porcentajes minimos de suelo para
¢l desarrollo de programas de vivienda de interés social y prioritario, en atencidn a las necesidades
habitacionales existentes en su jurisdiccion,

Pardgrafo 3, El porcentaje minimo de que trata este articulo, aun cuando no se haya incorporado en los planes
de ordenamiento territorial o en los instrumentos que los desarrollen o complementen, es de obligatorio
cumplimiento y se aplicara a las nuevas solicitudes de planes parciales o de licencias de urbanizacién radicadas
en legal y debida forma a partir de la entrada en vigencia de la reglamentacién que para el efecto expida el
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Gobierno Nacional. Los predios que no puedan dar cumplimiento en sitio a los porcentajes acd establecidos
podran trasladar o compensar la obligacidn, conforme a la reglamentacion aplicable.

Pardgrafo 4. Para dar cumplimiento a lo previsto en el presente articulo, s¢ tendrd en cuenta la poblacion de la
cabecera municipal o distrital, de acuerdo con la informacion expedida por el Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica (DANE) o entidad que haga sus veces en la correspondiente vigencia.

Articulo 3. Destinacién de suelo para Vivienda de Interés Social y Prioritario en tratamiento de
renovacién urbana. En el trimite del Plan Parcial y de las respectivas licencias urbanisticas en zonas o areas
de actividad cuyos usos correspondan a residencial, comercio, servicios o dotacional, a partir de la fecha de
entrada en vigencia de la presente Ley, se establece como porcentaje minimo de drea construida vendible para el
desarrollo de programas de Vivienda de Interés Social y Prioritario en tratamiento urbanistico de renovacion
urbana en la modalidad de redesarrollo el siguiente:

Porcentaje minimo de drea construida vendible del plan parcial o del proyecto
urbanistico en predios con tratamiento de renovacién urbana en modalidad de

redesarrollo
Vivienda de 10%
Interés Social
Vivienda de 15%

Interés Prioritario

Esta obligacién se podrd cumplir en suelo sobre drea util o respecto al 4rea total construida vendible del
proyecto.

Paragrafo 1. Los porcentajes de que trata este articulo se aplicardn en municipios que, de acuerdo con el
CONPES 3819 de 2014 o el que lo modifique, sean considerados como ciundades uninedales cuya poblacion
supere los trescientos mil (300.000) habitantes, o como parte de aglomeraciones urbanas cuya poblacion supere
quinientos mil (500.000) habitantes.

Paragrafo 2. Para el caso del tratamiento urbanistico de renovacién urbana en la modalidad de reactivacion y
revitalizacién, los municipios deberdn reglamentar porcentajes minimos de suelo util y urbanizado para el
desarrollo de vivienda de interés social y prioritario, o su equivalente en drea construida.

Paragrafo 3. En los proyectos de urbanizacién por etapas se deberd garantizar el cumplimiento auténomo del
porcentaje de acuerdo con lo definido en la presente Ley. Cuando el cumplimiento del porcentaje se proponga en
una sola etapa y cubra las exigencias de las demas, dicho suelo deberd hacer parte de la licencia de urbanizacién
de la primera etapa.

Pardgrafo 4. En los planos aprobados del Plan Parcial, y su respectiva licencia de urbanizacién, se deberd
indicar la localizacién y alinderamiento del drea destinada al cumplimiento de la obligacién de provisidn de
suelo. Adicionalmente, se deberd incluir expresamente en la escritura piblica de constitucién de la urbanizacion.

Pardgrafo 5. Cuando la obligacion se cumpla mediante el porcentaje de 4rea construida sefialada en el presente
articulo, se deberd indicar en la licencia de construccidn el drea total construida y el nlimero de viviendas
destinadas a Vivienda de Interés Social y Prioritario. Ademés, se deberd incluir en la escritura ptiblica de
protocolizacion del reglamento de propiedad horizontal.

Paragrafo 6. Cuando la obligacion se cumpla mediante 4rea construida, y no se combine con otros productos
inmobiliarios del proyecto en una misina edificacion, esta se deberd construir primero o simultancamente.”

Articulo 4. Compensacion y trasladoe de Vivienda de Interés Social y Prioritario. Para el cumplimiento de la
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obligacién de destinar un porcentaje de suelo de drea (til para el desarrclio de Vivienda de Interés Social en
predios sujetos a tratamiento de desarrollo y de renovacion urbana en la modalidad de redesarrello, el
propietario y/o urbanizador podra optar como alternativa por la compensacién o por ¢l traslado.

I.a Vivienda de Interés Prioritario sélo podrd compensarse cuando existan programas o proyectos de Vivienda de
Interés Prioritario desarrollados por las entidades publicas a través de los bancos inmobiliarios, patrimonios
auténomos o fondos que creen los municipios y distritos para el efecta.

Parigrafo 1. Los recursos que reciban los municipios de pago compensatorio de la Vivienda de Interés Social,
podrin ser destinados para la promocién y produccién de programas de vivienda, incluidas la construceién o
adquisicién de nuevas unidades de Vivienda de Interés Social y Prioritario, programas de vivienda piblica social
en arriendo, programas de mejoramiento de vivienda y de reasentamientos de familias en condicion de riesgo, y
las demds actividades de este tipo de vivienda, acorde con las normas de cada entidad territorial.

Parigrafo 2. Los recursos que se perciban por el pago compensatorio de la Vivienda de Interés Prioritario
podran ser utilizados sobre predios que se pretendan adquirir por parte de los entes territoriales, para lo cual se
deberd celebrar previamente las respectivas promesas de compraventa o los contratos para la adquisicion de
estos inmuebles.

Articulo 5. Incentivos normativos para la construceién de Vivienda de Tuterés Social y Prioritaric. Con el
fin de garantizar el desarrollo de la Vivienda de Interés Social y Prioritario en predios bajo el tratamiento
urbanistico de desarrollo y renovacion urbana, los municipios y distritos podrdn definir incentives normativos,
como mayores aprovechamientos urbanisticos que no cuenten en las cargas urbanisticas, y mezcla de usos, entre
ofros aspectos, como parte de los instrumentos de planeacidn, de gestidn y financiacidn que servirdn de base
para la gjecucion efectiva de vivienda para la poblacion mas vulnerable,

Parigrafo 1. El listado de incentivos que trata el presente articulo debera ser reglamentado por las entidades
territoriales, sin perjuicio de lo establecido en su Plan de Ordenamiento Territorial.

Parigralo 2. En la reglamentacién indicada en el paragrafo previo, se deberd incluir incentivos que busquen
generar la generacion de Vivienda de Interés Social y Prioritario dirigida a las diferentes poblaciones sujetas de
proteccion especial, incluida la poblacién victima del conflicto y en proceso de reincorporacion, sin perjuicio de
los programas de vivienda establecidos por el Gobierno nacional en el marco de la implementacion del
*Acuerdo Final para la Terminacion del Conflicto y 1a Construccion de una Paz Estable y Duradera™,

Articulo 6, Obligacién de construccién efectiva de la Vivienda de Interés Social y Prioritario. Con el fin de
garantizar la construccién de la Vivienda de Interés Social y Prioritario, los municipios y distritos deberdn
exigir, ademas del cumplimiento de la obligacion de suelo util en el plan parcial o el proyecto urbanistico para
este tipo de vivienda, un indice de construccién efectivo para estos usos, conforme a lo que defina Ia
normatividad especifica del municipio o distrito,

Paragrafo, Las entidades territoriales deberdn realizar seguimiento e informar sobre el cumplimiento de las
obligaciones minimas de suelo para Vivienda de Interés Social y Prioritario que se concreten en las actuaciones
urbanisticas que autoricen.

Articulo 7. Proteccién a moradores y actividades productivas, Los municipios y distritos deberdn adelantar
estrategias, acciones y mecanismos de proteccion de los moradores y de las actividades econdémicas de los
sectores ubicados en suelo urbano que se encuentren o tengan el potencial para el desarrollo de operaciones
urbanas, programas y/o planes parciales de renovacion urbana, actuaciones urbanisticas que se desarrollen para
la prevencion y mitigacion del riesgo y proyectos de infraestructura, a fin de evitar la expulsion de la poblacidn
y la segregacion socioespacial.

Parigrafo. Las medidas de proteccion que trata el presente articulo se considerardn como una carga urbanistica,
que se podrén distribuir mediante los sistemas de reparto equitativo de cargas y beneficios que contengan los
aprovechamientos urbanisticos y/o la mayor intensidad de uso en equivalencia a la participacién de los
propietarios en dichas cargas de los proyectos. Se aplicaran en municipios que, de acuerdo con el CONPES
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3819 de 2014 o el que lo medifique, sean considerados como ciudades uninodales cuya poblacién supere los
trescientos mil (300.000) habitantes, o como parte de aglomeraciones urbanas cuya poblacién supere quinientos
mil (500.000) habitantes.

TITULO 2. CRITERIOS DE CALIDAD DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y PRIORITARIO

Articulo 8. Calidad de la Vivienda de Interés Social y Prioritario. Para garantizar la calidad arquitecténica y
urbanistica, la produccién de Vivienda de Interés Social y Prioritario debe contar como minimeo con los
siguientes criterios:

Area minima de la Vivienda de Interés Social y Prioritario,

Acabados minimos (pisos, paredes, puertas internas y externas, cocina y bafio)

Localizacién en zonas no sujetas a riesgo no mitigable.

Prestacion efectiva de los servicios publicos domiciliarios, de conformidad con las condiciones y

esquema de provision particulares de cada territorio, incluyendo esquemas diferenciales de prestacién,

5. Accesibilidad universal por parte de los proyectos residenciales de vivienda para atender las
necesidades de los hogares con integrante en situacién de discapacidad motriz y adultos mayores y
disposiciones para asegurar el porcentaje minimo establecido en el articulo primero de la ley 1114 de
2006.

6. Todos los espacios de la vivienda deben ventilarse e iluminarse naturalmente o por medio de patios,

para permitir la circulacion cruzada de aire, y disminuir [a humedad y la concentracion ¢ generacidén de

malos olores. Los bafios y las cocinas pedran ventilarse por ductos.

B =

Pardgrafo 1. Cada alcaldia municipal o distrital debera reglamentar por decreto los criterios establecidos en el
presente articulo, los cuales serdn de obligatorio cumplimiento por los desarrolladores, constructores o
propictarios.

Pardgrafo 2. Para garantizar la calidad arquitecténica y espacial de las unidades de vivienda cada municipio o
Distrito definir4 el drea minima de la Vivienda de Interés Social y Prioritario teniendo en cuenta caracteristicas
demograficas, poblacionales, territoriales, sociales, ambientales, entre otros, el area minima definida es de
obligatorio cumplimiento, aun cuando no se haya incorporado en los planes de ordenamiento o en los
instrumentos que los desarrollen o complementen.

Pardgrafo 3. Las disposiciones establecidas en el presente articulo solo aplican a vivienda nueva, y no son
aplicables para el reconocimiento de edificaciones existentes de viviendas en barrios legalizados y viviendas en
bienes de interés cultural,

Parigrafo 4. El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, en desarrollo de sus funciones de formulacién de
politica sobre calidad de vivienda y de seguimiento a las entidades publicas y privadas encargadas de la
produceién de vivienda prestard asistencia técnica y daré acompafiamiento a las entidades territoriales en las
actividades establecidas en el presente articulo.

Articulo 9. Criterios de construccion sostenible en las Viviendas de Imterés Social y Prioritario. El
Ministerio de Vivienda, Cindad y Territorio en un término de doce (12) meses de entrada en vigencia de la
presente Ley, deberd actualizar y reglamentar los lineamientos de construccién sostenible para Viviendas de
Interés Social y Prioritario, en estos se deberan incluir los porcentajes minimos y medidas de ahorro en agua y
enecrgia para las viviendas nuevas que trata la presente Ley.

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio en los lineamientos de construccién sostenible deberé tener en
cuenta variables de bienestar y confort en las obras nuevas, como niveles actsticos, de calidad del aire, confort
térmico y luminico. Estas serdn de optativo cumplimiento.

Paragrafo 1. El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio debera generar una guia de construccion sostenible
para obra nueva VIS y VIP en el cual se incluyan los lineamientos de disefios en el que se incluya como minimo
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informacidn sobre sistemas de generacién de energia sostenible y la implementacion de sistemas de captacion de
agua lluvia, y demds tecnologfa que promueva el uso de energias limpias y la optimizacion del recurso hidrico.

Pardgrafo 2, Incentivos. El gobierno nacional deberd desarrollar incentivos de todo tipo para la construccién en
modalidad de obra nueva para la Vivienda de Interés Seocial y Prioritario que cumpla con los porcentajes
minimos y medidas de ahorro en agua y energia,

Los municipios o distritos podrin generar otro tipo de incentivo que aporte a la inclusién de lineamientos de
construccién sostenible en las obras nuevas de VIS y VIP en su jurisdiecién,

Articulo 10, Equipamientos sociales. Con el objetivo de garantizar la pertinencia en la construccién de los
equipamientos sociales para los proyectos de viviends, los alcaldes podrdn reglamentar la aplicacion de
instrumentos financieros para su construccion, entre los cuales podran utilizar descuentos, exenciones o pagos
en especies anticipados del Impuesto de Delineacion Urbana, esquemas de obras por impuestos y alianzas
publico-privadas, entre otros.

TITULO 3. CRITERIOS DE FOCALIZACION Y ACCESO A LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
Y PRIORITARIO URBANA

Articulo 11. Focalizacidn de beneficios y recursos para el acceso a la Vivienda de Interés Prioritario, Para
recibir los beneficios tributarios del que trata el pardgrafo 2 del articulo 850 det Estatuto Tributario, la Vivienda
de Interés Prioritario deberd ser adquirida por hogares de menores ingresos que cumplan con las condiciones de
focalizacion establecidas en el instrumento que defina el Gobierno Nacional mediante reglamentacion, Los
enajenadores de la vivienda deberdn remitir un informe a la DIAN donde reporten los hogares que adquirieron la
vivienda cumpliendo con la condicidn establecida. Esta informacion estara protegida por habeas data.

En el caso de viviendas de interés prioritario cuya primera enajenacion sea realizada a través de bancos
inmobiliarios, patrimonios autdnomos o fondos que creen los municipios y distritos para el efecto, a través de
derechos fiduciarios, la sociedad fiduciaria correspondiente deberd certificar que los hogares que adquirirén las
unidades cumplen las condiciones establecidas en €l presente articulo.

En el caso de proyectos de Vivienda de Interés Prioritario destinados al arriendo, para recibir los beneficios
tributarios del que trata el pardgrafo 2 del articulo 850 del Estatuto Tributario, el propietario debera remitir un
informe a la DIAN donde reporte que los hogares que arrendaron la vivienda cumplen con las condiciones
establecidas en el presente articulo. Esta informacion estard protegida por habeas data.

Articulo 12. Calificacién de suelo. En desarrollo de la accién urbanistica de calificacion de suelo establecida
en el articulo 8 de la Ley 383 de 1997, la Vivienda de Interés Prioritario que se desarrolle en suelos con uso
calificado para la Vivienda de Interés Prioritario no podrd venderse o transferirse su dominio por un valor
superior al valor maximo vigente para la Vivienda de Interés Prioritario nueva, durante un lapso minimo de
cinco (5) afios desde su primera adquisicion. Los municipios y distritos podran ampliar este plazo en la
reglamentacion de la calificacién de suelo que se realice en los procesos de revision de los planes de
ordenamiento territorial.

Articulo 13, Derecho de preferencia para la separacidn de Vivienda de Interés Social y de Vivienda de
Interés Prioritario. La Vivienda de Interés Social y Prioritario corresponde a la que se desarrolla para
garantizar ¢l derecho a la vivienda de los hogares de menores ingresos, bajo este precepto los municipios y
distritos podrén ejercer la primera opeion de separacion para su adquisicidn y ser asignada o subsidiada a
hogares de bajos ingresos. De las unidades de vivienda de interés social y prioritario en los proyectos de
vivienda que se desarrolle, podrin separar o comprar los municipios hasta en el 100% de las unidades
habitacionales de Vivienda de Interés Prioritario hasta el 50% de las unidades habitacionales de Vivienda de
Interés Social.
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Pardgrafo 1. El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio reglamentara los procedimientos para que, previo a
la enajenacién de Vivienda de Interés Social o Prioritario, por parte de desarrolladores, constructores o de
propietarios, se les otorgue a las entidades territoriales la primera opcidn de separar las unidades habitacionales,
para su adquisicion por parte de hogares con menores ingresos.

Parigrafo 2. La asignacion de las unidades de vivienda que se separen estard a cargo de cada municipio o
distrito segin los criterios de vulnerabilidad que se establezcan para hogares, con enfoque diferencial y
pablacional.

TITULO 4. DEFENSORIA DEL CONSUMIDOR INMOBILIARIO

Articulo 14. Creacién de {a Defensoria del Consumidor Inmobiliario. Auterizase al Gobierno
Nacional la creacion de la Defensoria del Consumidor Inmobiliario como una dependencia de la
Superintendencia de Industria y Comercio -SIC-, la cual actuard en coordinacion con las secretarias de
infraestructura v vivienda municipales, distritales y departamentales, las constructoras e inmobiliarias.
La SIC podrd ampliar gradualmente su planta -presupuesto de funcionamiento- acorde a las
necesidades que vaya identificando para cumplir los objetivos de esta defensoria acorde al Marco
Fiscal de Mediano Plazo.

Esta Defensoria tendra alcance nacional, su objetivo serd proteger, informar y resolver las quejas y
reclamaciones que presenten los consumidores inmobiliarios ante las actuaciones de las constructoras,
promotores inmobiliarios y demas actores que participen en la relacién contractual.

Par4grafo 1. Los principios centrales de esta defensoria seran la defensa y proteccion del consumidor
asi como la observancia de las disposiciones sobre proteccion al consumidor en coherencia con las
funciones 1 y 17 de la Superintendencia de Industria y Comercio dispuestas en el Decreto 092 de
2022.

Articulo 15. Consumidor inmobiliarie y alcance de la Defensoria del Consumidor Inmobiliario.
Las competencias de la Defensoria aplican sobre transacciones de compra y venta de viviendas VIS,
VIP y NO-VIS y viviendas usadas, donde se verifique una relacion de consumo entre un comprador,
persona natural o juridica, y un vendedor persona juridica cuya dedicacion habitual y profesional sea
comprobada en los términos de la Ley 1480 del 2011 que se identifiquen como constructoras,
promotores inmobiliarios o intermediarios de la relacién contractual.

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

Articulo 16, Funciones de la Defensoria del Consumidor Inmobiliario. La Defensoria tendrd
funciones de acompafiamiento en todas las ectapas de la 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 informacidon 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 coordinacion con las entidades del orden territorial.

3. Acompaiiar a los futuros propietarios en el estudio de las condiciones contractuales para su
mayor beneficio.
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10.

11.

12.

13.

2.
3.
4.
5

6.

14,

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

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

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

Garantizar cuando sea necesario la existencia de soluciones a favor del consumidor
inmebiliarie, asi come la implementacian por parte de las constructoras, agentes o promotores
inmobiliarios de medidas de mejoramiento para evitar que la conducta se vuelva a repetir,
Mediar y promover mejores relaciones de coordinacion del sector inmobiliario para beneficio
del consumidor.

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

Celebrar convenios con instituciones educativas para el apoyo juridico y psicologico del
consumidor inmobiliario.

Actnar como facilitador entre el consumidor inmobiliario y las constructoras, agentes,
promotores inmobiliarios y/o demas intermediarios de la relacion contractual.

Realizar recomendaciones a las constructoras, agentes, promotores inmobiliarios y/o
intermediarios sobre la informacién que deben brindar al consumidor inmobiliario y los
servicios que ofrece la entidad.

Presentar anualmente al Congreso de la Republica a las comisiones séptimas de Camara y
Senado un informe sobre sus actividades, en ¢l que se detalle el nimero de quejas y/o
reclamaciones recibidas, el trdmite y estado de cada una de ellas, y las acciones realizadas por
la entidad para apoyar al consumidor inmobiliario. Ademads, el informe deberé publicarse de
manera clara y accesible en la pagina web de la Superintendencia de Industria y Comercio
{(SIC) y serd promovido activamente por la Defensoria para asegurar su amplia difusién entre
la comunidad.

Las demds que le sean asignadas por parte del Gobiermo Nacional y que tengan como
proposito proteger de forma integral al consumidor inmobiliario.

Articulo 17. Temas que no seran de competencia de la Defensoria del Consumidor Inmgbiliario.
No seran de competencia de la Defensoria del Consumidor Inmobiliario, los siguientes asuntos:

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 (035) afies 0 més de anterioridad
a la fecha de presentacidon de la solicitud.

Aquellos que tengan por objeto hechos que fueron de conocimiento previo de la Defensoria.
Aquellos que versen sobre compra y venta entre personas naturales.

Aquellos que tengan cuantias superiores a doscientos (200) Salarios Minimos Mensuales
Legales Vigentes.

Los demés que defina el Gobierno Nacional.

Articulo 18. Financiacién. La Defensorfa se financiard con los recursos que asigne y apropie el
Ministerio de Industria vy Comercio para el pleno cumplimiento de sus funciones y la contratacién del
personal necesario para brindar el apoyo y acompafiamiento en toda las etapas de la relacion
contractual del consumidor inmobiliario.
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Articulo 19. Planta de Personal. La Superintendencia de Industria y Comercio podrd 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 20. Reglamentaciones. Las reglamentaciones de la presente Ley por parte del Gobierno
Nacional deberan ser emitidas dentro de los seis (6) meses siguientes a su promulgacion.

Paragrafe. Para el caso de la reglamentacién de la Defensoria del consumidor inmobiliario, dentro de
los doce (12) meses siguientes a la entrada en vigencia de la presente ley, la Superintendencia de
Industria y Comercio definirad el procedimiento para la presentaciéon y resolucidn de quejas y
reclamaciones por parte de la Defensoria del Consumidor Inmobiliario

Articulo 21. Vigencia. La presente ley rige a partir de la fecha de su publicacién, y deroga las disposiciones que
le sean contrarias.

AreyomoC. (gsatSag
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EXPOSICION DE MOTIVOS

POR MEDIO DEL CUAL SE ESTABLECEN CONDICIONES PARA LA PROMOCION,
ESTANDARES DE CALIDAD Y ACCESO A LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y PRIORITARIO
Y SE CREA EL, MECANISMO DE PROTECCION AL CONSUMIDOR INMOBILIARIO Y SE
DICTAN OTRAS DISPOSICIONES.

1. ANTECEDENTES LEGISLATIVOS.

Ei proyecto de ley tiene como antecedente legislativo la iniciativas:

- N° 107 de 2022 Camara “Por medio de la cual se establecen condiciones para la promocion, estindares
calidad y acceso a la Vivienda de Interés Social y Prioritario y se dictan otras disposiciones”, de autoria
de las Honorables Senadores Angélica Lozano Correa, Fabian Diaz Plata, Ana Carolina Espitia, Andrea
Padilla, Juan Carlos Garcia ¢ Ivdn Leonidas Name y los Honorables Representantes Olga Lucia
Velasquez Nieto, Juan Camilo Londofio, Carolina Giraldo, Catherine Juvinao, Duvalier Sanchez Daniel
Carvalho, Jaime Raul Salamanca, Jennifer Pedraza, Julia Miranda, Juan Sebastidn Gémez, Cristian
Avendafio y Juan Diego Mufioz radicado 03 de agesto de 2022 y publicado en la Gaceta del Congreso
miimero 962 de 2022, El proyecto fue archivado por vencimiento de términos.

- N° 134 de 2023 Senado "Por medio de la cal se establecen condiciones para la promocion, estindares
de calidad y acceso a la vivienda de interés social y prioritaria y se dictan otras disposicienes” de
autoria de las honorables senadores Angelica Lozano Correa, Ariel Avila Martinez, Ana Carolina
Espitia Jeréz, Fabian Diaz Plata, Ivan Leonidas Name Vdsquez y honorables representantes a la
Camara Qlga Lucia Velasquez Nieto, Juan Camilo Londofio Barrera, Jaime Ranil Salamanca Torres,
Juan Sebastian Gémez Gonzilez, Carolina Giraldo Botero, Juan Diego Muiidz Cabrera, Duvalier
Sanchez Arango, Cristian Danilo Avendaiio Fino, Daniel Carvalho Mejia, Catherine Juvinao Clavijo y
Jennifer Pedraza Sandoval radicado 06 septiembre del 2023 y publicado en la gaceta del congreso
numero 1228/ 2023. El proyecto fue archivado por retiro de autor.

2. JUSTIFICACION

La vivienda es uno de los elementos mis relevantes para garantizar la calidad de vida de los hogares, no sélo
como estructurador del territorio, sino por el importante valor que representa para los hogares y su rol en el
desarrollo econdmico y social del pais y las ciudades.

Si bien el objetivo de brindar y promover el acceso a una solucién habitacional en compra, arriendo o
mejoramiento ha estado en la agenda social, existen oportunidades para fortalecer que dicho acceso sea en
condiciones de calidad y equidad, en donde efectivamente los hogares tengan en sus viviendas un espacio
adecuado, y que en especial los programas y beneficios sociales que se otorgan para el cierre de brechas, mejora
en la calidad de vida y apoyo a la prosperidad econdmica y social de los hogares, legue a los hogares de
menores ingresos, quienes son el foco de la politica piblica.

Adicionalmente, es necesario cumplir con la necesidad de provision efectiva de vivienda, en funcién de la
produccidn anual de vivienda de interés social y prioritaria que se ha incrementado, por la demanda a nivel
territotial.
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En este marco se han identificado 3 elementos fondamentales a revisar frente a la norma y los programas de
vivienda social vigentes:
i)  Produccién de vivienda de interés social y prioritario,
ii)  Estandares de calidad y habitabilidad de las viviendas.
iliy  Focalizacién y acceso efectivo a los hogares de menores ingresos.

3. DIAGNOSTICO

Para iniciar la identificacién de esta necesidad es importante destacar la definicion de la vivienda social y los
elementos que la definen desde la Ley:
I. Garantice el derecho a la vivienda a los hogares de menores ingresos.
2. Precio maximo definido en cada PND.
3. Que cumple con los estandares de calidad en disefio urbanistico, arquitecténico y de censtruccién
sostenible.

A continuacién, se presentan los antecedentes normativos en materia de vivienda social:

a. Ley9de 1989/ Ley 388 de 1997:

Articulo 91°- Concepto de vivienda de interés social. El articulo 44 de la Ley 9 de 1989, quedara asi: "Se
entiende por viviendas de interés social aquellas que se desarrollen para garantizar el derecho a la vivienda de
los hogares de menores ingresos. En cada Plan Nacional de Desarrollo ¢l Gobiemo Nacional establecera el tipo
y precio maximo de las soluciones destinadas a estos hogares teniendo en cuenta, entre otros aspectos, las
caracteristicas del déficit habitacional, las posibilidades de acceso al crédito de los hogares, las condiciones de la
oferta, el monto de recursos de crédito disponibles por parte del sector financiero y la suma de fondos del Estado
destinados a los programas de vivienda.

Paragrafo 2°.- El precio de este tipo de viviendas correspondera al valor de las mismas en la fecha de su
adquisicion o adjudicacion.

b. Ley 2079 de 2021 — “Por medio de la cual se dictan disposiciones en materia de vivienda y hibitat”

La Ley de vivienda sefiala en varios de sus articulos la importancia de facilitar un acceso a vivienda en
condiciones dignas y con enfoque diferencial:

e Articulo 2. Objetivos. Numeral, 7. “Facilitar el acceso a la vivienda y habitat en condiciones dignas de
equidad, transparencia vy enfogue diferencial, teniendo en cuenta las particularidades de los territorios y
de las poblaciones en ellos asentadas™.

e Articulo 4. Politica de estado de vivienda y habitat. A través de la promulgacién de la presente ley se
reconoce a la politica piiblica de vivienda y habitat como una politica de Estado, lo cual representa el

entendimiento de la sociedad sobre la importancia que liene la yivienda v ¢l habitat de calidad como

motor de superacion de la pobreza multidimensional v de dignificacidn de los colombianos.

Las autoridades gubemamentales. mediante programas, proyectos y acciones propenderdn por la

reduccién del déficit habitacional cuantitativo y cualitativo en el pais, teniendo en cuenta las
caracteristicas v necesidades particulares, de la poblacién urbana y rural, asi como la aplicacion de un
enfoque diferencial v territorial a favor de los grupos poblacionales que por sus caracteristicas sociales,
éinicas, culturales, econdmicas, ecoldgicas o de género requieran de un reconocimiento especial. El
Gobiemo Nacional debe promover las condiciones para gue la equidad en el acceso a una vivienda
digna y hébitat sea real y efectiva, el reconocimiento, respeto. la proteccién y la garantia del derecho a
una vivienda.
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e Articulo 5. Principios. Las aciuaciones de las entidades que tengan a su cargo actividades relacionadas
con la formulacién y ejecucién de la politica piblica de vivienda y hdbitat deben observar los
siguientes principios:

Nurneral 2. Vivienda digna y de calidad. Las entidades publicas darén prioridad a la implementacién de
mecanismos que permitan mejorar la calidad de vida de la poblacién menos favorecida, a través de
programas de mejoramiento de vivienda y mejoramiento integral de las condiciones habitacionales de
la poblacién, vivienda nueva que permitan vivir con gondiciones minimas de dignidad, habitabilidad
calidad. sostenibilidad v _seguridad al interior de las viviendas v su entorng garantizando la
universalidad en el acceso a la vivienda de calidad. equipamiento colectivo v espacio piblico en las
zonas urbanas y rurales del pais atendiendo los crilerios de cobertura, accesibilidad, articulacidén y
continuidad,

Pese a que la norma contempla la inclusién elementos de focalizacidn hacia hogares de menores ingresos y
criterios a ser definidos en materia de calidad de la vivienda, se encuentra falencias en su aplicacién efectiva. En
efecto, el concepto de la vivienda social se ha concentrado en ¢l elemento de precio tope, dejando de lado las
demés caracteristicas de equidad, calidad, sostenibilidad y habitabilidad para los hogares de menores ingresos y
vulnerables. En esa légica, esta propuesta busca generar los mecanismos idéneos para que se definan unas
minimas condiciones de los referidos aspectos con el fin de garantizar un acceso y una produccién viviendas de
calidad para los hogares de menores ingresos y vulnerables.

De acuerdo con lo anterior, a continuacion, se presentan los principales elementos que sustentan esta situacion:
1. Focalizacién de los hogares de menores ingresos.

Acceso y produccion de vivienda social.

Dindmicas demogréficas diferenciales (tamafio del hogar, transicion demografica).

Calidad de la vivienda (estandares minimos).

Acceso a servicios sociales y del cuidado,

Beneficios tributarios a la produccion de vivienda (enfoque social).

Sk

c. Ley 2294 de 2023 Plan Nacional de Desarrollo 2023-2026:

ARTICULO 293. CONCEPTO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL. En cumplimiento de lo establecido en
el articulo 91 de la Ley 388 de 1997, la vivienda de interés social es aquella que se desarroila para
garantizar el derecho a la vivienda de los hogares de menores ingresos, que cumple con los estdndares de
calidad en disefio urbanistico, arquitecténico y de construccion sostenible, y cuyo valor no exceda de 135
Salartes Minimos Legales Mensuales Vigentes (SMLMYV).

El valor maximo de la vivienda de interés prioritario serd de 90 Salarios Minimos Legales Mensuales Vigentes

(SMLMV)._E! Gobiemo nacional podrd establecer excepcionalmente, a partir de estudios técnicos. valores
miximos hasta por 150 Salarios Minimos Legales Mensuales Vigentes (SMTMV) para este tipo de viviendas,

cuando se presente alguna o varias de las siguientes condiciones:

A) Cuando las viviendas incorporen criterios de sostenibilidad adicionales a los tminimos que defina el Gebierno
nacional.

B) Cuando las viviendas de acuerdo a lo definido por el CONPES 3819 de 2014 o el que lo modifique, se
encuentren ubicadas en ciudades unincdales cuya poblacion supere los trescientos mil (300.000) habitantes, o en
aglomeraciones urbanas cuya poblacidn supere quinientos mil (500.000) habitantes.
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C) Cuando las viviendas se encuentren ep territorios de dificil acceso, o respondan a caracteristicas ¢ulturales
geograficas, econdmicas o climdticas especificas, en las condiciones que defina el Gobierno nacional.

El Gobierno nacional podrd establecer, a partir de estudios técnicos, un valor superior a los 135 Salarios
Minimos Legales Mensuales Vigentes (SMLMV) en los departamentos de Amazonas, Guaviare, Guainia, San
Andrés, Providencia y Santa Catalina, Putumayo, Chocé, Vaupés y Vichada, reconociendo el costo de materiales
de construccién y su transporte, mano de obra y su enfoque diferencial.

El Gobierno nacional definird, a través del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Temtorlo en un plazo inferior a un
afio desde Ia entrada en vigencia de la presente ley, condici i i 1 lir 1

habntablhdad de la vivienda v su entorno, asi como las medidas activas y/o pasivas de sostembllldad que deben

incluir las viviendas de interés social.

PARAGRAFO PRIMEROQ. El precio méximo de la vivienda de interés social (VIS) serd de ciento cincuenta
(150) SMMLYV, en los distritos y municipios para los cuales el Gobierno nacional, en vigencia del articule 85 de
la Ley 1955 de 2019, haya definido ese precio méximo. Lo anterior, sin perjuicio del precio méximo dispuesto
en este articulo para la VIS que se ¢jecute en el marco de programas y/o proyectos de renovacion urbana.

PARAGRAFQO SEGUNDOQ. Hasta tanto el Gobiemo nacional, a través del Ministerio de Vivienda, Ciudad y

Territorio, reglamente lo establecido en el presente articule, tratdndose de programas v/o provectos de
renovacion urbana la vivienda de interés somal Dodra tener un_pregio sunenor a Ios 135 Salarios Minimos

Salarios Minimos Legales Mensuales Vigentes ( SMLMV) sin que éste exceda de 110 Salarios Mlmmos Legales

Mensuales Vigentes (SMLMV),

PARAGRAFO TERCERO. Todos los negocios juridicos tales como adhesidn a contrato fiduciario, contrato de
leasing habitacional, promesa de compraventa, compraventa Yy otros asociados a la adquisicién de viviendas de
interés social y que hubieren sido iniciados con anterforidad a la entrada en vigencia del presente articulo,
podran terminar su ejecucién con el precio méximo contemplado para este tipo viviendas en la normatividad
anterior.

PARAGRAFO CUARTO. Los beneficios tributarios y no tributarios destinados a la promocién de la vivienda de
interés social serdn aplicados fnicamente a las unidades habitacionales que cumplan con los criterios
establecidos en este articulo.

PARAGRAFQ QUINTO. Los recursos correspondientes a subsidios familiares de vivienda urbana y rural que
sean objeto de renuncia por parte de su beneficiario, que se venzan, no sean efectivamente asignados o que
correspondan a aquellos recuperados mediante actuaciones administrativas o judiciales, deberin ser
incorporados en el presupuesto del Fondo Nacional de Vivienda - Fonvivienda- en la siguiente vigencia y seran
transferidos directa, total o parcialmente a los patrimonios autébnomes en los que sea fideicomitente el Fondo
Nacional de Vivienda -Fonvivienda- de acuerdo con las instrucciones que para el efecto imparta el consejo
directivo de! fondo, previa viabilidad técnica del comité técnico que para este efecto se conforme. Estos recursos
serdn destinados a la financiacion o cofinanciacién de programas o proyectos de vivienda de interés social, a la
construccién y/o dotacién de equipamientos pablicos colectivos y/o a la infraestructura de servicios piiblicos
domiciliaries. Lo anteriot, independientemente de la vigencia presupuestal de los recursos.
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Respecto de los subsidios familiares de vivienda que se encuentren sin aplicar, Fonvivienda podra proceder a su
vencimiento sin que se requiera surtir previamente el proceso a que se refiere el paragrafo 1 del articulo 8 de la
Ley 1537 de 2012.

En todo caso, los recursos del Presupuesto General de la Nacién asignados a Fonvivienda y que se incorporen a
patrimonios auténomos en los cuales dicha entidad sea Fideicomitente, independiente del rubro presupuestal de
los referidos recursos, podran ser destinados para la construccién yfo dotacién de equipamientos puablicos
colectivo y/o infraestructura de servicios plblicos domiciliarios, incluida la adquisicion de predios para esos
propositos, para los programas de vivienda de interés social y prioritaria que se ejecuten en el marco de los
patrimonios auténomos. La entidad aportante de los recursos definird los porcentajes de los recursos aportados
que pueden ser destinados a estos propositos.

PARAGRAFO SEXTO. Cuando la entidad otorgante de subsidios familiares de vivienda 100% en especie
(SFVE) advierta el acaecimiento de una causal para su restitucién, de acuerdo con lo establecido en ¢l articulo
21 de la Ley 1537 de 2012, adelantard un procedimiento administrativo para lograr la restitucién formal del
titulo de dominio del bien inmueble y, con el fin de lograr la restitucién material, se podrin Incear las acciones
policivas a que haya lugar, segin los términos y condiciones dispuestos en la legislacion vigente.

Sin perjuicio de lo anterior, una vez surtido el proceso adminigtrativo, por virtud de la ley e independientemente
del negocio juridico suscrito para que el hogar beneficiario se convirtiera en propietario de la vivienda, la
entidad otorgante del SFVE o los fideicomisos en los cuales esta sea fideicomitente, podran convertirse en
titulares del derecho de dominio de las viviendas restituidas, para lo cual solo se requerird la inscripeidn del acto
administrativo correspondiente en el folio de matricula inmobiliaria de la vivienda.

Cuando, en virtud de acreditacion emitida por autoridad competente, s¢ determine que las viviendas han sido
utilizadas como medio ¢ instrumente para la ejecucidn de actividades ilicitas, podrén ser restituidas por parte de
la entidad otorgante, para ser asignadas a otros hogares que se encuentren en las condiciones sefialadas en el
articula 12 de la Ley 1537 de 2012, ain en el evento en que no se cuente con decisidn judicial.

Las viviendas que sean objeto de restitucion de acuerdo con lo establecido en el presente articulo podran ser
transferidas a Fonvivienda o a patrimonios auténomos constituidos por la entidad otorgante de los subsidios,
hasta ¢l momento en que sean transferidas a un nuevo hogar beneficiario. En el caso de solicitarse renuncias al
SFVE, la restitucién del titulo de dominic del bien inmueble procedera con la sola inscripcién del acto
administrative que acepta la renuncia en el folio de matricula inmobiliaria, sin ser necesaria la resciliacién de la
escritura publica de transferencia. En estos casos, el titulo de dominio se establecera en la entidad otorgante del
SFVE o los fideicomisos en las cuales esta sea fideicomitente.

Mercado de vivienda VIS y VIP

Segiin cifras del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda (CNPV) 2018, el 24,84% de los hogares en cabeceras
se encontraba en déficit, del cual el 6,12% es cuantitativo (680 mil) y el 18,72% cualitativo (2.76 millones), lo
que corresponde a un total 2.76 millones de hogares a nivel pais. Asimismo, con base en la Encuesta de Calidad
de Vida (2019-2021) con la cual se hace seguimiento muestral, se tiene que al 2021, el 20,4% de los hogares
estaban en déficit habitacional en cabeceras, es decir 4 pp por debajo, de los cuales 3,7% requieren una nueva
vivienda y 16,7% una mejora.

Tabla 1. Deficit habitacional en Colombia {(DANE, CNPV-2018)
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Hogares Porcentaje
Cuontitativo Cualitative Déficit  Coantitative Cualitative  Déficit
Total 1.378.829 3.765.616  5.144.445 98 26,8 36,6
(abecera 680,381 2.081.324  2.761.705 6,1 18,7 24,8
Rural 698.448 1.684.292  2.382.740 23,7 51,2 81,0

Tabla 2. Estimacién déficit habitacionat en Colombia {DANE, ECV-2021)

Fuente: DANE

Hogares Porcentaje

Cuantitative Cvalitative  Déficit  Cuantitative Cualitative
Total 1.263 3.977 5.2440 7.5 23,5
Cabecera 485 2.196 2.681 3,7 16,7
Rural m 1.781 2.558 20,7 475

Déficit
31,0
204
68,2

Cabe destacar, que, si bien la vivienda de interés social muestra un comportamiento favorable aumentando el
niimeroe de unidades iniciadas y por tanto su participacién en el mercado, pasando de pesar un 3i% en 2016 a
46% en 2021 y al corte del primer trimestre estd participacién es del 52,4%; aun asi, la brecha con la demanda
alin persiste, ya que en el segmento de mds de 2 y hasta 4 SMMLV (principal grupo de hogares que adquiere
esta vivienda) hay cerca de 3.371.187 hogares en Colombia con ingreses +2-4 SMMLYV, de los cuales 39,3% son
propietarios o la estan pagando, y el restante 60,7% estd en arriendo o en otro tipo de tenencia.

La problematica se agudiza para los hogares con ingresos inferiores y hasta 2 SMMLYV que solo logran acceder a
una vivienda de interés prioritario (90 SMMLV), ya que se enfrentan a una produccién insuficiente, En
promedio entre 2016-2021 anualmente fue entre 9%-15% de la oferta VIP a nivel nacional, es decir entre 12 mil
y 24 mil unidades anuales en promedio. '
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Asimismo, ¢l indicador de ventas de [a Galeria Inmobiliaria muestra que, del total de viviendas disponibles para
compra en el mercado, el 11% corresponde a vivienda de interés prioritario (5.975 unidades promedio
2018-2022 a mayo), cifra que contrasta con el nimero de hogares con ingresos hasta los 2 SMMLYV, que suman
6.636.130 hogares, de los cuales el 23% es propietario, mientras el restante 77% lo hace en arriendo u otra
forma de tenencia (GEIH-2021), poniendo en evidencia el desequilibrio entre la oferta y [a demanda,

En particular, en los municipios y distritos con poblacidn superior a los 500.000 habitantes, con base en las
iniciaciones de 2021 (CEED), se concentra el 54% del mercado de vivienda de interés prioritario. En relacién
con cada uno de estos mercados se evidencia que, si bien hay disparidad en la participacion de la VIP que va del
0,4% al 38% del total de las iniciaciones, al contrastar con el numero de hogares y la participacion de aquellos
de menores ingresos la brecha entre oferta y demanda sigue siendo amplia. En efecto, para estos municipios se
identifica que los hogares con ingresos entre 0-2 SMMLV representan entre el 39,7% y el 68,1% y los que
devengan mads de 2 y hasta 4 SMMLYV pesan entre el 22% y el 33% del total dependiendo del municipic.

Tabla 3. Cifras demograiticas, ingresos e inicinciones de vivienda — Municipios poblacién urbana mayor a
500 mil habitantes

Proyectiones i .
1 Ingreso def hogar Inidaciones de vivienda
; demograficas g %
: i i
: Hogas | Pwsras | Hogaesparrames | * hogares por Uridades CED
mr 0 an
Dgabmmb | Noirelrigio Coegois| Cabema | Ciews [e-200M¥] @4 Removipd] W D s HoVsS
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Fuente: DANE, CNPV 2018, proyecciones de poblacién; GEIH — Ingresos (2021); Unidades de viviendas
iniciadas — DANE — CEED.
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En el caso del tratamiento de renovacion urbana los topes de vivienda para promover su produccién son 110
SMMLY para VIP y 175 SMMLYV para VIS, toda vez que valor del suelo es mayor frente a otros tratamientos, lo
cual es consecuente con que estos sueltos cuentan con una mejor localizacidn en el area urbana de los municipios
y por tanto son zonas mejor servidas en disponibilidad y acceso a servicios y equipamientos. El propésito de
garantizar un minimo de vivienda social y prioritario es facilitar que los hogares estén en zonas con mejores
soportes urbanos a partir de [a generacion de nuevas viviendas por la via de la renovacion urbana que permita
que las condiciones urbanisticas y la calidad de vida de la poblacion nueva y existente en los sectores mejore y
se reduzea la segregacion socioespacial.

Para ilustrar esta situacion se toman los datos de Bogota en donde se analiza la oferta por vivienda encontrando
que del total de la oferta de vivienda social disponible para 2021 registra una participacion en rencvacion del
8,5%. En segundo lugar, del total de la vivienda social comercializada entre 2016 y 2021 la mayor parte con un
56% se ubica en las zonas periféricas (localidades de Fontibon, Bosa, Suba, Usme).

De acuerdo con lo anterior, se evidencia que la vivienda de interés prioritario no registra un aumento en
participacion afin cuando la demanda por este tipo de vivienda es importante. Para fomentar la produccion de
vivienda de interés prioritatio, en consecuencia, se debe incidir desde la norma ya que el mercado no la produce.
Consecuentemente, se propone que para el tratamiento de desarrollo el porcentaje minitno obligatorio de suelo
Util destinade a Vivienda de Interés Prioritario (VIP) pase del 20%, {norma vigente segn el articulo 46 de la
Ley 1537 dec 2012) al 25%; asimismo, para el tratamicnto de renovacion en modalidad de redesarrollo se
establezca un porcentaje minimo del 15%, que a dia de hoy no existe y depende de lo que definan las entidades
territoriales en el marco de sus planes de ordenamiento territorial. Lo anterior aplicarfa {inicamente en
municipios que sean considerados como ciudades uninodales, cuya poblacién superc los trescientos mil
(300.000) habitantes, o en municipios que hagan parte de aglomeraciones urbanas cuya poblacidn supere
quinientos mil (500.000) habitantes, de acuerdo con ¢l CONPES 3819 de 2014 o el que lo modifique.

Calidad de la vivienda VIS y VIP

En lo que respecta a la calidad de la vivienda, como bien se menciona al inicio del documento, La ley 388 de
1997 instd a los gobiernos nacionales a sefialar en los planes de desarrollo el tipo y precio méaximo de la
vivienda social. Sin embargo, los Planes de Desarrolle Nacionales de los Gltimos cuatro periodos de gobierno se
han limitado a sefialar a la vivienda social come un producto inmobiliario definido exclusivamente por su
precio, sin mencionar “el tipo” de vivienda o los atributos de disefio urbanistico, arquitectdnico y de
construccién que se aluden repetitivamente en las normas reglamentarias, La definicién de unos estindares
minimos de calidad también se omite en la Ley 1537 de 2012 v en el Decreto 1077 de 2015 a pesar de ser estas
normas, las que promueven y reglamentan el acceso a la vivienda.

Si bien las politicas de ordenamiento territorial y de vivienda han hecho énfasis en el desarrollo de instrumentos
técnicos, normativos y financieros que facilitan la produccién de la vivienda, desde el Distrito Capital se viene
promoviendo la adopeion de estandares minimos de calidad de forma que la vivienda social vaya mis alla de ser
un simple producto inmobiliario para convertirse en un elemento que garantice uno de los derechos mas
elementales de los hogares colombianos como es el derecho a la vivienda digna.

Para tal efecto, una propuesta de estindares de calidad pasa por considerar el tamafic de los hogares como un

factor clave a la hora de definir estindares de calidad con el fin de garantizar unas condiciones de habitabilidad
adecuadas.
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Al hacer una revisién de los tamafios de hogar a nivel nacional se encuentra que no todos los municipios cuentan
con las mismas caracteristicas demograficas y de mercado. De acuerdo con las cifras del DANE (GEIH-2021"),
el tamario medio del hogar municipal proyectado a nivel pais es de 2,9 personas, con diferencias significativas,
un ejemplo de esto son Vaupés y Narifio, donde el primero tiene un tamafio medio de hogar de 4,41 y el segundo
de 2,58. Asimismo, se encuentra que 16,6% de los hogares estd compuesto por 1 persona, un 44,5% entre 2 y 3,
mientras que el 39% tienen 4 o mas miembros. Al hacer un acercamiento a la poblacién de menores ingresos, se
encuentra que el 60% de los hogares que ganan hasta 4 SMMLYV (81,6% de los hogares urbanos) tienen 3 o més
personas, lo cual es un indicador para tener en consideracion a la hora de definir estandares de calidad que
respondan a estas caracteristicas.

llustracion 2. Distribucién de tamarno promedio del hogar por departamentos (2021)

PP

Fuente: DANE, GEIH-2021, calculos SDHT
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En el caso de Bogotd a partir de cifras de! DANE, se encuentra que el 57% de los hogares con ingresos hasta los
4 SMMLYV estd conformado por 3 o mas personas y que dicha tendencia se mantendrd para los hogares
bogotanos (independiente del ingreso) alrededor del 50% de los hogares a 2035. En este caso particular, estas
cifras son un indicador de la variable de tamafio o drea de la vivienda como un atributo esencial para garantizar
viviendas adecuadas para esta poblacion.

Por su parte, al hacer un andlisis por categoria de municipios se encuentra que es importante reconocer las
diferentes conformaciones de hogares y en ese sentido cada municipio debe tener en consideracion las
dindmicas demograficas con el fin de garantizar y promover condiciones de calidad y habitabilidad. De acuerde
con las cifras del DANE, los hogares unipersonales en promedio participan del mercado entre 16,7% (categoria
especial) y 22% (categoria 6), en el caso de hogares con dos personas esta cifra esta alrededor del 21%, es decir
que 1 de cada 5 hogares esta conformadoe por dos miembros. Los hogares de 3 personas son los que predominan
con un peso entre el 22,1% (categoria 6) y 24,7% (categoria 2). Los hogares de 5 o 6 y méas personas tienen
participacién que no superan de manera independiente 10,3%.

Tabla 4. Participacion del tamafio del hogar urbano por categoria de municipios (2021)

! Se toman los factores de expansion departamental publicados junto con los anexos de pobreza y desigualdad de
2021, publicados por el DANE en el enlace:
http://microdatos.dane.gov.co/index.php/catalog/MICRODATOS/about_collection/27/4
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PARTICIPACION TAMANO HOGAR URBANO

1
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MIN 12;/{) 168% | 21.9% 16,8% 5.7% 3.0%
1
2.2
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MIN 1,0% | 171% | 21,8% 18,1% 7.8% 43%
ESI’(‘;"ia' MAX 21;/7 23.9% | 24.8% 23.4% 13.7% 13.4%
municipios}
PROMEDIO ‘6;/7 21.4% | 23.9% 20.6% 10,1% 74%
(]

Fuente: DANE, GEIH anexo de pobreza y desigualdad de 2021, Contaduria General de la Nacién, CT01 -
Categorizacién de Municipios - calculos SDHT

En esta légica desde el Distrito Capital se cuenta con algunos antecedentes, por un lado Lagos de Torca define
un 4rea minima para VIS o VIP como ¢l nimero mayor entre 42 m2; asimismo, se cuenta con el programa de
Oferta Preferente, que tiene dos objetivos fundamentales, por un lado, garantizar que una porcién de la vivienda
de interés social y prioritario le llegue a los hogares de menores ingresos, y por el otro lado, que las viviendas a
las que accedan estos hogares tengan unos minimos estindares de calidad, entre los que se encuentran drea
minima de 36 m2, 2 habitaciones, iluminacién y ventilacién, minimo enchape en la cabina de ducha, combo
sanitario y accesorios.

Otros municipios del pais también han adoptado estindares de calidad a través del tamafio minimo de la
vivienda. Antioquia ha sido pionere en definir estandares de tamafio y habitabilidad. Medellin a través del
Acuerdo 48 de 2014 define (articulo 370) normas relacionadas con la habitabilidad y accesibilidad de las
edificaciones, que en el caso particular de [a vivienda de interés social contempla los siguientes parametros; para
vivienda con 1 alcoba se requiere un irea minima de 30m2, 45 m2 para la de 2 alcobas, 60 m2 para la de 3
alcobas 60 m2 y 80 m2 con 4 alcobas. Asimismo, Bello, en el Acuerdo 033 de 2009 (articulo 188) y Sabaneta en
su Acuerdo 007 de 2019 (Articulo 229), en ambos ¢asos se define como area minima de la vivienda social del
54 m2. Por su parte, Envigado a través del Acuerdo 010 de 2011 (articule 204), definen un drea minima de 55
m2 para la vivienda social. Rionegro por su parte en su Acuerde 02 de 2018, define un estandar de 48 m2 para
la vivienda social, Finalmente, Cali también define un 4rea minima con un estandar de 50 m2 para VIS a través
de su Acuerdo 0373 de 2014 (Articulo 342). -

Otro elemento demografico que debe ser considerado en la definicién de estandares de calidad tienen que ver
con la transicidn demografica y las condiciones de movilidad fisica de las personas ya que se incrementara la
demanda por una vivienda que responda a estas necesidades. En efecto, de acuerdo con el Censo Nacional de
Poblacion y Vivienda (2018) para 2022, se estima que en Colombia hay 7.412.407 personas adultas mayores {60
y mis afios), es decir el 14,36% de la poblacion del pais, frente al 8,84% del Censo de 2005, es decir un
incremento de 5,52 pp., y se estima segin las proyecciones del DANE, para el afio 2070, ascienda al 31,87%.

Sumado a ello, en Colombia hay 3.134.037 personas con dificultades para realizar actividades bésicas diarias
(7,1% de la poblacién del pais), de quienes 1.784.372., es decir ¢l 4,07% reportd tener discapacidad dificultades
en niveles de severidad 1 (no puede hacerlo) o nivel 2 (puede hacerlo con mucha dificultad), de quienes el 14%
(818.814) son personas de 60 afios y mds, siendo los departamentos con mayor porcentaje de personas de 60
aiios y mas con discapacidad Putumayo (25,0%), Narifio (23,9%), Cauca (23,0%) y Huila (20,1%).

Por otro lado, 1a vivienda de calidad también se mide por el acceso y disponibilidad a equipamientos, servicios
sociales y del cuidado. Une de los problemas mas importantes que. enfrentan las ciudades es la falla de
desarrollo del suelo publico para equipamientos promoviendo el desarrollo de las zonas de cesién para
equipamientos una vez se realiza la entrega por parte del desarrollador, Falta involucrar mecanismos y sinergias
conjuntas mediante instrumentos de- financiamiento y gestién abriendo nuevas posibilidades con la definicién de
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ambitos cerrados de recando, destinaciones especificas y pagos en especie involucrando diferentes actores para
la construccién del equipamiento.

En Colombia hemos promovido e incrementado la escala de construccion de vivienda social pero no hemos ido
al mismo ritmo con los equipamientos que le den soporte. En efecto, de 2015 a 2021 los metros cuadrados
licenciados de dotacionales (educacion, salud, administracién puablica, religiosos, recreacional, otros) han
disminuido sustancialmente; mientras en 2015 se licenciaron 56 m2 per cada 1000 habitantes para 2021 este
indicador cayd a 34 m2. Por su parte, los metros cuadrados licenciados de educacidén y salud, también han
disminuido, con mayor énfasis en infraestructura relacionada con el sector salud.

llustracién 3. Relacidn m2 licenciados dotacionales * 1000 habitantes

M2 dotaclonales X 1000/hab
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Fuente. SDHT, Julio Miguel Silva, 2022 a partir de DANE — Estadisticas de Licencias de Construccion

Iustracion 4. Relacion m2 licenciadoes educacion y salud * 1000 habitantes
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Fuente. SDHT, Julio Miguel Silva, 2022 a partir de DANE — Estadisticas de Licencias de Construccidn

En linea con lo anterior, entre 2015 y 2021 los metros cuadrados licenciados de otros usos diferentes a
residencial han caido en relacidn con las unidades de vivienda vendidas, con especial énfasis en vivienda de
interés social.

Ilnstracidn 5. Relacidn entre metros cuadrados dotacionales por uhidad de viviendas vendidas (Total y
VIS)
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Fuente. SDHT, Julio Miguel Silva, 2022 Estadisticas de Licencias de Construccion y ventas CAMACOL

Acceso a la vivienda VIS y VIP

Existe una discordancia frente al objetivo de la vivienda social en la medida que dicha vivienda si bien tiene un
propdsito claro de estar dirigida para los hogares de menores ingresos, los cuales han sido definidos por los
programas de vivienda, como aquellos que tienen ingresos hasta los 4 SMMLYV, donde se concentra cerca del
82% de los hogares, con un 54% concentrado en hogares con ingresos hasta los 2 SMMLY, la cifras muestran
(como se verd mds adelante) que solo una proporcion de esta vivienda es adquirida por estos hogares, lo cual
limita el proposito de contribuir a la reduccion del déficit habitacional,

Tabla 5. Nitmero de hogares por rango de ingreso ~ Nacional

1)
R'ango de Namero de hogares o de
ingreso hogares
<= 2SMMLV £.636.130 54,1%
(2,4] 3.371.187 27,5%
>4 SMMLV 2,256.892 18,4%
Total 12.264.209 100,0%

Fuente: DANE — GEIH 2021

Un ejercicio a nivel nacional tomando las cifras de subsidios de Mi Casa Ya y FRECH VIS frente a las ventas de
vivienda, encuentra que por cada 100 viviendas que se compran 45 se hacen con subsidios, lo cual da una
primera aproximacion sobre el remanente del mercado que es capturado por otros actores que compran vivienda
sin subsidio y/o por inversion.

En linea con lo anterior, al hacer un ejercicio de acceso a partir del cierre financiero para los hogares con
ingresos hasta 4 SMMLYV, se encuentra que estos en la mayoria de los casos y en funcion del valor de la vivienda

a la que aspiran requieren del subsidio de vivienda y un crédito hipotecario.

Hustracion 6. Capacidad de compra de vivienda de los hogares por niveles de ingreso
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Fuente: Secretaria Distrital del Habitat- Subsecretaria de Gestion Financiera
Supuestos: * Valores en $COP calculados teniendo en cuenta el SMLMYV del 2020. « Cuota mensual estimada
teniendo en cuenta un crédito hipotecario con una tasa de interés efectiva anual del 12%, cobertura FRECH del
5% y plazo de 20 afios. * Escenario sin subsidio a la cuota inicial.

Tabla 6. Ingresos del hogar ¥ montos de créditos

Ingreso del Ingreso del Monto maximo Monto maximo de Monto maximo del
Hogar en Hogar en de la cuota crédito en pesos a 20 | crédito en SMLMYV
SMMLYV $ 2020 30% del ingreso afios a 20 aiios

[,o $ 877.803 $ 263.341 $35.400.953 40
1,5 $1.316.705 $395.011 $53.101.430 60
2,0 $ 1.755.606 ¥ 526,682 $ 70.801.906 81
2,5 $2.194.508 ¥ 658.352 $ 88.502.383 101
3,0 $2.633.409 £790.023 $ 106.202.859 121
35 $3.072.311 $921.693 $123.903.336 141
4,0 $3.511.212 $1.053.364 % 141.603.812 161

Fuente: SDHT, 2021

Otro elemento que pone de manifiesto las limitaciones en la focalizacién y por tanto el acceso efectivo de la
vivienda social y prioritaria se plasma en un ejercicio que se¢ denomina “Falsa VIS™. Con cifras al primer
semestre del 2021 se realizé un andlisis de las transacciones efectuadas (unidades vendidas) en ese periodo,
encontrando que de 18.352 transacciones, 4.117, es decir el 22,4% eran viviendas que de acuerdo a sus
caracteristicas de drea, precio y estrato no reunian las caracteristicas minimas para ser adquiridas y conservadas
por hogares de menores ingresos, esto es que tienen un érea inferior a 42 m2, un precio por m2 entre §
3.244.643% y $9.500.000 y su ubicacion se da en zonas de estratos sociocconémico iguales o superiores a

2 Este es el precio m2 para una vivienda VIS tope de 42 m2.
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cuatro. La combinacién de esas variables permite concluir que dichas unidades de vivienda, a pesar de recibir
los beneficios urbanisticos y tributarios de la vivienda social, estdn enfocadas en hogares de estratos medios y
altos quienes resultan percibiendo de manera indirecta los beneficios que deberian dirigirse a los hogares de
menos ingresos.

Finalmente, por el lado de la oferta también se encuentra una distorsion en la focalizacion de los beneficios
otorgados. En efecto, de acuerdo con el Estatuto Tributario en su articulo 424 se establece la exencién de renta
solo para los siguicntes materiales de construccidn: ladrillos de construccién y bloques de calicanto, de arcilla, y
con base en cemento, bloques de arcilla y silvocalcarear,

Bajo dicha norma las condiciones son las siguientes:

o IVA: Impuesto sobre [as ventas pagado en la adquisicion de materiales para la construceion de vivienda de
interés social, la devolucién o compensacidon. Y se caleula como una proporcidn del 4 % del valor
registrado en las escrituras de venta del inmueble (cuyo valor no puede ser mayor que el monto maximo de
la vivienda de interés social).

o Renta - Estin exentas del impuesto a la renta:

a. La utilidad en la enajenacion de predios destinados al desarrollo de proyectos de vivienda de interés
social y/o de vivienda de interés prioritario.
b. La utilidad en la primera enajenacion de viviendas de interés social y/o de interés prioritario.

Lo anterior implica que los desarrolladores/constructores de proyectos independientemente de quien compre la
vivienda pueden acceder a este beneficio tributario, cuyo objetivo se fundamentd en promover la vivienda de
interés social la cual esta dirigida a la poblacion de menores ingresos. En este sentido, se encuentra problemitico
que la vivienda social como es actualmente denominada se limite al precio tope de 135/150 SMMLV
{(dependiendo del municipio).

Otros beneficios por rentas exentas que se asocian al sector constructor y al mercado inmeobiliario y destaca
“el Informe de la Comisién de Expertos en Beneficios Tributarios (2021)” liderado por [a QCDE, son: i} Rentas
exentas por la primera venta de vivienda prioritaria y/o de interés social (Literal b) Numeral 6, Articulo 235-2
del ET); ii) Rentas exentas por la venta de inmuebles destinados al desarrollo de proyectos de vivienda
prioritaria y/o de interés social. (ET, Articulo 235-2, numeral 6, literal a); iii) Rentas exentas establecidas en el
Articulo 16 — Ley 546/1999, modificada por la Ley 964/2005 asociadas a los proyectos de vivienda de interés
prioritario (Literal d), numeral 6, Articulo 235-2 del ET); y iv) Rentas exentas por la venta de inmuebles
destinados al desarrolle de proyectos de vivienda prioritaria y/o de interés social (Numeral 6, Articulo 235-2 del
ET).

Asi, el Informe sefiala que “el incentivo tributario que beneficia a Jas empresas constructoras al edificar
viviendas de interés social es una medida mal enfocada; existen mejores insirumentos que son mas efectivos
para garantizar que suficientes unidades habitacionales de interés social de buena calidad se construyan en
Colombia™.

DEFENSORIA DEL CONSUMIDOR INMOBILIARIO

I Identificacion de la problemaitica.

La proteccion del consumidor inmobiliario requiere de adecuaciones normativas y fortalecimiento institucional.
Las cifras de la Superintendencia de Industria y Comercio -SIC- identifica el aumento en las quejas en este tipo
de relaciones contractuales, sefialando que: en el 2023 de 982 denuncias® presentadas por consumidores respecto
de personas naturales y/o juridicas que actian en calidad de promotores inmobiliarios y/o constructores,
“motivadas por la presunta vulneracion de las normas de proteccion al consumidor con ocasion de las

8 superintendencia de Industria y Comercio, Circular Externa 004 de 2023, Recuperade de;

https:/iwww.alcaldiabogota.govco/sisjur/normas/Normal jsp?i=1523828dt=5
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disposiciones contractuales dispuestas en los contratos de adhesion denominados ofertas de compraventa,
promesas de compraventa y actas de entrega que presuntamente fienen el cardcter de abusivas".

Cifras que han venido en aumento, dado que en el 2018 se recepcionaron 330 denuncias por presuntas
vulneracién al régimen de proteccion al consumidor inmobiliario presentindose sanciones por publicidad
engafiosa, calidades de las obras y la existencia de clausulas abusivas y similares.

Cabe sefialar de forma general que sc crea la Defensoria del Consumidor Inmobiliario como una entidad adscrita
a la Superintendencia de Industria y Comercio, toda vez, que estd en la encargada en los términos del Decreto
4886 de 2011, modificado por el Decreto 092 de 2022, de:

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

()

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
Junciones, fijar criterios que faciliten su cumplimiento y sefialor los procedimientos para su cabal
aplicacion”.

Es necesaria la existencia de un equipo fuerte y multidisciplinario que permitan acompaiiar al consumidor
inmobiliario en cada una de las etapas del negocio juridico y buscar orientar a los consumidores y garantizar que
estos reciban informacion veraz, que tomen decisiones informadas y que se adaptan a las normas necesarias para
la proteccion del consumidor en una relacidn asimétrica como esta.

I1. Consideraciones.

1. (Quiénes han adquiride vivienda nueva en el pais?
Las mujeres® son decisivas en la compra de vivienda nueva por diversas razones:

- Aquellas que son jefas de hogar buscan un espacio propio para su familia, respaldadas financieramente
por sus parejas.
- Mujeres solteras menores de 30 afios que buscan su primera vivienda.

Segin investigaciones, las mujeres mas interesadas en adquirir una vivienda tienen entre 25 y 35 afios. Los
criterios més importantes para su eleccion son la ubicacién, que debe ofrecer seguridad, tranquilidad, zonas
verdes y otros atributos especificos, asi como el precio y tamafio del inmueble.

En Bogotd, las mujeres prefieren adquirir vivienda en dreas como Suba, Bosa y Fontibon, donde esperan
encontrar servicios como supermercados, estaciones de Transmilenio, centros comerciales y parques. Ademas,
son las principales usuarias de sitios web para buscar ofertas de vivienda.

4 Mujeres, [as mas interesadas en comprar vivienda nueva. {2024). Estrenar vivienda.
https:/imwww.estrenarvivienda.com/blog/noticias-del-sector/mujeres-las-mas-interesadas-en-comprar-vivienda-n
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En el afio 2023, el 62% de los créditos hipotecarios fueron otorgados a mujeres, lo que indica una reduccién
notable en las brechas de acceso a este tipo de financiamiento entre hombres y mujeres.

El 74%° de los compradores de vivienda tienen entre 25 y 45 afios. Las viviendas adquiridas tienen un valor
promedio de aproximadamente 241 millones de pesos y un tamafio que oscila entre 60m* y 63m? Ademds, el
92% de estos compradores utilizé algiin tipo de plan de financiamiento, como créditos hipotecarios o leasing
habitacional. En cuanto a la distribucién por edad, los compradores de 25 afios representan el 11%, al igual que
aquellos entre 46 v 55 afios, mientras que solo el 5% cotresponde a personas mayores de 56 afios.

2. }Cémo se puede adquirir una vivienda en Colombia?
En Colombia® existen diversas acciones para adquirir vivienda, entre las que se encuentran;

- Manifestar el deseo de compra a la entidad: Una vez seleccionado el inmueble, es crucial contactar
con [a constructora, inmobiliaria o propietario, Las dos primeras s¢ encargaran de guiar al comprador
en temas relacionados con pagos, financiamiento, eleccion del piso y opeiones 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: El constructor o propietario del inmueble solicitard una cuota de reserva para
asegurar la propiedad. Esta cuota suele ser moderada y a veces ayuda a cubrir los gastos
administrativos necesarios. En caso de que el comprador decida no continuar con la compra, este
monte por lo general no es reembolsable (Valois, 2020),

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

En el caso especifico de un erédito hipotecario, 1a entidad financiera puede requerir la contratacién 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 Ia persona tiene esta cantidad disponible sin

% valais, M. (2020}, ;Cudl es el proceso para comprar una casa? Pérez Lara.
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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 otorgd el préstamo (Valois, 2020).

El vendedor redactard 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
cotrectos, incluyendo la fecha de entrega, los nombres y los documentos pertinentes (Valois, 2020).

- Registrar la vivienda: Para realizar la inscripcidn de la escritura del inmueble en el Registro de -
Instrumentos Piblicos en Colombia, la persona debe seguir varios pasos:
e DPresentar el trimite de escrituracion en una notarfa.
e Presentar el certificado de tradicibn y libertad del immueble.
e  Autenticar la promesa de compraventa en notaria.
®  Pagar el impuesto de retencion en la fuente correspondiente (Valois, 2020).
- Documentacion: Para la compra de una casa en Colombia, en lineas generales se necesitan los
siguientes documentos y procesos:
¢ Estudio de crédito hipotecario.
o  Escrituracién en la notaria.
e Certificado de tradicion vy libertad del inmueble.
¢ Promesa de compraventa formalizada en notaria.
® Registro de la escritura en la Oficina de Instrumentos Pliblicos (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 gobiemo o las cajas de
compensacion familiar (Valois, 2020).

3. ;Cuantas personas han adquirido vivienda nueva en Colombia?

En el afio 2022, el 39% de las personas residian en vivienda propia, ya sea pagada de forma total o parcial. Esta
cifra marcé una caida significativa respecto al 46,2% registrado en 2019, lo que representa una disminucion de
7,2 puntos porcentuales en el indicador’. Expertos atribuyen este fen6meno a la pandemia del Covid-19, que
resultd en pérdidas de empleo y una recuperacion econdmica gradual, llevande a muchas personas a abandonar
la propiedad propia y optar por el arriendo.

Ademads, se observé un aumento en los precios de la vivienda. A finales de 2022, los costos de produccién de
vivienda aumentaron mas del 13%, mientras que los precios de las viviendas crecieron entre un 8% y un 8,5%.
Esta situacién ha dificuitado ain mas el acceso a la vivienda para los colombianos, También influyd el
endurecimiento de las condiciones financieras para los hogares, derivado del incremento en la tasa de interés de
politica monetaria por parte del Bance de la Repiiblica, que paso del 1,75% en 2021 al 12,75% a fines de 2022
(Langebaek, 2023 citado por Salazar, 2023).

4. Normativas que protegen al comprador en ¢l sector de adquisicién de vivienda.

7 Salazar, C. (2023}, En panorama de vivienda, de cada 10 hogares en Colombia, cuatro viven en arriendo. La
Republica.
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Al revisar el marco normativo, se observan diversas normativas que buscan establecer protecciones para el
comprador de vivienda desde lo financiero, hasta la perfeccién del negocio juridice. No obstante, en el marco
juridico no existen disposiciones claras sobre la ruta de atencion y una figura propia para defender al comprador
de vivienda quien es la parte débil de la relacidon contractual.

El marco normativo se establece asi:

- 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 lasg partes involucradas y. evitar desigualdades en la informacién. Las entidades financieras
estdn obligadas a implementar un Sistema de Atencién a los Consumidores Financieros (SAC) que
fomente una cultura interna de atencibén y respeto hacia los consumidores, provea informacion clara,
fortalezca los procedimientos para manejar quejas y reclamos, y proteja sus derechos, ademas de
educarnos financieramente. El cumplimiento de estas normativas busca asegurar un ambiente donde se
priorice la atencion adecnada y la proteccion de los consumideres financieros, siguiendo los principios
delincados en la ley.

- Ley 1480 de 201/°: 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 ¢l 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 proteccion contra riesgos para la salud y
seguridad, el derecho a informacién adecuada para tomar decisiones informadas, la educacion del
consumidor, la libertad de formar organizaciones de consumidores y la‘proteccién 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 dafies ocurridos si la construceion
perece o amenaza ruina total o parcialmente dentro de los diez afios siguientes a la expedicidn de la
certificacién técnica de ocupacién™"’,

Estos "mecanismos de amparo" son opciones proporcionadas por entidades financieras y aseguradoras para que
el constructor o vendedor de la vivienda nueva cumpla con compensar los dafios patrimoniales ocasionados al
propietario del inmueble (Legis, 2023).

Ademas, €l decreto establece que en los contratos de fiducia donde se constituyan patrimonios autdnomos o se
adhieran persenas juridicas para la gjecucion de planes de vivienda, se debe identificar al constructor o vendedor

responsable de cubrir los perjuicios patrimeniales (Legis, 2023),

5. Laimportancia de crear la Defensoria del Future Propictario

8 Fundacion Microfinanzas BBVA. {2016). Colombia Proyecio SFC - Sisterma de Atencidn a Consumidores
Discapacitados. Revista Progreso.
https:/Awww fundacionmicrofinanzasbbva.org/frevistaprogresofwp-content/fuploads/2016/1/calombia-proyecto-sfe
-sistema-atencion-consumidores-discapacitados-1.pdf
® Superintendencia de Industria y Comercio. (s.f). Estatutos del consumidor.
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Defensoria del pueblo: Entidad encargada de defender, promover, proteger y divulgar los derechos
humanos, las garantias y libertades de los habitantes del territorio nacional y de los colombianos
residentes en el exterior. Su labor incluye responder ante actos, amenazas o acciones ilegales, injustas,
irrazonables, negligentes o arbitrarias tanto por parte de autoridades como de particulares. Junto con la
Procuraduria General de la Nacion y las personerias municipales, la Defensoria del Pueblo forma parte
del Ministerio Piblico en Colombia't.

Sus funciones principales son:

Organizar y dirigir la Defensoria Piblica segitn lo establecido por la ley.

Presentar informes al Congreso de la Reptiblica sobre el cumplimiento de las funciones de la
Defensoria Pablica.

Interponer acciones populares en casos dentro de su competencia.

Promover la divulgacién de los derechos humanos y recomendar politicas para su ensefianza.
Propener proyectos de ley sobre temas relacionados con su dmbito de actuacidn,

Ejercer el derecho de Habeas Corpus y presentar acciones de tutela, respetando los derechos
de los interesados.

Defensorias universitarias: Bl Defensor Universitario actila como garante dentro de la institucion,
asegurando que se cumplan efectivamente los derechos y deberes de la comunidad estudiantil en todos
los érganos que la conforman. Su rol incluye la prevencion y reselucion de conflictos, ofreciendo
alternativas y soluciones dentro de las normativas de la Universidad. Su labor se centra en acompaiiar,
mediar o intervenir segiin sea necesario, siempre buscando mantener relaciones equitativas dentro de Ia
comunidad universitaria'Z.

Sus funciones principales son:

Promover una convivencia sana y el respeto por los derechos a través de acciones internas.
Asegurar un trato digno, cordial y equitativo para todos los estudiantes.
Servir como un canal efectivo de comunicacion para que los estudiantes expresen sus
inquietudes y reciban orientacién en trémites ante cualquier instancia académica o
administrativa,

e Evaluar las acciones de la comunidad educativa y los érganos institucionales en relacion con
los derechos y deberes de los estudiantes.

e  Gestionar soluciones para situaciones que afecten el proceso formativo de los estudiantes en la
Universidad.

e Formular recomendaciones para mejorar las politicas de relacion estudiante-institucién y
verificar su efectividad.

e Apoyar a los estudiantes en el proceso disciplinario conforme a! Reglamento Estudiantil
vigente.

e Facilitar la resolucién de conflictos en el entorno universitario mediante el didlogo y la
conciliacion.

" Defensoria del Pueblo. [s.f). ¢§Qué hacemos? Recuperado de: https//wwwdefensoria govieofgue-hacemeos
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Universidad EAN. {s.f). Defensor Universitario. Recuperado de:
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promocién, estindares de calidad y acceso a la vivienda de interés social y prioritario y se crea el
mecanismo de proteccion al consumidor inmobiliario y se dictan otras disposiciones.”

b) (Por fen

A pesar de la diversidad de conceptos, los derechos humanos se constituyen como una herramienta que facilita
la coexistencia de los seres humanos en un mundo tan diverso y cambiante. Este respaldo permite abordar
diversos asuntos en favor de forjar una mejor calidad de vida en distintas etapas. Por ello, la vivienda digna se
erige como un derecho fundamental para la dignidad humana, garantizado por el articulo 51 de la constitucién
politica de Colombia y desarrollado a fondo por otras normativas jurisprudenciales.

Con este derecho asegurado, es crucial proporcionar a las personas las herramientas y mecanismos necesarios
para garantizar una vivienda digna, Esto implica:

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

- Podria ofrecer estrategias y mecanismos especializados para asesorar de manera argumentada e
imparcial a quiengs buscan adquirir vivienda por primera vez. Dado el amplio sector poblacional
interesado en este objetivo, esto se vuelve fundamental para evitar el desconocimiento y posibles
dificultades en tramites, procedimientos o documentos, reduciendo asi el riesgo de engafios.

- Emitiria opiniones fundamentadas sobre los proyectos de ley relacionados con el sector de vivienda que
se discuten en el congreso, enriqueciendo los andlisis con pimtos de vista unificados o de expertos y
académicos involucrados en la materia.

- Facilitaria el acceso equitativo y gratuito a estes mecanismos y servicios para todos los colombianos,
asegurando igualdad de oportunidades.

DECLARACION DE IMPACTO FISCAL

La ley 819 de 2003 en su articulo 7 establece que el impacto fiscal de cualquier proyecto de ley, ordenanza o
acuerdo que ordene gasto o que otorgue beneficios tributarios debera hacerse explicito ¥ ser compatibie con el
marco fiscal de mediano plazo. En cumplimiento de esta disposicién se presenta el anélisis general del impacto
fiscal de la implementacion de esta ley,

El presente proyecto de ley, que regula promover la produccion de vivienda de interés social y prioritario, define
estandares minimos de calidad para dicha vivienda, focaliza el acceso a los hogares de menores ingresos y crea
el mecanismo de proteccién al consumidor inmobiliario. buscaré establecer un marco normative que garantice el
la produccion, acceso a vivienda de interés social y prioritario y proteccion al consumidor por medio de la
creacion de la defensoria del consumider inmobiliario, centrandose en robustecer capacidades de las entidades
tales como ministerio de vivienda, ciudad y territorio y la superintendencia de industria y comercio.

El impacto fiscal proyectado es moderado y se considera mangjable dentro del marco fiscal de mediana plazo.
Las entidades responsables deberdn reestructurar y reasignar recursos eXistentes para cubrir los costos
asociados al objeto de la presente iniciativa,

La Corte Constitucional, en la Sentencia C-911 de 2007, ha sefialado que el impacto fiscal de las nortmas no
debe convertirse en un obstaculo para el ejercicio de la funcion legislativa. Por lo tanto, el anélisis presentado se
enmarca en los pardmetros de racionalidad legislativa, asegurando que las realidades macroecoridmicas sean
consideradas sin crear barreras insalvables para la implementacidn de esta ley.

DECLARACION DE CONFLICTO DE INTERESES.
Segan lo establecido en el articulo 3 de la Ley 2003 del 19 de noviembre de 2019, por la cual se modifica

parcialmente la Ley 5 de 1992, se hacen las siguientes consideraciones: De manera meramente orientativa, se
considera que para la discusion y aprobacion de este Proyecto de Ley no existen circunstancias que pudieran dar
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lugar aun eventual conflicto de interés por parte de los Honorables Senadores y Representantes Este proyecto es
una iniciativa de caracter general, impersonal y abstracta, lo cual implica que no se materializa una situacion
concreta que permita enmarcar un beneficio particular, directo ni actual.

En suma, se considera que este proyecto se enmarca en lo dispuesto por el literal a del articulo primero de la Ley
2003 de 2019 sobre las hipétesis de cuando se entiende que no hay conflicto de interés; no obstante, es
pertinente aclarar que los conflictos de interés son personales y corresponde a cada Congresista evaluarlos y

declararlos si es necesario.
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Senadora de la Republica
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