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INSTRUCCION ADMINISTRATIVA No. 001

FECHA: Mayo 07 de 2024
DE: SUPERINTENDENTE DE NOTARIADO Y REGISTRO

PARA: NOTARIOS Y REGISTRADORES DE INSTRUMENTOS PUBLICOS

ASUNTO: MECANISMOS DE AMPARO PARA COMPRADORES DE
VIVIENDA NUEVA

Apreciados Notarios y Registradores de Instrumentos Publicos,

En ejercicio de la funcion orientadora establecida en el numeral 19, del articulo 13
del Decreto 2723 de 2014 se imparten las siguientes instrucciones, relacionadas
con el tema citado en el asunto.

El articulo 8 de la Ley 1796 de 2016, “Por la cual se establecen medidas enfocadas
a la proteccion del comprador de vivienda, el incremento de la seguridad de las
edificaciones y el fortalecimiento de la Funciéon Publica que ejercen los curadores
urbanos, se asignan unas funciones a la Superintendencia de Notariado y Registro
y se dictan otras disposiciones”, contemplo:

“ARTICULO 8°. Obligacién de amparar los perjuicios patrimoniales. Sin
perjuicio de la garantia legal de la que trata el articulo 8° de la Ley 1480 de
2011, en el evento que dentro de los diez (10) afios siguientes a la expedicion
de la certificacion Técnica de Ocupacién de una vivienda nueva, se presente
alguna de las situaciones contempladas en el numeral 3 del articulo 2060 del
Caodigo Civil, el constructor o el enajenador de vivienda nueva, estara
obligado a cubrir los perjuicios patrimoniales causados a los propietarios que
se vean afectados.

PARAGRAFO. El constructor o el enajenador de vivienda nueva deberéan
amparar los perjuicios patrimoniales a los que hace referencia la presente ley
a través de su patrimonio, garantias bancarias, productos financieros o
seguros, entre otros. El Gobierno nacional reglamentara la materia”.

De otra parte, de conformidad con el articulo 9 de la misma normativa, dicha
obligacion de amparar los perjuicios patrimoniales aplicara a las nuevas unidades
de vivienda en los proyectos que se sometan a régimen de propiedad horizontal,
unidades inmobiliarias cerradas, loteo individual o cualquier otro sistema que genere
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unidades inmobiliarias para transferirlas a terceros, cuando se trate de cinco (5) o
mas unidades habitacionales, asi como en aquellos proyectos de uso mixto respecto
de todas las unidades de vivienda del mismo en los mismos aqui indicados.

Esta ultima disposicion planteé unicamente como excepcion que “[lJa persona que
construya una o varias viviendas para su uso propio no tendra la obligacion
contenida en el presente articulo, siempre y cuando no transfiera a ningun titulo
cualquiera de las unidades de vivienda durante el término en que se debe garantizar
el amparo de perjuicios patrimoniales. En este caso, dicho término se contabilizara
a partir de la expedicién de la certificacion técnica de ocupacion”.

Fruto de lo anterior, se expidieron los Decretos 282 de 2019, 1606 de 2022 y 1617
de 2023, que modifican el Decreto 1077 de 2015, Unico reglamentario del sector
vivienda, ciudad y territorio. En ellos se reglamenté lo previsto en la Ley 1796 de
2016 respecto de las medidas de proteccién al comprador de vivienda nueva.

Alli, el articulo 2.2.6.7.1.1.1. del Decreto 1077 de 2015, adicionado por el articulo 1
del Decreto 282 de 2019 y modificado por los articulos 1 del Decreto 1606 de 2022
y 1617 de 2023, dispone:

“ARTICULO 2.2.6.7.1.1.1 Objeto. El presente capitulo tiene por objeto
reglamentar las medidas de proteccién al comprador de vivienda nueva
incorporadas por la Ley 1796 de 2016, estableciendo los requisitos minimos
que .debe acreditar el constructor o 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 Cédigo Civil, o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

PARAGRAFO. Lo previsto en el presente capitulo serd de obligatorio
cumplimiento por parte del constructor o enajenador de vivienda nueva para
los proyectos de vivienda, de acuerdo con el siguiente régimen de transicion:

1. Para los proyectos ubicados en los municipios y distritos que conforman
las aglomeraciones urbanas de Bogota D.C. y de Medellin segun lo
definido en el anexo 1° del CONPES 3819 de 2014 y que se sefalan a
continuacion, en los cuales la licencia de construccién en la modalidad de
obra nueva sea o haya sido radicada en legal y debida forma, con
posterioridad al 31 de diciembre de 2021 seguira aplicando la
obligatoriedad de contar con alguno de los mecanismos de amparo de los
que trata el presente capitulo.
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Los municipios que conforman las mencionadas aglomeraciones
corresponden a Bogota D.C., a los municipios de Bojaca, Cajica, Chia,
Cogua, Cota, Facatativa, Funza, Gachancipa, Guatavita, La Calera,
Madrid, Mosquera, Nemocon, Sesquilé, Sibaté, Soacha, Sopé, Sutatausa,
Tabio, Tausa, Tocancipa y Zipaquira del departamento de Cundinamarca;
y a Medellin, Barbosa, Bello, Caldas, Copacabana, Envigado, Girardota,
Itaglii, La Estrella y Sabaneta del departamento de Antioquia.

Se suspende su aplicacién hasta el 30 de junio de 2024 para los proyectos
de vivienda nueva ubicados en los municipios y distritos que conforman
las aglomeraciones urbanas de Barranquilla, Bucaramanga, Cali,
Cartagena y Cucuta, segun lo definido en el Anexo 1° del CONPES 3819
de 2014 y que se sefalan a continuacion:

AGLOMERACION | MUNICIPIO/DISTRITO

Barranquilla Baranoa, Barranquilla, Galapa, Malambo,
Palmar de Varela, Polonuevo, Ponedera, Puerto
Colombia, Sabanagrande, Sabana larga, San
Cristobal, Santo Tomas, Sitionuevo, Soledad,
Tubara, Usiacuri.

Bucaramanga Bucaramanga, Floridablanca, Girdn,
Piedecuesta.

Cali Cali, Candelaria, Florida, Jamundi, Pradera,
Vijes, Yumbo, Padilla, Puerto Tejada, Villa Rica.

Cartagena Arjona, Cartagena, Clemencia, Santa Rosa,
Turbaco, Turbana, Villanueva.

Cucuta Cacuta, Los Patios, San Cayetano, Villadel
Rosatrio.

Se suspende su aplicacion hasta el 30 de junio de 2025 para los proyectos
de vivienda nueva ubicados en los demas municipios y distritos del pais.

Las disposiciones del presente capitulo seran de aplicacién voluntaria por
parte del constructor o enajenador de vivienda nueva para los proyectos
de vivienda que radiquen, en legal y debida forma, la licencia de
construccion en la modalidad de obra nueva en los municipios y distritos
de que tratan los numerales 2 y 3 anteriores, antes de la fecha prevista
para la aplicacion en cada uno de ellos.

PARAGRAFO 1 TRANSITORIO. Los mecanismos de amparo de perjuicios
patrimoniales constituidos con anterioridad a la entrada en vigor del presente
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decreto en municipios o distritos cuya entrada en vigencia se encuentre
sefialada en los numerales 2 o 3 del paragrafo anterior, no perderan su
eficacia y continuaran rigiéndose por las disposiciones vigentes al momento
de su constitucion o contratacion.

PARAGRAFO 2. TRANSITORIO. Las suspensiones previstas en el presente
articulo serén improrrogables y, por lo tanto, la entrada en vigencia de las
medidas de proteccion prevista no sera objeto de modificacion”.

El cumplimiento de esta medida de amparo por parte del constructor desemboca en
una obligacion para notarios y registradores en observancia del articulo 2.2.6.7.2.1.
del Decreto 1077 de 2015, que indica:

“ARTICULO 2.2.6.7.2.1. Protocolizacién y Registro de escritura publica de
transferencia. En la Escritura Publica de transferencia de la vivienda nueva
se debera seralar la informaciéon basica del mecanismo de amparo, a saber:
entidad otorgante, valor y vigencia. Asi mismo debera aportarse y
protocolizarse el documento que acredite la constitucion y pago del
mecanismo de amparo.

Al momento de la inscripcién de la Escritura Publica de transferencia de la
vivienda nueva en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, esta
deberéa contener el documento que acredite la constitucion y pago del
mecanismo de amparo. En caso de no contar con el citado documento no se
realizara la inscripcion en el folio de matricula correspondiente y debera
seguirse el procedimiento establecido en el articulo 22 de la Ley 1579 de
2012,

Como consecuencia de lo anterior, es preciso brindar las siguientes instrucciones a
Notarios y Registradores de Instrumentos Publicos:

INSTRUCCIONES:

1. Los Notarios y Registradores deberan observar lo previsto en el Capitulo 7
del Punto 6 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1077 de 2015, relativo a la
Proteccion al Comprador de Vivienda Nueva.

2. Resulta obligatorio, para el constructor o enajenador de vivienda nueva, la
constitucion de los mecanismos de amparo previstos en los articulos 8 y 9 de
la Ley 1796 de 2016, en los términos del Decreto 1077 de 2015. En
consecuencia, es obligatoria la constitucion de dicho amparo a partir de las
siguientes fechas:
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FECHA DE
AGLOMERACION | MUNICIPIO/DISTRITO OBLIGATORIEDAD
Bogotéa D.C., a los municipios
de Bojaca, Cajica, Chia,
Cogua, Cota, Facatativa,
Funza, Gachancipa,
Bogota D.C. Guatavita, La Calera, Madrid, | 1 de enero de 2022
Mosquera, Nemocdn,
Sesquilé, Sibaté, Soacha,
Sopd, Sutatausa, Tabio,
Tausa, Tocancipa y Zipaquira
Medellin, Barbosa, Bello,
Caldas, Copacabana,
Envigado, Girardota, Itagdii,
La Estrella y Sabaneta
Baranoa, Barranquilla,
Galapa, Malambo, Palmar de
Varela, Polonuevo,
Ponedera, Puerto Colombia,
Sabanagrande, Sabana
larga, San Cristobal, Santo
Tomas, Sitionuevo, Soledad,
Tubara, Usiacuri.
Bucaramanga, Floridablanca,
Girén, Piedecuesta.

Cali, Candelaria, Florida,
Jamundi, Pradera, Vijes,
Yumbo, Padilla, Puerto
Tejada, Villa Rica.

Arjona, Cartagena,
Clemencia, Santa Rosa,
Turbaco, Turbana,
Villanueva.

Cucuta, Los Patios, San
Cayetano, Villadel Rosatrio.

Todos los demas municipios y distritos del pais 1 de julio de 2025

Medellin 1 de enero de 2022

Barranquilla 1 de julio de 2024

Bucaramanga 1 de julio de 2024

Cali 1 de julio de 2024

Cartagena 1 de julio de 2024

Cuacuta 1 de julio de 2024

3. Con ocasion de lo anterior, en las escrituras publicas de transferencia de
vivienda nueva de proyectos que tenian la obligacion de constituir un
mecanismo de garantia — esto es, los proyectos de vivienda nueva cuya
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solicitud de licencia en la modalidad de obra nueva se radique o haya
radicado a partir de la fecha arriba indicada en los municipios alli referidos —
los notarios deberan sefalar la informacién basica del mecanismo de
amparo, a saber: entidad otorgante, valor y vigencia. Asi mismo
deberan protocolizar el documento que acredite la constitucién y pago
del mecanismo de amparo.

En caso de que se haya autorizado la escritura publica de transferencia de
vivienda nueva de proyectos que tenian la obligacion de constituir un
mecanismo de garantia, sin que en la instrumento publico se haya hecho
referencia a la informacion basica del mecanismo de amparo, a saber:
entidad otorgante, valor y vigencia; y/o no se haya aportado el documento
que acredite la constitucion y el pago del amparo; esto podra subsanarse
mediante escritura aclaratoria, en el que se sefale la informacion de la
garantia y/o se aporte el documento que acredite la constitucion y pago del
mecanismo de amparo.

En ese mismo sentido, en aplicacién de lo indicado en el articulo 2.2.6.7.2.1.
del Decreto 1077 de 2015, los Registradores de Instrumentos Publicos
deberan abstenerse de inscribir las escrituras publicas de transferencia
de vivienda nueva que no contengan el documento de constituciéon y

pago del mecanismo de amparo, teniendo la obligacion de hacerlo.

Cordialmente

Proyecto:

Reviso:

Superintendencia de Notariado y Registro

Juan Andrés Medina Cifuentes — SDJ &B%\y
Isabella Andrés Hernandez Aranda — Stiperintendente Delegado para el Notarl

Alejandro Larreamendy Joerns — Superintendente Delegado para el Registro. // <A~
Olman José Olivella Mejia — Director Técnico de Regl?/‘ro ,;/},«/(} Z’y,dg

lliani Rengifo Ortiz — Jefe de Oficina Asesora Juridica

Maria Esperanza Venegas Espitia — OAJ@,

Carlina Gémez Duran - DTR%

Zoraida Arce Cartagena — SDR.
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