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Novedades inmobiliarias y urbanisticas en Colombia

Marzo 2024

En esta nueva edicion de nuestra 'newsletter’, dedicada al sector inmobiliario y urbanistico
en Colombia, compartimos los temas mas relevantes en asuntos inmobiliarios y de
vivienda, asi como jurisprudencia relevante.

Notariado

La Superintendencia de Notariado y Registro (SNR) se encuentra desarrollando un
Proyecto de Ley que garantizaria servicio notarial por medios electronicos

La SNR public6 mediante su portal web que esta trabajando en el desarrollo de un proyecto
de ley que permitira la prestacion de servicios notariales a través de medios electronicos. Al
respecto, la superintendente delegada para el servicio de notariado inform6 que esta
iniciativa surge a partir de la declaratoria de inexequibilidad de la normativa que
anteriormente permitia la implementacion del servicio publico notarial por medios
electronicos y pretende poner al servicio de la ciudadania herramientas tecnoldgicas que
faciliten los tramites notariales a fin de mejorar su eficiencia, accesibilidad y transparencia.

Propiedad horizontal
Incremento de las cuotas de administracién 2024

Las asambleas de copropietarios se deben celebrar dentro de los tres meses siguientes al
vencimiento de cada periodo presupuestal. Por ese motivo, ahora en el mes de marzo
muchas copropiedades estan realizando sus asambleas, en las que se discuten entre otros
temas, el aumento de las cuotas de administracion. Para dicho aumento no existe un
indicador taxativo, sin embargo, las copropiedades utilizan el IPC o el salario minimo.

Planificacion urbana Bogota

Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano de Bogota (RenoBo) reduce tiempos
para el tramite de provision de suelo VIS — VIP

A traves de su sitio web, RenoBo informé de una reduccion en los tiempos de duracion del
tramite de liquidacion de la obligacién de provision de suelo para vivienda de interés social
y prioritario mediante pago compensatorio. Anteriormente, RenoBo tardaba 30 dias habiles
en completar las tres primeras etapas del tramite: liquidacién, revision y resolucion. En
adelante, la compafiia dispondra de solo 15 dias para agotar estos procedimientos, lo que
representa una reduccién del 50 % en el tiempo de respuesta para los constructores.



https://www.supernotariado.gov.co/prensa/noticias/snr-trabaja-en-proyecto-de-ley-que-garantizaria-servicio-notarial-por-medios-electronicos/
https://renobo.com.co/es/noticias/atencion-constructores-renobo-reduce-tiempos-para-el-tramite-de-provision-de-suelo-vis-vip#:~:text=RenoBo%20reduce%20de%2030%20a,primeros%20100%20d%C3%ADas%20por%20Bogot%C3%A1.
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Vivienda de interés social y prioritario

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio inicia la convocatoria para acceder al
subsidio familiar de vivienda en la modalidad de mejoramiento

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio expidio la Circular 003 de 2024 (Circular), a
través de la cual invitd a Entidades Territoriales y Entidades Sin Animo de Lucro (ESAL) a
manifestar su interés de hacer parte del esquema asociativo en los diferentes modelos de
intervencion de la linea de atencion "Cambia Mi Casa”, que busca atender a hogares
vulnerables que presentan deficiencias de habitabilidad por medio de intervenciones
estructurales, locativas y de conexiones intradomiciliarias modulares o de servicios publicos
a través de subsidios de hasta dieciocho (18) Salarios Minimos Mensuales Legales Vigentes
(SMMLYV) para suelo rural, y de hasta doce (12) SMMLV para suelo urbano.

Estipulan condiciones para nueva linea de crédito de redescuento con tasa
compensada destinada a vivienda de interés social (VIS) y vivienda de interés
prioritario (VIP)

A través del Decreto 0263 de 2024, el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico dio el aval
para que la Financiera de Desarrollo Territorial (Findeter) establezca una linea de crédito de
redescuento con tasa compensada destinada a proyectos VIS y VIP para el desarrollo
regional, tanto en zonas urbanas como rurales, con un monto total de un billon de pesos.
Asi mismo, estipuld los términos y condiciones financieras que se deben acreditar para
acceder a la linea de crédito y estableci6 como beneficiarios las personas naturales,
organizaciones comunitarias, empresas y constructores interesados en ejecutar programas
gubernamentales del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio para mejorar viviendas de
interés social y prioritario, asi como las constructoras dedicadas a este tipo de proyectos.

Aunado a lo anterior, esta normativa establecié que la disponibilidad de estos fondos estara
sujeta a las asignaciones presupuestales definidas por el Decreto 2295 de 2023, que liquido
el Presupuesto General de la Nacion para el afio fiscal 2024, y se requerira su consideracion
en la programacion presupuestal para los afios siguientes.

Jurisprudencia

Las clausulas en materia de consumo inmobiliario sélo son abusivas cuando existe
un desequilibrio contractual

La Sala Civil del Tribunal Superior de Bogota, a través de la sentencia del 28 de febrero de
2024, recordé que para determinar si hay clausulas abusivas o no en contratos de
compraventa de vivienda, las cuales se encuentran incluidas en el articulo 42 del Estatuto
del Consumidor, es crucial demostrar la existencia de un desequilibrio contractual, ya sea
por el nivel de su negociabilidad, o por la imposicion o limitacién de clausulas que impidan a
una parte reclamar sus derechos.

De manera concordante, el despacho destacé que las clausulas penales y de arras en este
tipo de contratos no constituyen, per se, la superioridad o desequilibrio de alguna de las
partes, ya que su funcién se limita a beneficiar a quien cumple con las obligaciones del
contrato y sancionar a quien las incumple. De este modo, el pago de una sancion en esta
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https://minvivienda.gov.co/sites/default/files/normativa/2024ee0012931-circular-entidades-territoriales-departamentos-y-capitales-de-departamentos-1.pdf
https://camacol.co/sites/default/files/descargables/DECRETO%200263%20DE%205%20DE%20MARZO%20DE%202024.pdf
https://garrigues365-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/laura_maria_lizarazo_garrigues_com/EdCbW8Y9Q8BAhYOawWoMjU4BGF3Wz2xO3RQTmOvX-5G9vw?e=jiFXT5
https://garrigues365-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/laura_maria_lizarazo_garrigues_com/EdCbW8Y9Q8BAhYOawWoMjU4BGF3Wz2xO3RQTmOvX-5G9vw?e=jiFXT5
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materia no es considerado como un desequilibrio contractual sino una consecuencia directa
de la actuacion de partes, por lo que su simple estipulacién no podria considerarse abusiva
en los términos de la Ley 1480 de 2011.

El Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota precisa el alcance de la
responsabilidad de las sociedades fiduciarias en el desarrollo de encargos
fiduciarios inmobiliarios

Mediante sentencia _del 21 de febrero de 2024, la Sala Civil del Tribunal Superior del Distrito
Judicial de Bogoté recordd que la responsabilidad de las sociedades fiduciarias en el marco
del desarrollo de encargos fiduciarios esta determinada por su calidad de especialista en la
gestion de negocios de esa naturaleza, por lo que el grado de diligencia que le es exigible
en el cumplimiento de sus labores no se limita a la mediana diligencia, sino que debe
extenderse a la de un profesional de la administracién o buen hombre de negocios.

Adicionalmente, el alto tribunal enfatiz6 en que las obligaciones de la fiduciaria en materia
inmobiliaria no se limitan exclusivamente a las partes del contrato de fiducia (cominmente
fiduciaria y fideicomitente) sino que se extienden también a terceros (generalmente
beneficiarios), en virtud de la coligacién contractual.



https://drive.google.com/file/d/11Rd_8640FUxDwEnBLrX1Wqp51pViLKYU/view?usp=drivesdk
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