INFORME DE PONENCIA SEGUNDO DEBATE PROYECTO DE LEY 111 DE
2014 CAMARA.

por la cual se establecen medidas enfocadas a la proteccién del comprador de vivienda, el
incremento de la seguridad de las edificaciones y el fortalecimiento de la Funcién Publica que
ejercen los Curadores, se asignan unas funciones a la Superintendencia de Notariado y Registro y
se modifican las Leyes 400 de 1997, 810 de 2003.

Bogota, D. C., 3 de noviembre de 2015

Honorable Representante
RAFAEL EDUARDO PALAU SALAZAR

Vicepresidente Comision Séptima Constitucional
Camara de Representantes

Ciudad.

Asunto: Ponencia para Segundo Debate al Proyecto de ley nUmero 111 de 2014
Cémara, 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 Funcién Publica que gjercen los Curadores, se asignan unas funciones a la
Superintendencia de Notariado y Registro y se modifican las Leyes 400 de 1997, 810
de 2003.

Respetado Presidente:

En cumplimiento de lo establecido en los articulos 150, 153 y 156 de la Ley 52
de 1992 y, en desarrollo de la tarea que me fue asignada por la Mesa Directiva
de la Comisibn Séptima de la honorable Cémara de Representantes,
presentamos a consideracion de los miembros de la honorable Plenaria el
Informe de Ponencia para Segundo Debate al Proyecto de ley 111 de 2014,
Céamara, 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 Funcién Publica que gjercen los Curadores, se asignan unas funciones a la
Superintendencia de Notariado y Registro y se modifican las Leyes 400 de 1997, 810
de 2003.

Cordial saludo,

CONSULTAR NOMBRESY FIRMASEN
ORIGINAL IMPRESO O EN FORMATO PDF
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El Proyecto de ley que nos ocupa fue radicado en Secretaria General de la
Camara de Representantes el 22 de septiembre de los corrientes por el sefior
Ministro de Vivienda, Ciudad y Territorio, doctor Luis Felipe Henao Cardonay se
le asigno el numero 111 de 2014.

Es de resaltar que el 6 de noviembre de 2014 en la ciudad de Pereira se
realiz6 un foro dada la importancia que enmarca el debate del proyecto de ley.
El foro contd con la presencia y activa participacion de distintos actores como
Jorge E. Vélez, Superintendente de Notariado y Registro; Sandra Forero,
Camacol; Jorge H. Botero, Fasecolda; representantes de la Sociedad
Colombiana de Ingenieros, del Colegio de Curadores y miembros integrantes de
la Comision Séptima de Camara como Mauricio Salazar y Alvaro Lopez.
Posteriormente, se presentd ponencia positiva radicada por los honorables
Representantes Rafael Romero y Didier Burgos publicada en la Gaceta del
Congreso 087 de 2015 Camara la cual fue debatida ampliamente en varias
sesiones de la Comision Séptima Constitucional permanente y aprobada.
Durante su debate se presentaron y fueron aprobadas por unanimidad diferentes
modificaciones al articulado.

[I.OBJETO DEL PROYECTO DE LEY

Este Proyecto de ley tiene por objeto, establecer medidas enfocadas a la
proteccion del comprador de vivienda, el incremento de la seguridad de las
edificaciones y el fortalecimiento de la Funcion Publica que ejercen los
Curadores Urbanos. Igualmente y por la importancia que tiene la figura del
Curador Urbano se propone que por la Superintendencia de Notariado y Registro
se adelante un concurso nacional habilitante publico y abierto para la
designacién de Curadores por parte de la autoridad distrital o municipal, ante la
cual se surtira otro concurso donde lo relevante son las normas distritales o
municipales sobre el Plan de Ordenamiento Territorial asi como una entrevista
colegiada. De otra parte que sea la misma Superintendencia la que ejerza la
vigilancia sobre la Funcion Publica que prestan los Curadores, sin perjuicio del
poder preferente que tiene la Procuraduria General de la Nacion.

[11. CONSIDERACIONES

Importancia econdmicay social dela actividad edificadora

Histéricamente, la construccion de edificaciones ha venido ganando
participacion en la estructura econémica del pais. En la actualidad, el valor
agregado que se genera en la construccion de edificaciones bordea los $27



billones anuales, representando 4% del PIB Nacional'®. De acuerdo con las
estadisticas oficiales del area para el desarrollo de proyectos constructivos
aprobada mediante licencias de construccion , en Colombia se construyen
anualmente 24 millones de metros cuadrados, de los cuales 80% corresponden
a la construccion de vivienda, y el restante 20%, a la construccién de destinos
no residenciales. En unidades de vivienda, los registros oficiales de produccion
de vivienda revelan la construccion de 194.000 unidades anualmente, dentro de
las cuales 52% corresponde a vivienda de interés social??.

Al entorno descrito anteriormente, hay que resaltar que en Colombia existe un
parque inmobiliario cercano a las 9.9 millones de unidades de vivienda, y un
déficit habitacional cuantitativo que persiste en el 11,5% de los hogares del pais.
Por tanto, aun cuando el crecimiento de la construccion formal en la Ultima
década se ha multiplicado por mas de 5 veces, los niveles de produccion en
materia de vivienda son adn insuficientes para atender la formacion de 285.000
hogares urbanos cada afio e impactar el déficit existente. En el frente social, la
construccion de vivienda y el entorno habitacional de las familias se refleja de
forma importante en el cubrimiento de la calidad de vida de los hogares. De
acuerdo con la medicion de las Necesidades Basicas Insatisfechas, tres de los
cinco elementos que conforman el indicador se relacionan con la vivienda de
forma directa, bajo criterios como el espacio, servicios publicos esenciales y
calidad de materiales y estructuras.

De acuerdo con la relevancia sectorial mencionada en el contexto
socioecondmico del pais, las medidas encaminadas a la cobertura de los riesgos
derivados del proceso constructivo se convierten en un elemento fundamental
para el fortalecimiento de la actividad.

Marcoregulatorio aplicable a la actividad de la construccion

La conformacibn de las empresas en Colombia tiene fundamento
constitucional en el articulo 333 que consagré la libertad econdmica como un
derecho radicado en cabeza de todos los ciudadanos.

Dicha libertad consiste en la facultad que tiene toda persona de realizar
actividades de caracter econdmico con el fin de mantener o incrementar su
patrimonio, asi se ha reconocido que la libertad econdmica se encuentra
intimamente vinculada con la libertad de empresa y la libre competencia entre
los ciudadanos. Sin perjuicio de lo anterior se hace necesario afirmar que la

11 Fuente DANE. Cifras acumulado 2012.

221 Fuente. MVCT ¢ DNP. Corresponde al promedio.



conformacion de empresa destinada al desarrollo de la construccion (como
cualquier tipo de empresa) no tiene limitacion en su constitucion siempre que no
esté en contra del bien comun y el interés general, ya que la empresa cumple
una funcidn social conforme al articulo 333 de la Constitucidn Politica.

La actividad de la construccion en Colombia, como desarrollo de una actividad
econdmica, tiene limites, tal como lo establecio la Constitucion Politica del afio
1991, al indicar que el limite de dichas actividades se encuentra en el interés
social, el ambiente y el patrimonio cultural de la Nacion. En virtud de lo anterior,
el sector de la construccién cuenta con un marco normativo y regulatorio estricto
gue cobija aspectos técnicos, urbanisticos, ambientales, contractuales, y
tributarios, entre otros.

A continuacion un breve recuento normativo en la materia:

En aspectos técnicos, la Ley 400 de 1997 se erige en el marco de la regulacion
técnica del sector de la construccion, ya que dicha disposicion contiene los
criterios y requisitos minimos para el disefio, construccion y supervision técnica
de edificaciones nuevas y los requisitos para que las edificaciones existentes
sean capaces de resistir los efectos que producen los sismos, para salvaguardar
las vidas humanas y el patrimonio de las mismas, las cuales deben ser de
obligatoria aplicacion en todo el pais y controladas por las dependencias
municipales o distritales encargadas de expedir licencias de construccion.

En cumplimiento de lo exigido en la Ley 400 de 1997, se gener0 una
reglamentacién técnica y cientifica que contiene los requisitos que van desde el
disefio y construccion sismorresistente, cargas, concreto estructural,
mamposteria estructural, estructuras metalicas, estructuras de guadua, estudios
técnicos, supervision técnica, requisitos de proteccidn contra incendios y algunos
requisitos complementarios, esta norma prevé la facultad de ser actualizada
conforme cambie el estado de la Técnica en los procesos de construccion.

En relacion con el ordenamiento del territorio la Ley 388 de 1997 en
consonancia con lo definido en el numeral 7 del articulo 313 de la Constitucion
Politica, contiene las normas, procedimientos y mecanismos sobre los que se
funda el ordenamiento del territorio, la citada ley, modificé las Leyes 92 de 1989
y 32 de 1991 con el fin de actualizar las disposiciones con las que se contaban
hasta ese momento en el pais y establecer criterios que fueran en concordancia
con la Constitucion Politica de 1991. De igual manera establecio los mecanismos
gue los municipios tienen para el ejercicio de su autonomia, ademas de exigir
que el uso del suelo cumpla con la funcién social de la propiedad permitiendo



hacer efectivos los derechos constitucionales a la vivienda y los servicios
publicos.

También se regul6 la figura de las Curadurias Urbanas como autoridades para
la expedicion de las licencias y sanciones urbanisticas. Dicha norma con el paso
del tiempo ha sido objeto de mudltiples reglamentaciones y modificaciones que
se han adecuado al contexto social por el que atraviesa el pais, dentro de las
cuales se encuentran tanto la Ley 810 de 2003 como el Decreto 1469 de 2010
actualmente vigente.

Puntualmente, en materia de expedicion de las licencias urbanisticas, en
desarrollo del mandato constitucional atribuido a la ley para definir las
condiciones en las cuales se ejercen las funciones publicas a cargo de los
particulares, desde la expedicion del Decreto-ley 2150 de 1994 hasta la Ley 810
de 2003, y sus reglamentaciones a través de los Decretos 1052 de 1998, Decreto
1600, Decreto 564 de 2006, y actualmente el Decreto 1469 de 2010, la figura de
los Curadores Urbanos dio un avance en la colaboracion a las Oficinas de
Planeacion municipal bajo los principios de celeridad y eficiencia para el eficiente
ejercicio del desarrollo urbano del pais.

La Ley 66 de 1968 que se reglament6 por medio del Decreto 219 de 1969 y
posteriormente modificada por los Decretos 2610 de 1979 y 1742 de 1981,
asigné en su momento a la Superintendencia Bancaria hoy Superintendencia
Financiera, la funcion de ejercer la inspeccion y vigilancia de las actividades
relacionadas con la enajenacion y construccion de bienes inmuebles destinados
a vivienda, asi como al otorgamiento de créditos para adquisicion de lotes o
viviendas para la construcciéon de las mismas.

La Ley 810 de 2003 estableci6 que toda actuacién de construccion,
ampliacién, maodificacion, adecuacion y demolicion de edificaciones, de
urbanizacion y parcelacion, que contravenga los planes de ordenamiento
territorial y las normas urbanisticas que los desarrollan y complementan
incluyendo los planes parciales, darad lugar a la imposicion de sanciones
urbanisticas a los responsables, incluyendo la demolicién de las obras, segun
sea el caso, definiendo el régimen de infracciones urbanisticas.

Frente a las relaciones de consumo derivadas de la compraventa de bienes
inmuebles, la Ley 1480 de 2011 establece las normas que regulan los derechos
y las obligaciones surgidas entre los productores, proveedores y consumidores y
la responsabilidad de los productores y proveedores tanto sustancial como
procesalmente, sefialando los mecanismos para la efectividad de las garantias y



las facultades administrativas y jurisdiccionales con que cuenta el ente de control
para el efecto.

En este punto se resalta que el Decreto 4886 de 2011 en el articulo 1° numeral
22 establecié que la SIC conocera por regla general de la observancia de las
disposiciones sobre proteccion al consumidor, dando tramite a las reclamaciones
0 quejas que se presen ten cuya competencia no haya sido asignada a otra autoridad,
por lo que se entiende que la competencia de la SIC en materia de régimen de
proteccion al consumidor es residual.

De lo anterior se colige que el sector de la construccion, como actividad
econdmica, se encuentra altamente regulado, bajo la premisa del cumplimiento
de la funcién social y ecoldgica de la propiedad, la entrega de productos de altos
estandares de calidad, el desarrollo urbano responsable y sostenible, la
disminucion del déficit de vivienda y la proteccion del interés social del pais, dada
la significativa importancia que para los colombianos tiene la propiedad raiz.

Ejercicio de funciones publicas por particulares en la expedicion de licencias
urbanisticas. Curador es Urbanos

La figura de los Curadores Urbanos en Colombia, en los términos de la
exposicion de motivos de la Ley 810 de 2003, ¢ ¢ es creado para hacerse cargo
de los procesos engorrosos, permitiendo que las autoridades municipales
puedan centrarse en el ordenamiento de la ciudad¢,. Esta modalidad de ejercicio
de Funcion Publica por parte de particulares responde a las necesidades de
prestacion eficaz y efectiva de la Funcion Publica en materia de expedicion de
licencias urbanisticas, procurando descongestionar a las Oficinas de Planeacion
de funciones administrativas concretas que por virtud de la descentralizacion por
colaboracion constitucional puedan ejercer particulares con condiciones
profesionales y técnicas especificas bajo un marco legal que garantice la
seguridad juridica de los interesados.

Asi, pese a que aun es mayor el porcentaje de municipios que mantienen su
régimen original en materia de regulacion y expedicion de licencia s urbanisticas
a cargo de las administraciones municipales a través de las Oficinas de
Planeacion respectivas, los entes territoriales en donde actualmente existen
Curadores urbanos ha demostrado la disminucion de situaciones de ineficiencia
y corrupcion en la expedicion de las licencias, producto de la profesionalizacion
y equipo de colaboradores con los que cuenta cada Curador Urbano, mostrando
las bondades de la propuesta gubernamental que desde hace méas de 18 afos
ha venido operando en beneficio del desarrollo urbano del territorio nacional.



Y es que la funcidon que ejercen los Curadores urbanos de expedicion de
licencias urbanisticas, es considerado un servicio publico que no solo garantiza
que el desarrollo constructivo de los municipios y distritos se ejecute en
cumplimiento del ordenamiento juridico urbanistico de cada entidad territorial,
sino que ademas garantiza (en proyectos de urbanizacion y construccion para
vivienda) el derecho social, econémico y cultural a la vivienda digna, y el derecho
fundamental de propiedad privada, de quienes finalmente adquieren las
unidades resultantes de su ejecucion; siendo de suma importancia que, desde
las fases previas a su ejecucion, la aprobacion de las licencias urbanisticas la
realicen personas que por sus calidades profesionales y experticia, tengan la
capacidad para garantizar que los desarrollos urbanisticos a ejecutar, cumplan
con la normatividad existente y no atente contra la integridad y seguridad de
todos los ciudadanos.

No obstante, este sistema es un modelo que requiere de ajustes y
adecuaciones, como quiera que su evolucion regulatoria desde el Decreto 1052
de 1998 hasta el actualmente vigente Decreto 1469 de 2010 no ha logrado
establecer controles adecuados que eviten el ejercicio imparcial de la Funcién
Pudblica, y la vulnerabilidad de las construcciones realizadas por los distintos
agentes del sector real de la construccion.

En la actualidad, existe un total de setenta (70) Curadores urbanos
designados a nivel nacional, de los cuales se encuentran designados en
propiedad sesenta y tres (63) Curadores urbanos por concurso de méritos, y un
total de siete (7) Curadores urbanos en provisionalidad; lo que equivale a que el
10% de los particulares en ejercicio de funciones publicas que prestan el servicio
de expedicion de licencias urbanisticas, actian por designacion excepcional sin
que hubieren sido seleccionados mediante los mecan ismos fijados para su
designacion; quienes adicionalmente en ocasiones han ejercido por periodos de
tiempo mayor al establecido por la ley y el reglamento para los Curadores en
propiedad.

Esta situacion obedece a diversas causales que en la practica se han
identificado, entre las cuales enunciamos entre otros, los siguientes: (i) Que los
concursos de méritos adelantados por los municipios y distritos no se realizan
en las oportunidades y tiempos que legalmente se exigen para el reemplazo de
los Curadores urbanos cuyo periodo se encuentra por vencerse, 0 que Sus
criterios para la seleccion; y (ii) Que los criterios de ponderacion y seleccion
utilizados para los participantes en los concursos no son unificados, es decir en



ocasiones son mas exigentes que en otros; lo que ha generado que al momento
de la calificacion los procesos sean lentos, y hasta su declaratoria de desiertos.

Asi se evidencia la necesidad de realizar ajustes a través de la presente
iniciativa legislativa sobre los mecanismos de seleccion de los Curadores
urbanos, lo que por mandato constitucional, corresponde al Congreso de la
Republica definir las condiciones en las cuales se ejercen las funciones publicas
a cargo de los particulares, tal y como acontecié con la expedicion de la Ley 388
de 1997 y la Ley 810 de 2003 recogiendo las reglamentaciones que el Gobierno
nacional ha proferido al respecto; buscando resolver en forma urgente e
inmediata las fallas que en el ejercicio de sus funciones se han detectado,
especificamente sobre: (i) la falta de seleccion objetiva de los Curadores
Urbanos; (ii) su régimen de inhabilidades, incompatibilidades e impedimentos; y
(iii) la falta de control técnico de los proyectos aprobados, por omisiones o
falencias legales y reglamentarias, que han permitido la expedicién de licencias
urbanisticas de edificaciones con condiciones de vulnerabilidad e inestabilidad.

Finalmente y teniendo en cuenta que la funcion de los Curadores esta
estrechamente ligada con la vida de las personas quienes habitaran las
viviendas sobre las cuales se ha expedido las licencias urbanisticas, es
necesario crear una norma que permita un control efectivo sobre la Funcion
Publica que ejerce el Curador, la cual se propone desarrollar por la
Superintendencia de Notariado y Registro.

Propuesta: Controles en cuanto ala seleccion, régimen de control disciplinario, y
demés condiciones para su gjercicio

Teniendo en cuenta lo anunciado, se propone a los honorables Congresistas
de Colombia, la adopcion de una ley por la que se modifique el sistema actual
de seleccion de los Curadores Urbanos a través de la presentacion de 2
concursos, uno Nacional Habilitante adelantado por la Superintendencia de
Notariado y Registro y otro territorial, bajo la tuela de la Superintendencia, por
parte de las autoridades distritales 0 municipales con quienes se conforme la
lista de elegibles resultado del primero, buscando garantizar la imparcialidad en
la seleccion de los particulares que ejerceran las funciones publicas para la
expedicion de las licencias urbanisticas, y la creaccion de una Superintendencia
Delegada y especializada para ejercer la vigilancia y control de los Curadores
Urbanos, adscrita a la Superintendencia de Notariado y Registro.

Debe tenerse en cuenta que el articulo 101 de la Ley 388 de 1997 modificado
por el articulo 9° de la Ley 810 de 2003 sobre los ¢ Curadores urbanos en sus
numerales 4 y 8 sefiala que una ley reglamentara los Curadores urbanos en



aspectos como inhabilidades, incompatibilades e impedimentos. Mientras se
expide ¢se les aplicara en lo pertinente las normas establecidas en el Estatuto
de Notariado y Registro para los casos de vacancia en el cargo, vacaciones y
suspenciones temporales y licenciasg,.

Con base en los articulos que hace referencia a la Superintendencia de
Notariado y Registro, la exposicion de motivos y el articulo 101 de la Ley 388 de
1997 modificado por el articulo 9° de la Ley 810 de 2003 se redactaron articulos
para regular el concurso de méritos y el régimen disciplinario que el proyecto
asigna a la Superintendencia. Conviene tener en cuenta que, mientras a los
Curadores les corresponda estudiar, conceder o negar licencias para la
intervencién de inmuebles, los notarios en caso de subdivision, parcelacion,
reloteo, autorizan la escritura donde se hacen est as declaraciones, exige y
protocoliza las licencias concedidas por los Curadores u Oficinas de Planeacion.
El Registrador de Instrumentos Publicos inscribe estos actos y ordena la
apertura y el cierre de los folios de matricula inmobiliaria correspondiente. De lo
expresado se infiere la relacion directa entre estas tres instituciones que tienen
como objeto los bienes inmuebles.

Ademas la Superintendencia de Notariado y Registro tiene experiencia en la
realizacion de concurso de notarios y registradores y vigila a dos de las 3
instituciones arriba citadas.

Finalmente, se propone a los honorables miembros del Congreso de la
Republica, que mediante ley se establezcan en forma definitiva el régimen
de inhabilidades, incompatibilidades e impedimentos, a quienes aspiren a los
cargos a proveer en la designacion de las Curadurias Urbanas, incluyendo
dentro del articulado las sanciones de tipo disciplinario en las cuales pueden
verse incursos por su vulneraciéon impuestas por la Superintendencia de
Notariado y Registro.
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VII. TEXTO PROPUESTO PARA SEGUNDO DEBATE AL PROYECTO DE LEY
NUMERO 111 DE 2014 CAMARA



por la cual se establecen medidas enfocadas a la proteccion del comprador de vivienda,
el incremento de la seguridad de las edificaciones y e fortalecimiento de la funcion
publica que gercen los curadores, se asignan unas funciones a la Superintendencia de
Notariado y Registro y se dictan otras disposiciones,

TITULO |

CAPITULO |
Disposiciones generales
Articulo 1°. Objeto, Generar medidas enfocadas a la proteccién del comprador
de vivienda, el incremento de la seguridad de las edificaciones, el fortalecimiento
de la funcion publica que ejercen los Curadores Urbanos y establecer otras
funciones a la Superintendencia de Notariado y Registro.

Articulo 2°. Definiciones, Para efectos de la presente ley se tendran en cuenta
las siguientes definiciones:

1. Constructor: Entiéndase por constructor el profesional, persona natural o
juridica, bajo cuya responsabilidad se adelanta la construccion de vivienda
nueva y que figura como constructor responsable en la licencia de construccion.

2. Enajenador de vivienda: Se entiende que es enajenador de vivienda nueva,
quien detente la propiedad del predio segun titulos de propiedad y pretenda
trasladar por primera vez las unidades habitacionales.

Cuando se constituyan patrimonios autbnomos o personas juridicas que se
vinculen para desarrollar el proyecto de vivienda, se debera prever en los
correspondientes contratos fiduciarios o estatutos sociales, quién responde por
las obligaciones del enajenador durante el periodo en que debe cubrirse el
amparo patrimonial. Quienes omitan esta obligacién, responderan
solidariamente por el amparo de que trata la presente ley.

3. Vivienda Nueva: Es aquella edificacion que permite desarrollar unidades
para el uso habitacional y cuyas unidades resultantes se transfieran durante el
periodo de cubrimiento del amparo patrimonial de que trata la presente ley,
aprobadas mediante licencia de construccion en las modalidades de obra nueva
y reconstruccion.

4. Unidad Estructuralmente Independiente: Conjunto de elementos
estructurales que ensamblados estan en capacidad de soportar las cargas
gravitacionales y fuerzas horizontales que se generan en una edificacion
individual o arquitectonicamente independiente, trasmitiéndolas al suelo de
fundacion.

TiTuLoO Il



CAPITULO |
Revision de disefiosy supervision técnica de las edificaciones
Articulo 3°. El paragrafo del articulo 15 de la Ley 400 de 1997 quedara asi:

La revision de los disefios estructurales de edificaciones que requieran del
amparo de que trata el articulo 7° de la presente ley, asi como los de las
edificaciones cuyo predio o predios permitan superar mas de dos mil (2.000)
metros cuadrados de area construida, independientemente de su uso, sera
realizada a costo de quien solicita la licencia, con un profesional particular,
calificado para tal fin, de conformidad con los requisitos establecidos en el
Capitulo I, Titulo VI de esta ley, diferente del disefiador o independiente
laboralmente de él, el cual luego de corregidos los ajustes solicitados mediante
el Acta de Observaciones emitida por la curaduria urbana o la dependencia de
la administracién municipal o distrital encargada de la expedicidn de licencias de
construccion, por medio de un memorial dirigido a esta certificara el alcance de
la revision efectuada, el cumplimiento de las normas de la presente ley y sus
decretos reglamentarios y firmara los planos y demés documentos técnicos
como constancia de haber efectuado la revision.

Durante el término que requiera el profesional independiente para certificar el
alcance de la revision efectuada, se entenderan suspendidos los términos del
tramite de la licencia urbanistica respectiva.

Esta revision también la podran realizar personas juridicas que cuenten con
personal calificado, acreditado y registrado que cumpla con los requisitos
definidos en la presente ley para realizar la revisibn de los proyectos
estructurales.

Cuando se presenten diferencias entre el disefiador estructural y el revisor del
proyecto las mismas se resolveran de conformidad con el reglamento que para
tal efecto adopte el Gobierno nacional.

La revision de los disefios estructurales de edificaciones que no requieran del
amparo de que trata el articulo 7° de la presente ley, asi como los de las
edificaciones cuyo predio o predios no permitan superar mas de dos mil (2.000)
metros cuadrados de area construida, independientemente de su uso, debera
cumplir con la totalidad de las normas previstas en la presente ley y sus Decretos
Reglamentarios, recayendo la responsabilidad sobre el disefiador estructural, el
propietario del predio y el titular de la licencia de construccion. Sin perjuicio de
lo anterior, durante el tramite de la licencia se hara una revision del proyecto
estructural por parte de los encargados de estudiar y expedir las licencias.



Cuando la edificacion que se pretende desarrollar tenga menos de 2.000 m?
de area construida pero cuente con la posibilidad de tramitar ampliaciones que
permitan alcanzar los 2.000 m? exigidos, en la evaluacién inicial del disefio
estructural se analizara si el mismo soporta la futura ampliacion en cuyo caso la
edificacion pese a tener menos de 2.000 m? debera contar con la revision
estructural de que trata este articulo.

Cuando en uno o mas predios se aprueben distintas edificaciones que en
conjunto superen los 2.000 m? de éarea construida, cada una de ellas
independientemente de su area construida debera contar con la revision
estructural exigida en este articulo.

Paragrafo. Dentr o de los seis (6) meses siguientes a la entrada en vigencia
de la presente ley el Gobierno nacional reglamentara el alcance de la revisién
de que trata el presente articulo, asi como el alcance de la revision que realiza
el curador urbano, y las competencias y responsabilidades tanto del revisor del
proyecto como del curador en los términos de la Ley 400 de 1997 y la Ley 388
de 1997.

Articulo 4°. El articulo 18 de la Ley 400 de 1997 quedara asi:

Articulo 18. Obligatoriedad. La construccion de los proyectos de vivienda que
requieran amparo de que trata el articulo 7° de la presente ley, asi como los de
las edificaciones cuyo predio o predios permitan superar mas de dos mil (2.000)
metros cuadrados de area construida, independientemente de su uso, debera
someterse a una supervision técnica independiente del constructor, de acuerdo
con lo establecido en este Titulo y en los decretos reglamentarios
correspondientes.

La construccion de edificaciones que no requieran del amparo de que trata el
articulo 7° de la presente ley, asi como los de las edificaciones cuyo predio o
predios no permitan superar mas de dos mil (2.000) metros cuadrados de area
construida, independientemente de su uso, debera ejecutarse conforme lo
aprobado en la licencia de construccion recayendo la responsabilidad sobre el
constructor, disefiador estructural, el propietario del predio y el titular de la
licencia de construccion.

En todo caso el disefiador estructural o ingeniero geotecnista podra exigir
supervision técnica a las edificaciones cuya complejidad, procedimientos
constructivos especiales o materiales empleados la hagan necesaria,
consignando este requisito mediante memorial que se anexara al proyecto
estructural y/o al estudio geotécnico correspondiente.



Cuando la edificacién que se pretende desarrollar tenga menos de 2.000 m?
de area construida pero cuente con la posibilidad de tramitar ampliaciones que
permitan alcanzar los 2.000 m? exigidos, en la evaluacién inicial del disefio
estructural se analizara si el mismo soporta la futura ampliacién en cuyo caso la
edificacion pese a tener menos de 2.000 m? debera contar con la supervision
técnica.

Cuando en uno o mas predios se aprueben distintas edificaciones que en
conjunto superen los 2.000 m? de éarea construida, cada una de ellas
independientemente de su area construida deberd contar con la supervision
técnica exigida en este articulo.

Paragrafo 1°. Corresponde al Gobierno nacional definir las funciones, alcance,
procedimientos, documentos Yy responsabilidades relacionados con la
supervision técnica de que trata la presente ley.

Paragrafo 2°. Se excluyen las estructuras que se disefien y construyan
siguiendo las recomendaciones presentadas en el Titulo E de la reglamentacion
¢viviendas de uno y dos pisos¢,.

Paragrafo 3°. La supervision de que trata este articulo se exigira sin perjuicio
de la obligacion que tiene el constructor de realizar todos los controles de calidad
gue esta ley y sus reglamentos exigen para garantizar que la edificacion se
ejecute de conformidad con los planos, disefios y especificaciones técnicas
aprobados en la respectiva licencia. Para ello, el constructor, durante el
desarrollo de la obra, deberéa contar con la participacién del disefiador estructural
del proyecto y del ingeniero geotecnista responsables de los planos y estudios
aprobados, quienes deberan atender las consultas y aclaraciones que solicite el
constructor y/o el supervisor técnico. Tales consultas y aclaraciones deberan
guedar registradas y documentadas en el proceso de supervision de la obra.

Paragrafo 4°. La supervision de que trata el presente articulo también la
podran realizar personas juridicas que cuenten con personal calificado,
acreditado y registrado que cumpla con los requisitos definidos en la presente
ley para realizar la supervision técnica.

Cuando se presenten diferencias entre el constructor y el supervisor técnico
del proyecto las mismas se resolveran de conformidad con el reglamento que
para tal efecto adopte el Gobierno nacional.

Articulo 5°. El articulo 19 de la Ley 400 de 1997 quedara asi:

¢Articulo 19. Edificaciones que no requieren supervision técnica. En aquellas
edificaciones que, de conformidad con el articulo anterior, estan exentas de
supervision técnica independiente, el constructor tiene la obligacion de realizar



los controles minimos de calidad que esta ley y sus reglamentos exigen para
garantizar que la edificacion se ejecute de conformidad con los planos, disefios
y especificaciones técnicas aprobadas en la respectiva licencia. Para ello, el
constructor, durante el desarrollo de la obra, debera contar con la participacion
del disefiador estructural del proyecto y del ingeniero geotecnista responsables
de los planos y estudio s aprobados, quienes deberan atender las consultas y
aclaraciones que solicite el constructor. Tales consultas y aclaraciones deberan
guedar registradas y documentadas en el proceso de ejecucion de la obra.

Articulo 6°. Certificacion técnica de ocupacion. Una vez concluidas las obras
aprobadas en la respectiva licencia de construccion y previamente a la
ocupacion de nuevas edificaciones, el supervisor técnico independiente debera
expedir bajo la gravedad de juramento la certificacion técnica de ocupacién de
la respectiva obra, en el cual se certificara que la obra contd con la supervision
correspondiente y que la edificacion se ejecuté de conformidad con los planos,
disefios y especificaciones técnicas, estructurales y geotécnicas exigidas por el
Reglamento Colombiano de Construcciones Sismorresistentes y aprobadas en
la respectiva licencia.

A la certificacion técnica de ocupacion se anexaran las actas de supervision,
las cuales no requeriran de protocolizacién. La certificacion técnica de ocupacion
deberé protocolizarse mediante escritura publica otorgada por el enajenador del
predio la cual se inscribira en el folio de matricula inmobiliaria del predio o predios
sobre los cuales se desarrolla la edificacion, asi como en los folios de matricula
inmobiliaria de las unidades privadas resultantes de los proyectos que se
sometan al régimen de propiedad horizontal o instrumento que permita generar
nuevas unidades de vivienda. En los proyectos de construccion por etapas de
que trata la Ley 675 de 2001, para cada una de las nuevas edificaciones se
deberéa proceder de la manera prevista en este articulo.

Copia de las actas de la supervision técnica independiente que se expidan
durante el desarrollo de la obra asi como la certificacion técnica de ocupacion
seran remitidas a las autoridades encargadas de ejercer el control urbano en el
municipio o distrito y seran de publico conocimiento.

Paragrafo 1°. En los casos, de edificaciones conformadas por unidades
estructuralmente independientes, una vez concluidas las obras de cada una de
estas y previamente a su ocupacion se podra expedir un certificado técnico de
ocupacion por unidad estructuralmente independientes. En este caso, el
certificado técnico de ocupacion debera protocolizarse en los folios de matricula



inmobiliaria de las unidades privadas de la respectiva unidad estructuralmente
independiente.

Paragrafo 2°. En todo caso, para los efectos de control durante la obra, la
autoridad municipal o distrital competente podra realizar visitas y controles
periodicos a la ejecucién de las construcciones, cuya evidencia y resultados se
consignaran en las actas de supervision independientes y en las de inspeccion
gue realicen las autoridades encargadas de ejercer el control urbano.

Paragrafo 3°. La verificacién del cumplimiento de las normas urbanisticas
corresponderd a las autoridades municipales y distritales, quienes ejerceran el
control urbano de conformidad con lo previsto en el articulo 61 del Decreto
namero 2150 de 1995y el articulo 109 de la Ley 388 de 1997, por lo cual no sera
objeto de la certificacién de que trata el presente articulo ni podra condicionar su
expedicion.

CAPITULO Il
Proteccion del comprador de vivienda

Articulo 7°. Obligacion de amparar los perjuicio s patrimoniales. En el evento que
dentro de los diez (10) afios siguientes a la expedicion de la Certificacion Técnica
de Ocupacion de una vivienda nueva, se presente alguna de las situaciones
contempladas en el numeral 3 del articulo 2060 del Codigo 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 podran 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.

Articulo 8°. La obligacién de amparar los perjuicios patrimoniales aplicara a
las nuevas unidades de vivienda en los proyectos que se sometan al régimen de
propiedad horizontal, unidades inmobiliarias cerradas, loteo individual o
cualquier otro sistema que genere diferentes unidades inmobiliarias para
transferirlas a terceros cuando se trate de cinco (5) o mas unidades
habitacionales.

En los proyectos de uso mixto que incluyan vivienda, la obligacion prevista en
el presente articulo, también ser& exigible para todas las unidades de vivienda,
de conformidad con lo previsto en el inciso anterior.

Paragrafo. La persona que construya una o varias viviendas para su uso
propio no tendrda la obligacién 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
expedicion de la certificacion técnica de ocupacion.

Articulo 9°. Obligacion de notariosy registradores, Los notarios y registradores de
instrumentos publicos no procederan a otorgar ni inscribir respectivamente
ninguna escritura de transferencia de la propiedad inmuebles hasta tanto se
cumpla con la obligacién de protocolizar e inscribir la certificacion técnica de
ocupacion de la manera prevista en el articulo anterior. La certificacién técnica
de ocupacion podra protocolizarse en el mismo acto de transferencia o en actos
independientes.

Articulo 10. Adiciénese el articulo 2° de la Ley 810 de 2003 con el siguiente
numeral:

6. Multas sucesivas mensuales de veinticinco (25) salarios minimos legales
mensuales vigentes sin que en ningun caso supere los trescientos (300) salarios
minimos legales mensuales para los titulares de licencias de construccion,
constructores responsables y enajenadores de vivienda que permitan la
ocupacion de edificaciones nuevas sin haber protocolizado y registrado la
certificacion técnica de ocupacion. Estas multas se aplicaran por cada unidad
privada que se ocupe sin haber cumplido con la protocolizacion y registro de la
certificacion técnica de ocupacion.

Articulo 11. Registro Unico nacional de profesionales acreditados, Créase el
registro Unico nacional de profesionales acreditados para adelantar las labores
de disefio, revision y supervision de que trata la Ley 400 de 1997, el cual sera
administrado por el Consejo Profesional Nacional de Ingenieria y Profesiones
Afines (Copnia) y tendra como insumo la calificacion del examen de acreditacion,
que se realizard de acuerdo con términos y condiciones que establezca el
Reglamento Colombiano de Construcciones Sismorresistentes; y el reporte de
sanciones suministrado por el Consejo Profesional Nacional de Ing enieria y
Profesiones Afines (Copnia) y el Consejo Profesional Nacional de Arquitecturay
sus Profesiones Auxiliares (CPNAA).

El Gobierno nacional establecera las condiciones para la operacion del
registro Unico nacional.

TITULO NI

CAPITULO |
Régimen de incompatibilidades



Articulo 12. Régimen de incompatibilidades, Los profesionales que realicen
labores de revision de disefios o supervision técnica independiente de la
construccion estaran sujetos al siguiente régimen de incompatibilidades y no
podran actuar como tales:

1. Respecto de proyectos en que les corresponda intervenir profesionalmente
en cualquier otra calidad.

2. Respecto de proyectos en los que tenga alguna participacion a titulo de
socio, gerente, director, administrador, propietario, disefiador, constructor,
accionista o fideicomitente.

3. Respecto de proyectos a ejecutar en predios que pertenezcan a sus
parientes hasta el cuarto grado de consanguinidad o segundo de afinidad.

4. Respecto de proyectos en los que tenga participacion o intereses
comerciales de cualquier naturaleza.

Articulo 13. El articulo 60 de la Ley 842 de 2003 quedara asi:

Articulo 60. Iniciacion del proceso disciplinario. El proceso disciplinario de que
trata el presente titulo se iniciara:

1. Por queja interpuesta por cualquier persona natural o juridica, la cual
debera formularse por escrito ante el Consejo Seccional o Regional del Consejo
Profesional de Ingenieria respectivo, correspondiente a la jurisdiccién territorial
del lugar en que se haya cometido el dltimo acto constitutivo de la falta o en
defecto de este, ante el Consejo Seccional o Regional geograficamente mas
cercano.

Dicha queja debera ratificarse conforme al articulo 61 de la presente ley.

2. De oficio sin necesidad de autorizacidon alguna, en los casos de publico
conocimiento o hecho notorio y cuya gravedad lo amerite.

Paragrafo. La asesoria juridica del Consejo Profesional de Ingenieria
respectivo u oficina que haga sus veces, resolvera todos los casos de conflictos
de competencias, decision de Unica instancia y en contra de la cual no procedera
recurso alguno.

Articulo 14. El articulo 63 de la Ley 842 de 2003 quedara asi:

Articulo 63. Investigacion preliminar. La investigacion preliminar formal tendra
una duracion de hasta seis (6) meses, prorrogables hasta por la mitad del
término si fueren varias las faltas o los investigados o si faltaren pruebas que
decretar, pero si no hubiere pruebas que decretar o habiéndose practicado las
ordenadas se procedera, mediante auto del Secretario Seccional, segun el caso,



con la formulacién de cargos o con el archivo, o con el auto que ordena el
traslado de diez (10) dias para alegar de conclusion. En este ultimo caso, una
vez vencido el término sefialado, el Secretario Seccional calificara el mérito de
la investigacion mediante informe y lo presentara a la Junta Seccional para la
adopcion de la decisién de primera instancia.

Paréagrafo. El proceso disciplinario de que trata el presente articulo, prescribira
al cabo de cinco (5) afios desde el auto de apertura de la investigacion preliminar
y en él podr4 actuar, dentro de la etapa formal de la investigacion, como
abogados defensores de oficio los estudiantes de consultorio juridico.

Articulo 15. El articulo 68 de la Ley 842 de 2003 quedara asi:

Articulo 68. Etapa probatoria, Vencido el término de traslado, la Secretaria
Seccional decretard las pruebas solicitadas por el investigado y las demas que
de oficio considere conducentes y pertinentes, mediante auto contra el cual no
procede recurso alguno y el cual debera ser comunicado al profesional
disciplinado. El término probatorio sera de seis (6) meses.

Articulo 16. Ejecutoriada la sancion de suspension o de cancelacion impuesta
conforme a lo dispuesto en la Ley 842 de 2003, el sancionado no podré ejercer
durante el término de la sancion su profesion en el sector publico o privado, lo
que implicara, ademas, su desvinculacién inmediata del empleo, cargo,
representacion o dignidad que ostente, o la terminacion del contrato si accedio
a ellos con motivo o en razon de su profesion.

Articulo 17. El profesional sancionado con cancelacion del registro profesional
conforme a la Ley 842 de 2003, podra ser rehabilitado luego de transcurridos
diez (10) afios, siempre que no haya incumplido la sancién impuesta y apruebe
los cursos de capacitacion que se establezcan para tal fin. Si el profesional no
obtiene la rehabilitacion pasados los diez (10) afios, podra intentar la aprobacién
de los cursos de capacitacion una vez cada tres (3) afos.

El procedimiento de la rehabilitacion sera reglamentado por el Gobierno
nacional.

TITULO IV
CAPITULO |
De la seleccion de Curador es Urbanos
Articulo 18. Funciones de la Superintendencia de Notariado y Registro. Ademas de

las funciones previstas en la ley, seran atribuciones de la Superintendencia de
Notariado y Registro en relacion con los curadores urbanos las siguientes:



1. Adelantar el concurso nacional habilitante para la designacion de curadores
urbanos.

2. Tramitar y hacer seguimiento a las peticiones, quejas y reclamos que
formulen los usuarios en relaciéon con el servicio de los curadores urbanos.

3. En cualquier momento, de manera oficiosa o a peticion de las entidades de
control, adelantar los procesos disciplinarios a los curadores urbanos, a través
de la Superintendencia Delegada para Curadurias, segun lo dispuesto en la
presente ley.

4. Imponer sanciones a los curadores urbanos, sin perjuicio del poder
preferente de la Procuraduria General de la Nacidén en asuntos disciplinarios. En
primera instancia por la Superintendencia Delegada para Curadurias y en
segunda instancia por el Superintendente de Notariado y Registro.

5. Realizar visitas generales y/o especiales a las curadurias, en materia de
vigilancia preventiva.

6. Ordenar medidas necesarias para subsanar o prevenir irregularidades o
situaciones anormales.

7. Solicitar informacion y realizar visitas de inspeccion.

Articulo 19. Proceso de seleccion de curadores urbanos. Corresponde a la
Superintendencia de Notariado y Registro, adelantar el concurso nacional
habilitante de méritos para la designacion de los curadores urbanos en los
municipios y distritos que cuenten con la figura o que opten por ella, de acuerdo
con los términos y condiciones que para el efecto se sefialen en la presente
ley.

Articulo 20. Gastos del concurso. Los gastos que demande el concurso nacional
habilitante para la designacién de curadores urbanos se haran con cargo al
presupuesto de la Superintendencia de Notariado y Registro.

Articulo 21. Concurso y lista de elegibles, La Superintendencia de Notariado y
Registro adelantara un concurso nacional habilitante para el ingreso al cargo de
Curador Urbano.

Paragrafo 1°. Corresponde a la Superintendencia de Notariado y Registro
determinar la forma de acreditar los requisitos, la fecha y lugar de realizacion del
concurso, y el cronograma respectivo, todo lo cual se indicara en la convocatoria
publica que se ajustara en todo a las disposiciones de la presente ley.

Paragrafo 2°. La lista de elegibles tendra una vigencia de tres (3) afios,
contados a partir del momento en que quede en firme y servira para proveer el



reemplazo de los curadores urbanos en el caso de faltas temporales y absolutas
sefaladas en la presente ley.

Articulo 22. Para ser designado curador deben cumplirse los siguientes
requisitos:

1. Ser ciudadano colombiano en ejercicio, o extranjero residente legalmente
en el pais, no mayor de 65 afios y estar en pleno goce de los derechos civiles
de acuerdo con la Constitucion Nacional y las leyes civiles.

2. Poseer titulo profesional de arquitecto, ingeniero civil, abogado o en areas
de las ciencias sociales, economicas o de la administracion y posgrado en
derecho urbano, urbanismo, politicas de suelo, planificacion, territorial, regional
0 urbana.

3. Acreditar una experiencia laboral minima de diez (10) afios en el ejercicio
de actividades de desarrollo o la planificacion urbana.

4. No estar incurso en alguna de las causales de inhabilidad determinadas en
la presente ley.

5. Acreditar la colaboracién del grupo interdisciplinario especializado que
apoyara la labor del curador urbano.

6. Inscribirse, ser admitido y formar parte de la lista de elegibles conformada
en el concurso nacional habilitante adelantado por la Superintendencia de
Notariado y Registro, asi como en el concurso territorial adelantado por la
autoridad distrital o municipal competente, con la tutela de la Superintendencia
de Notariado y Registro, en los términos de la presente ley.

Articulo 23. Designacion. Correspondera al Alcalde Municipal o distrital
designar a los curadores urbanos de conformidad con el resultado del concurso
nacional habilitante, realizado por la Superintendencia de Notariado y Registro,
y el concurso territorial adelantado por las autoridades municipales y/o distritales,
conforme al reglamento que para el efecto expida el Gobierno nacional.

El aspirante que haya superado el concurso nacional habilitante y que desee
ejercer como curador en un distrito 0 municipio, deberd ademas, superar un
concurso territorial adelantado por la autoridad municipal o distrital competente.

El concurso territorial estard compuesto de las siguientes pruebas:

1. Normas municipales, distritales y nacionales en materia de desarrollo y
planificacion urbana y territorial.

2. Normas urbanisticas del plan de ordenamiento territorial o los instrumentos
qgue lo desarrollen y complementen.



3. Entrevista colegiada conformada por el Alcalde municipal o distrital
respectivo, y un (1) representante de la Superintendencia Delegada de
curadurias urbanas de la Superintendencia de Notariado y Registro.

Pardgrafo. Al menos uno de los miembros del grupo interdisciplinario debera
reunir las mismas calidades del curador para suplirlo en los casos de faltas
temporales, en los términos establecidos en la presente ley.

CAPITULO I
Del régimen disciplinarioy la vigilancia delos curadores urbanos
Articulo 24. Régimen disciplinario de los curadores urbanos. A los curadores
urbanos se les aplica en el ejercicio de sus funciones publicas y en lo pertinente,
el régimen disciplinario de la Ley 734 de 2002 o la norma que la adicione,
modifique o sustituya.

Articulo 25. Vigilancia y control. El régimen disciplinario especial para los
curadores urbanos se aplicara por parte de la Superintendencia de Notariado y
Registro, sin perjuicio del poder preferente que podra ejercer la Procuraduria
General de la Nacion. Para adelantar las funciones de vigilancia y control de
curadores urbanos previstas en la presente ley, créase en la Superintendencia
de Notariado y Registro la Superintendencia Delegada para Curadurias.

Articulo 26. Inhabilidades para ser designado curador urbano, Ademas de las
inhabilidades previstas en el articulo 54 de la Ley 734 de 2002, o la ley que lo
modifiqgue o derogue, se aplicaran las siguientes:

1. Quienes hayan sido sancionados o excluidos del ejercicio de una profesion
o hayan sido condenados a pena privativa de la libertad, salvo por delitos
politicos o culposos.

2. Quienes hayan sido condenados por la comision de delitos que afecten el
patrimonio del Estado.

3. Quienes hayan sido sancionados disciplinariamente con destitucion o
suspension en el ejercicio de un cargo publico o el desempefio de una funcion
publica.

4. Quienes hayan sido declarados responsables fiscalmente, en los términos
del articulo 38 de la Ley 734 de 2002.

5. Quienes padezcan cualquier afeccion fisica 0 mental que comprometa la

capacidad necesaria para el debido desempefio de las funciones como curador
urbano.



6. Quien con su conducta dolosa o gravemente culposa hayan dado lugar a condenas
contra el Estado en ejercicio de su funcidn como curador urbano en periodo anterior.

7. Quienes hayan sido objeto de pena privativa de la libertad a excepcion de
delitos politicos

Articulo 27. Incompatibilidades para el gercicio de la funcion del curador urbano.
Ademas de las incompatibilidades previstas en la Ley 734 de 2002, es
incompatible con la funcién de los curadores urbanos:

1. Desempefiar cargo o empleo publico o privado o celebrar en interés propio,
directamente o por interpuesta persona contrato alguno con entidades publicas
0 con personas privadas que manejen recursos publicos, salvo las excepciones
legales.

2. Gestionar o intervenir, directa o indirectamente, en la gestion de negocios
o ser apoderado ante entidades del respectivo municipio o distrito.

3. Ejercer cargos de representacion politica, inscribirse como candidato a
cualquier cargo de eleccion popular durante el periodo para el cual fue elegido o
tomar parte en las actividades de los partidos politicos sin perjuicio de ejercer el
derecho al sufragio.

4. Ser socio, miembro de juntas , consejos directivos o representante legal de
personas juridicas que desarrollen actividades de disefio arquitectonico,
urbanistico o de construccion, o asociadas al desarrollo urbano, en el municipio
en el que el curador tenga jurisdiccion.

5. Ejercer cualquier profesion liberal fuera del ejercicio propio del curador
urbano, salvo la docencia.

Paragrafo. Al curador en ejercicio de sus funciones le estan prohibidas las
conductas sefialadas en el articulo 35 de la Ley 734 de 2002.

Articulo 28. Impedimentos del curador urbano. Como garantia de imparcialidad,
ademas de las causales de impedimento y recusacion establecidas en el Cadigo
General del Proceso, el Curador Urbano debera declararse impedido para
conocer de la solicitud si en él, se configura cualquiera de las siguientes
causales:

1. Tener él, o sus parientes hasta el cuarto grado de consanguinidad, segundo
de afinidad o Unico civil, interés directo o indirecto en el tramite solicitado.

2. Ser él, su cényuge, compafnero permanente o alguno de sus parientes
indicados, socio o representante legal de la persona interesada en el tramite
solicitado.



3. Ser el solicitante de la licencia dependiente, mandatario o administrador de
los negocios del curador o de alguno de los miembros del grupo interdisciplinario.

4. Haber intervenido en la decisibn comercial o financiera, disefio o
elaboracién del proyecto objeto del tramite solicitado.

5. Haber emitido conceptos o de cualquier manera intervenido en asesorias
respecto del inmueble objeto de solicitud de licencia por fuera de las actividades
de la curaduria urbana, dentro de los 5 afios inmediatamente anteriores a ser
elegido curador.

El curador debera declararse impedido por escrito y de manera motivada, para
negarse a conocer de alguna solicitud.

En caso de que no se declare impedido, los interesados podran, en cualquier
tiempo, recusar al Curador Urbano ante el Superintendente de Notariado y
Registro, quien en caso de encontrar probada la causal, ordenara separar del
conocimiento de la solicitud al curador recusado.

Asi mismo, en caso de haber culminado el respectivo tramite en presencia de
alguna de las anteriores causales, las mismas podran ser invocadas para
solicitar la revocatoria o nulidad de la decision. En estos casos se seguiran los
procedimientos administrativos y judiciales correspondientes, previstos en el
Caodigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Articulo 29. Faltas gravisimas de los curadores urbanos, Ademas de las sefialadas
en el articulo 55 de la Ley 734 de 2002, o la ley que la modifique, derogue o subrogue,
constituyen faltas disciplinarias gravisimas y por lo tanto dan lugar a la accion e
imposicién de la sancién correspondiente, las siguientes:

1. El empleo de propaganda de indole comercial o de incentivos de cualquier
orden para estimular al publico a demandar sus servicios. Lo anterior no incluye

la posibilidad que cada curador cuente con una direccion sitio de internet donde
informe sobre los servicios que presta y demas temas propios de la funcién.

2. Negarse a prestar el servicio sin justa causa.
3. Omitir el cumplimiento de los requisitos en la prestacion de sus servicios.

4. Dejar de asistir injustificadamente a la oficina, o cerrarla sin motivo legal, o
limitar indebidamente las horas de despacho al publico.

5. El incumplimiento de los deberes previstos en los numerales 1, 2, 4, 5, 6,
8,9, 10, 11, 12, 13, 16, 17, 18, 24, 38 y 39 del articulo 34 de la Ley 734 de 2002
o la ley que lo modifique, derogue o subrogue.



6. La violacion del regimen de prohibiciones, establecido en los numerales 1,
3,6,7,10, 11,12, 17, 23, 24, 29 y 31 del articulo 35 de la Ley 734 de 2002 o la
ley que lo modifique, derogue o subrogue.

7. Incumplir injustificadamente los plazos previstos en la ley para resolver
una solicitud de licencia.

8. Cobrar como expensas, montos distintos a los autorizados por el Gobierno
nacional, o recibir en especie el pago o parte de pago de las mismas.

9. Omitir la exigencia del pago de los impuestos, gravamenes, tasas,
participaciones o contribuciones, asociados a la expedicion de licencias. En todo
caso, no correspondera a los curadores urbanos la verificacién del cumplimiento
de las obligaciones tributarias asociadas a la expedicion de la licencia.

10. Actuar incurso en causales de competencia desleal en los términos del
Caodigo de Comercio.

Articulo 30. Sanciones, Los curadores urbanos estaran sometidos al régimen
de sanciones previsto para los particulares que ejercen funciones publicas en la
Ley 734 de 2002 o la ley que lo modifique, derogue o subrogue.

Articulo 31. Aplicacion del Codigo Disciplinario Unico. A los curadores urbanos,
como destinatarios de la ley disciplinaria, se les aplicara en lo pertinente los princ
ipios rectores, los términos de prescripcion de la accion y de la disciplinaria, el
procedimiento, las causales de exclusion de responsabilidad, las causales de
extincion de la accion disciplinaria y de la sancion, el regimen de impedimentos
y recusaciones, los derechos del investigado y demas reglas de la actuacion
procesal previstas en el Cédigo Disciplinario Unico.

CAPITULO IlI
Tasa devigilancia

Articulo 32. Sostenibilidad de la vigilancia. Con el fin de garantizar la
sostenibilidad de la vigilancia que realizara la Superintendencia de Notariado y
Registro sobre la funcidn publica que ejercen los curadores urbanos, el Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio en ejercicio de las facultades que le otorga la
ley, reglamentara el porcentaje de incremento a las expensas que se cobran a
los solicitantes del tramite o licencias urbanisticas, de manera que los costos
asociados a la prestacion del servicio de vigilancia de que trata el presente
articulo, sean recuperados.

Articulo 33. Fondo Cuenta de Curadurias, Créase un Fondo Cuenta sin
personeria juridica, el cual se formara con el porcentaje de las expensas que se



destine a la sostenibilidad de la vigilancia que ejercera la Superintendencia de
Notariado y Registro.

El Superintendente de Notariado y Registro sera el representante legal del
Fondo y el ordenador del gasto.

Articulo 34. Las curadoras urbanos y los curadores urbanos de todos los
distritos y municipios del pais deberan hacer entrega en tiempo real de la
informacion pertinente sobre las solicitudes, expediciones y aprobaciones de
todos los actos administrativos de licenciamiento urbanistico, a fin de que estos
puedan ejercer con oportunidad y eficacia los respectivos procesos de vigilancia
y control del desarrollo urbanistico e inmobiliario. Para el efecto cada ente
territorial acordard con las Curadurias Urbanas respectivas los medios para el
reporte de la informacion.

Paragrafo 1°. El incumplimiento en la entrega de informacién a los entes
territoriales sobre expediciones, y aprobaciones de actos administrativos
después de 30 dias de haber sido expedidos por parte de los servidores publicos
encargados, se constituird como falta disciplinaria grave.

Paragrafo 2°. Los Alcaldes municipales y distritales podran conferir a
organizaciones o agremiaciones de profesionales idéneas, el control posterior
de los proyectos que han sido objeto de la expedicibn de licencias de
urbanizacién y construccion, en cualquiera de sus modalidades.

Articulo 35. Régimen de transicion, Las disposiciones de la presente ley, seran
aplicables a los proyectos cuya licencia de construccion en las modalidades
definidas en esta normatividad se radiquen en legal y debida forma después de
la entrada en vigencia de la presente ley, incluidas aquellas estructuras
construidas en materiales alternativos, definidas en el Capitulo I, articulo 8° a
14 de la Ley 400 d e 1997 o en aquellas disposiciones que la modifiquen o
complementen.

Articulo 36. Vigencia. La presente ley entrara en vigencia un (1) afio después
de su promulgacién. Esta ley subroga los articulos 15, 18 y 19 de la Ley 400 de
1997, adiciona el articulo 2° de la Ley 810 de 2003, y deroga todas las
disposiciones que le sean contrarias, en especial el articulo 64 de la Ley 92 de
1989, modificado por el articulo 40 de la Ley 32 de 1991, y el numeral 2 del literal
k) del articulo 48 de la Ley 400 de 1997.
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TEXTO DEFINITIVO APROBADO EN PRIMER DEBATE AL PROYECTO
DE LEY NUMERO 0111 DE 2014 CAMARA

por la cual se establecen medidas enfocadas a la proteccion del comprador de vivienda,
el incremento de la seguridad de las edificaciones y e fortalecimiento de la funcion
publica que gercen los curadores, se a signan unas funciones a la Superintendencia de
Notariado y Registro y se modifican las Leyes 400 de 1997, 810 de 2003.

(Aprobado en la Sesion del dia 2 y 3 de junio de 2015 en la Comision Séptima
de la honorable Camara de Representantes)

El Congreso de Colombia
LEGISLA:
TITULO |

CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 1°. Objeto. Las normas de esta ley establecen medidas enfocadas a
la proteccion del comprador de vivienda, el incremento de la seguridad de las
edificaciones, el fortalecimiento de la funcion publica que ejercen los Curadores
Urbanos y se establecen otras funciones a la Superintendencia de Notariado y
Registro.

Articulo 2°. Definiciones, Para efectos de la presente ley se tendran en cuenta
las siguientes definiciones:

1. Constructor: Entiéndase por constructor el profesional, persona natural o
juridica, bajo cuya responsabilidad se adelanta la construccion de vivienda
nueva y que figura como constructor responsable en la licencia de construccion.

2. Enajenador de vivienda. Se entiende que es enajenador de vivienda nueva
quien detente la propiedad del predio segun titulos de propiedad y pretenda
trasladar por primera vez las unidades habitacionales. Para el caso de los
patrimonios autonomos el enajenador de vivienda sera el fideicomitente. Cuando
se constituyan patrimonios autdbnomos u otro tipo de personas juridicas para
desarrollar el proyecto de vivienda, se debera prever en los correspondientes
contratos, quién continda con la calidad de enajenador de vivienda en caso de
liquidarse durante el periodo en que debe cubrir el amparo patrimonial.



3. Vivienda Nueva: Es aquella edificacidon que permite desarrollar unidades
para el uso habitacional y cuyas unidades resultantes se transfieran durante el
periodo de cubrimiento del amparo patrimonial de que trata la presente ley;
aprobadas mediante licencia de construccion en las modalidades de obra nueva
y reconstruccion.

4. Unidad Estructuralmente Independiente: Conjunto de elementos
estructurales que ensamblados estan en capacidad de soportar las cargas
gravitacionales y fuerzas horizontales que se generan en una edificacion
individual o arquitectonicamente independiente, trasmitiéndolas al suelo de
fundacion.

CAPITULO Il
Proteccion del Comprador de Vivienda

Articulo 3°. Obligacion de amparar |os perjuicios patrimoniales, En el evento que
dentro de los diez (10) afios siguientes a la expedicion de la Certificacion Técnica
de Ocupacion de una vivienda nueva, se presente alguna de las situaciones
contempladas en el numeral 3 del articulo 2060 del Codigo Civil, el constructor
o el enajenador de vivienda nueva, estard obligado a cubrir los perjuicios
patrimoniales causados a los propietarios que se vean afectados.

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

Articulo 4°. La obligacion de amparar los perjuicios patrimoniales aplicara a
las nuevas unidades de vivienda en los proyectos que se sometan al régimen
de propiedad horizontal, unidades inmobiliarias cerradas, loteo individual o
cualquier otro sistema que genere diferentes unidades inmobiliarias para
transferirlas a terceros cuando se trate de cinco (5) o mas unidades
habitacionales.

En los proyectos de uso mixto que incluyan vivienda, la obligacion prevista en
el presente articulo, también sera exigible para todas las unidades de vivienda,
de conformidad con lo pr evisto en el inciso anterior.

Paragrafo. La persona que construya una o varias viviendas para su uso
propio no tendra la obligacién 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
expedicion de la certificacion técnica de ocupacion.

TiTULO Il

CAPITULO |
Revision de disefiosy supervision técnica de las edificaciones
Articulo 5°. El paragrafo del articulo 15 de la Ley 400 de 1997 quedara asi:

¢ La revision de los disefios estructurales de edificaciones que requieran del
amparo de que trata el articulo 3 de la presente ley, asi como los de las
edificaciones cuyo predio o predios permitan superar mas de dos mil (2.000)
metros cuadrados de area construida, independientemente de su uso, sera
realizada a costo de quien solicita la licencia, con un profesional particular,
calificado para tal fin, de conformidad con los requisitos establecidos en el
Capitulo 1l Titulo VI de esta ley, diferente del disefiador o independiente
laboralmente de él, el cual luego de corregidos los ajustes solicitados mediante
el Acta de Observaciones emitida por la curaduria urbana o la dependencia de
la administracion municipal o distrital encargada de la expedicion de licencias de
construccion, por medio de un me morial dirigido a esta certificara el alcance de
la revision efectuada, el cumplimiento de las normas de la presente ley y sus
decretos reglamentarios y firmara los planos y demas documentos técnicos
como constancia de haber efectuado la revision.

Esta revision también la podran realizar personas juridicas que cuenten con
personal calificado, acreditado y registrado que cumpla con los requisitos
definidos en la presente ley para realizar la revision de los proyectos
estructurales.

Cuando se presenten diferencias entre el disefiador estructural y el revisor del
proyecto las mismas se resolveran de conformidad con el reglamento que para
tal efecto adopte el Gobierno nacional.

La revision de los disefios estructurales de edificaciones que no requieran del
amparo de que trata el articulo 3° de la presente ley, asi como los de las
edificaciones cuyo predio o predios no permitan superar mas de dos mil (2.000)
metros cuadrados de area construida, independientemente de su uso, debera
cumplir con la totalidad de las normas previstas en la presente ley y sus decretos
reglamentarios, recayendo la responsabilidad sobre el disefiador estructural, el
propietario del predio y el titular de la licencia de construccion. Sin perjuicio de
lo anterior, durante el tramite de la licencia se hara una revision del proyecto
estructural por parte de los encargados de estudiar y expedir las licencias.



Cuando la edificacion que se pretende desarrollar tenga menos de 2.000 m?
de area construida pero cuente con la posibilidad de tramitar ampliaciones que
permitan alcanzar los 2.000 m? exigidos, en la evaluacién inicial del disefio
estructural se analizara si el mismo soporta la futura ampliacion en cuyo caso la
edificacion pese a tener menos de 2.000 m? debera contar con la revision
estructural de que trata este articulo.

Cuando en uno o mas predios se aprueben distintas edificaciones que en
conjunto superen los 2.000 m? de éarea construida, cada una de ellas
independientemente de su area construida debera contar con la revision
estructural exigida en este articulo.

Paragrafo. Dentro de los seis (6) meses siguientes a la entrada en vigencia
de la presente ley el Gobierno nacional reglamentara el alcance de la revision
de que trata el presente articulo, asi como el alcance de la revision que realiza
el curador urbano, y las competencias y responsabilidades tanto del revisor del
proyecto como del curador en los términos de la Ley 400 de 1997 y la Ley 388
de 1997.

Articulo 6°. El articulo 18 dela Ley 400 de 1997 quedara asi:

¢Articulo 18. Obligatoriedad. La construccion de los proyectos de vivienda que
requieran amparo de que trata e articulo 3 de la presente ley, asi como los de las
edificaciones cuyo predio o predios permitan superar mas de dos mil (2.000) metros
cuadrados de area construida, independientemente de su uso, deberd someterse a una
supervision técnica independiente del constructor, de acuerdo con |o establecido en este
titulo y en los decretos reglamentarios correspondientes.

La construccion de edificaciones que no requieran del amparo de quetrata el articulo
3° dela presenteley, asi como los delas edificaciones cuyo predio o predios no permitan
superar mas de dos mil (2.000) metros cuadrados de é&rea construida,
independientemente de su uso, debera g ecutar se conforme |o aprobado en la licencia de
construccién recayendo la responsabilidad sobre el constructor, disefiador estructural,
el propietario del p redio y € titular de la licencia de construccién. En todo caso €
disefiador estructural o ingeniero geotecnista podra exigir supervision técnica a las
edificaciones cuya complgidad, procedimientos constructivos especiales 0 materiales
empleados la hagan necesaria, consignando este requisito mediante memorial que se
anexara al proyecto estructural y/o al estudio geotécnico correspondiente.

Cuando la edificacion que se pretende desarrollar tenga menos de 2.000 m? de area
construida pero cuente con la posibilidad de tramitar ampliaciones que permitan
alcanzar los 2.000 n? exigidos, en la evaluacion inicial del disefio estructural se
analizara s el mismo soporta la futura ampliacion en cuyo caso la edificacion pese a
tener menos de 2.000 n¥ debera contar con la supervision técnica.



Cuando en uno o mas predios se aprueben distintas edificaciones que en conjunto
superen los 2.000 n¥ de &rea construida, cada una de ellas independientemente de su
area construida debera contar con la supervision técnica exigida en este articulo.

Paragrafo 1°. Corresponde al Gobierno nacional definir las funciones, alcance,
procedimientos, documentos Yy responsabilidades relacionados con la
supervision técnica de que trata la presente ley.

Paragrafo 2°. Se excluyen las estructuras que se disefien y construyan
siguiendo las recomendaciones presentadas en el Titulo E de la reglamentacion,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 47 de esta ley.

Paragrafo 3°. La supervision de que trata este articulo se exigira sin perjuicio
de la obligacion que tiene el constructor de realizar todos los controles de calidad
que esta ley y sus reglamentos exigen para garantizar que la edificacion se
ejecute de conformidad con los planos, disefios y especificaciones técnicas
aprobados en la respectiva licencia. Para ello, el constructor, durante el
desarrollo de la obra, debera contar con la participacion del disefiador estructural
del proyecto y del ingeniero geotecnista responsables de los planos y estudios
aprobados, quienes deberan atender las consultas y aclaraciones que solicite el
constructor y/o el supervisor técnico. Tales consultas y aclaraciones deberan
quedar registradas y documentadas en el proceso de supervision de la obra.

Paragrafo 4°. La supervisidon de que trata el presente articulo también la
podran realizar personas juridicas que cuenten con personal calificado,
acreditado y registrado que cumpla con los requisitos definidos en la presente
ley para realizar la supervision técnica.

Cuando se presenten diferencias entre el constructor y el supervisor técnico
del proyecto las mismas se resolveran de conformidad con el reglamento que
para tal efecto adopte el Gobierno nacional.

Articulo 7°. El articulo 19 de la Ley 400 de 1997 quedara asi:

¢Articulo 19. Edificaciones que no requieren supervision técnica. En aquellas
edificaciones que, de conformidad con € articulo anterior, estan exentas de
supervisiéon técnica independiente, el constructor tiene la obligacion de realizar los
controles minimos de calidad que esta ley y sus reglamentos exigen para garantizar
gue la edificacion se gjecute de conformidad con los planos, disefios y especificaciones
técnicas aprobadas en la respectiva licencia. Para €llo, € constructor, durante €
desarrollo de la obra, debera contar con la participacion del disefiador estructural del
proyecto y del ingeniero geotecnista responsables de los planos y estudios aprobados,
guienes deberan atender las consultasy aclaraciones que solicite el constructor. Tales
consultas y aclaraciones deberan quedar registradas y documentadas en el proceso de
gjecucion dela obra.



Articulo 8°. Régimen de incompatibilidades, Los profesionales que realicen
labores de revision de disefios o supervision técnica independiente de la
construccion estaran sujetos al siguiente régimen de incompatibilidades y no
podran actuar como tales:

1. Respecto de proyectos en que les corresponda intervenir profesionalmente
en cualquier otra calidad.

2. Respecto de proyectos en los que tenga alguna participacion a titulo de
socio, gerente, director, administrador, propietario, disefiador, constructor,
accionista o fideicomitente.

3. Respecto de proyectos a ejecutar en predios que pertenezcan a sus
parientes hasta el cuarto grado de consanguinidad o segundo de afinidad.

4. Respecto de proyectos en los que tenga participacion o intereses
comerciales de cualquier naturaleza.

Articulo 9°. Certificacidn técnica de ocupacion. Una vez concluidas las obras
aprobadas en la respectiva licencia de construccion y previamente a la
ocupacion de nuevas edificaciones, el supervisor técnico independiente debera
expedir bajo la gravedad de juramento la certificacion técnica de ocupacion de
la respectiva obra, en el cual se certificara que la obra contd con la supervision
correspondiente y que la edificacidon se ejecutd de conformidad con los planos,
disefios y especificaciones técnicas, estructurales y geotécnicas exigidas por el
Reglamento Colombiano de Construcciones Sismo Resistentes y aprobadas en
la respectiva licencia.

A la certificacion técnica de ocupacidon se anexaran las actas de supervision,
las cuales no requeriran de protocolizacion. La certificacion técnica de ocupacion
deberé protocolizarse mediante escritura publica otorgada por el enajenador del
predio la cual se inscribira en el folio de matricula inmobiliaria del predio o predios
sobre los cuales se desarrolla la edificacion, asi como en los folios de matricula
inmobiliaria de las unidades privadas resultantes de los proyectos que se
sometan al régimen de propiedad horizontal o instrumento que permita generar
nuevas unidades de vivienda. En los proyectos de construccion por etapas de
que trata la Ley 675 de 2001, para cada una de las nuevas edificaciones se
debera proceder de la manera prevista en este articulo.

Copia de las actas de la supervision técnica independiente que se expidan
durante el desarrollo de la obra asi como la certificacion técnica de ocupacion
seran remitidas a las autoridades encargadas de ejercer el control urbano en el
municipio o distrito y seran de publico conocimiento.



Paragrafo 1°. En los casos, de edificaciones conformadas por unidades
estructuralmente independientes, una vez concluidas las obras de cada una de
estas y previamente a su ocupacion se podra expedir un certificado técnico de
ocupacion por unidad estructuralmente independientes. En Este caso, el
certificado técnico de ocupaciéon debera protocolizarse en los folios de matricula
inmobiliaria de las unidades privadas de la respectiva unidad estructuralmente
independiente.

Paragrafo 2°. En todo caso, para los efectos de control durante la obra, la
autoridad municipal o distrital competente podra realizar visitas y controles
periddicos a la ejecucion de las construcciones, cuya evidencia y resultados se
consignaran en las actas de supervision independientes y en las de inspeccion
que realicen las autoridades encargadas de eje rcer el control urbano.

Paragrafo 3°. La verificacion del cumplimiento de las normas urbanisticas
correspondera a las autoridades municipales y distritales, quienes ejerceran el
control urbano de conformidad con lo previsto en el articulo 61 del Decreto 2150
de 1995 y el articulo 109 de la Ley 388 de 1997, por lo cual no sera objeto de la
certificacion de que trata el presente articulo ni podra condicionar su expedicion.

Articulo 10. Obligacion de Notariosy Registradores, Los notarios y registradores
de instrumentos publicos no procederan a otorgar ni inscribir respectivamente
ninguna escritura de compraventa de unidades inmobiliarias hasta tanto se
cumpla con la obligacién de protocolizar e inscribir la certificacion técnica de
ocupacion de la manera prevista en el articulo anterior. La certificacién técnica
de ocupacion podra protocolizarse en el mismo acto de transferencia o en actos
independientes.

Articulo 11. Adicionese e articulo 2° dela Ley 810 de 2003 con el siguiente numeral:

¢6. Multas sucesivas mensuales de veinticinco (25) salarios minimos legales
mensuales vigentes sin que en ningun caso supere los trescientos (300) salarios
minimos legales mensuales para los titulares de licencias de construccion,
constructores responsables y enajenadores de vivienda que permitan la ocupacion de
edificaciones nuevas sin haber protocolizado y registrado la certificacion técnica de
ocupacion. Estas multas se aplicaran por cada unidad privada que se ocupe sin haber
cumplido con la protocolizacion y registro de la certificacién técnica de ocupaciong..

Articulo 12. Registro tnico nacional de profesionalesacreditados, Créased registro
anico nacional de profesionales acreditados para adelantar las labores de disefio,
revision y supervison dequetratalaLey 400 de 1997, el cual sera administrado por
el Consgo Profesional Nacional de Ingenieria y Profesiones Afines (Copnia) y
tendra como insumo la calificacion del examen de acreditacion, que serealizara de
acuerdo con términos y condiciones que establezca el Reglamento Colombiano de



Construcciones Sismo Resistentes; y e reporte de sanciones suministrado por el
Consgo Profesional Nacional de Ingenieria y Profesiones Afines (Copnia) y €
Consg o Profesional Nacional de Arquitecturay susProfesiones Auxiliares(Cpnaa).

El Gobierno nacional establecera las condiciones para la operacion del registro
anico nacional.
TiTULO 1Nl

CAPITULO |
Dela seleccion de Curadores Urbanos
Articulo 13. Funciones de la S uperintendencia de Notariado y Registro. Ademas
de las funciones previstas en la ley, seran atribuciones de la Superintendencia
de Notariado y Registro en relacién con los curadores urbanos las siguientes:

1. Adelantar el concurso nacional habilitante para la designacién de curadores
urbanos.

2. Tramitar y hacer seguimiento a las peticiones, quejas y reclamos que
formulen los usuarios en relacién con el servicio de los curadores urbanos.

3. En cualquier momento, de manera oficiosa o a peticion de las entidades de
control, adelantar los procesos disciplinarios a los curadores urbanos, a través
de la Superintendencia Delegada para Curadurias, segun lo dispuesto en la
presente ley.

4. Imponer sanciones por incumplimiento de las disposiciones sefialadas en
la presente ley. En primera instancia por la Superintendencia Delegada para
Curadurias y en segunda instancia por el Superintendente de Notariado y
Registro.

5. Realizar visitas generales y/o especiales a las curadurias, en materia de
vigilancia preventiva.

6. Ordenar medidas necesarias para subsanar o prevenir irregularidades o
situaciones anormales.

7. Solicitar informacion y realizar visitas de inspeccion.

Articulo 14. Proceso de seleccion de curadores urbanos, Corresponde a la
Superintendencia de Notariado y Registro, adelantar el Concurso Nacional
Habilitante de meéritos para la designacion de los curadores urbanos en los
municipios y distritos que cuenten con la figura o que opten por ella, de acuerdo
con los términos y condiciones que para el efecto se sefialen en la presente ley.

Articulo 15. Gastos del concurso. Los gastos que demande el Concurso Nacional

Habilitante para la designacion de curadores urbanos se haran con cargo al
presupuesto de la Superintendencia de Notariado y Registro.



Articulo 16. Concurso y Lista de Elegibles, La Superintendencia de Notariado y
Registro adelantar& un concurso Nacional Habilitante para € ingreso al cargo de
Curador Urbano.

Paragrafo 1°. Corresponde a la Superintendencia de Notariado y Registro
determinar la forma de acreditar los requisitos, la fecha y lugar de realizacion
del concurso, y el cronograma respectivo, todo lo cual se indicara en la
convocatoria publica que se ajustara en todo a las disposiciones de la presente
ley.

Paragrafo 2°. La lista de elegibles tendra una vigencia de tres (3) afios,
contados a partir del momento en que quede en firme y servira para proveer el
reemplazo de los curadores urbanos en el caso de faltas temporales y absolutas
sefaladas en la presente ley.

Articulo 17. Para ser designado curador deben cumplirse los siguientes requisitos:

1. Ser ciudadano colombiano en ejercicio, 0 extranjero residente legalmente
en el pais, no mayor de 65 afios y estar en pleno goce de los derechos civiles
de acuerdo con la Constitucion Nacional y las leyes civiles.

2. Poseer titulo profesional de arquitecto, ingeniero civil, abogado o en areas
de las ciencias politicas, sociales, econémicas o de la administracion y postgrado
en derecho urbano, urbanismo, politicas de suelo, planificacion, territorial,
regional o urbana.

3. Acreditar una experiencia laboral minima de diez (10) afios en el ejercicio
de actividades relacionadas con el desarrollo o la planificacién urbana.

4. No estar incurso en alguna de las causales de inhabilidad determinadas en
la presente ley.

5. Acreditar la colaboracion del grupo interdisciplinario especializado que
apoyara la labor del curador urbano.

6. Inscribirse, ser admitido y formar parte de la lista de elegibles conformada
en el concurso Nacional Habilitante adelantado por la Superintendencia de
Notariado y Registro, asi como en el concurso territorial adelantado por la
autoridad distrital o municipal competente, con la tutela de la Superintendencia
de Notariado y Registro, en los términos de la presente ley.

Articulo 18. Designacion. Correspondera al Alcalde Municipal o distrital
designar a los curadores urbanos de conformidad con el resultado del Concurso
Nacional Habilitante, realizado por la Superintendencia de Notariado y Registro,
y el Concurso Territorial adelantado por las autoridades municipales y/o



distritales, conforme al reglamento que para el efecto expida el Gobierno
nacional.

El aspirante que haya superado el concurso nacional habilitante y que desee
ejercer como curador en un distrito 0 municipio, deberd ademas, superar un
concurso territorial adelantado por la autoridad municipal o distrital competente.

El concurso territorial estara compuesto de las siguientes pruebas:

1. Normas municipales, distritales y nacionales en materia de desarrollo y
planificacion urbana y territorial.

2. Normas urbanisticas del plan de ordenamiento territorial o los instrumentos
gue lo desarrollen y complementen.

3. Entrevista colegiada conformada por el Alcalde municipal o distrital
respectivo, y un (1) de la Superintendencia delegada de curadurias urbanas de
la Superintendencia de Notariado y Registro.

Paragrafo. Al menos uno de los miembros del grupo interdisciplinario debera
reunir las mismas calidades del curador para suplirlo en los casos de faltas
temporales, en los términos establecidos en la presente ley.

CAPITULO Il
Del régimen disciplinarioy lavigilancia
Articulo 19. Régimen disciplinario de los curadores urbanos, A los curador es urbanos

selesaplicaen € gercicio de susfunciones publicasy en lo pertinente, € régimen disciplinario
delaLey 734 de 2002 o la norma que la adicione, modifique o sustituya.

Articulo 20. Vigilancia y control. El régimen disciplinario especial para los
curadores urbanos se aplicara por parte de la Superintendencia de Notariado y
Registro, sin perjuicio del poder preferente que podra ejercer la Procuraduria
General de la Nacion. Para adelantar las funciones de vigilancia y control de
curadores urbanos previstas en la presente ley, créase en la Superintendencia
de Notariado y Registro la Superintendencia Delegada para Curadurias

Articulo 21. Inhabilidades para ser designado curador urbano. Ademas de las
inhabilidades previstas en el articulo 54 de la Ley 734 de 2002, o la ley que lo
modifique o derogue, se aplicaran las siguientes:

1. Quienes hayan sido sancionados o excluidos del ejercicio de una profesion
o hayan sido condenados a pena privativa de la libertad, salvo por delitos
politicos o culposos.

2. Quienes hayan sido condenados por la Comision de Delitos que afecten el
patrimonio del Estado.



3. Quienes hayan sido sancionados disciplinariamente con destitucion o
suspension en el ejercicio de un cargo publico o el desempefio de una funcién
publica.

4. Quienes hayan sido declarados responsables fiscalmente, en los términos
del articulo 38 de la Ley 734 de 2002.

5. Quienes padezcan cualquier afeccién fisica 0 mental que comprometa la
capacidad necesaria para el debido desempefio de las funciones como curador
urbano.

6. Quien con su conducta dolosa o gravemente culposa hayan dado lugar a
condenas contra el Estado en ejercicio de su funcion como curador urbano en
periodo anterior.

7. Quienes hayan sido objeto de pena privativa de la libertad a excepcion de
delitos politicos.

Articulo 22. Incompatibilidades para €l gercicio de la funcién del curador urbano.

Ademas de lasincompatibilidades previstas en la Ley 734 de 2002, esincompatible
con lafuncion delos curador es urbanos:

1. Desempefiar cargo o empleo publico o privado o celebrar en interés propio,
directamente o por interpuesta persona contrato alguno con entidades publicas o
con personas privadas que manejen recur sos publicos, salvo las excepciones legales.

2. Gestionar ointervenir, directa o indirectamente, en la gestion de negocios o ser
apoderado ante entidades del respectivo municipio o distrito.

3. Ejercer cargos de representacion politica, inscribirse como candidato a
cualquier cargo de eleccion popular durante el periodo para € cual fue elegido o
tomar parte en las actividades de los partidos politicos sin perjuicio de gercer €
derecho al sufragio.

4. Ser socio, miembro de juntas, consegos directivos o representante legal de
personasjuridicasquedesarrollen actividades de disefio ar quitectonico, ur banistico
0 de construccion, o asociadas al desarrollo urbano, en e municipio en € que €
curador tenga jurisdiccion.

5. Ejercer cualquier profesion liberal fuera del gercicio propio del curador
urbano, salvo la docencia.

Paragrafo. Al curador en gercicio de sus funciones le estan prohibidas las
conductas sefialadas en € articulo 35 dela Ley 734 de 2002.

Articulo 23. Impedimentos del Curador Urbano. Como garantia de imparcialidad,
ademas de las causales de impedimento y recusacion establecidas en el Codigo de
Procedimiento Civil, el Curador Urbano debera declarar se impedido para conocer
de la solicitud s en é o cualquier miembro de su equipo de apoyo, se configura
cualquiera delas siguientes causales:



1. Tener é, o susparientes hasta el cuarto grado de consanguinidad, segundo de
afinidad o Unico civil, interésdirecto o indirecto en e trdmite solicitado.

2. Ser €, su conyuge, comparier o per manente o alguno de sus parientesindicados,
socio o representante legal dela personainteresada en el tramite solicitado.

3. Ser e solicitante dela licencia dependiente, mandatario o administrador delos
negocios del curador o de alguno delos miembros del grupo interdisciplinario.

4. Haber intervenido en la decision comercial o financiera, disefio 0 elaboracion
del proyecto objeto del tramite solicitado.

5. Haber emitido en cualquier tiempo conceptos o de cualquier manera

intervenido en asesorias respecto del inmueble objeto de solicitud de licencia por
fuera delasactividades dela curaduria urbana.

El curador debera declararse impedido por escrito y de manera motivada, para
negar se a conocer de alguna solicitud.

En caso de que no se declare impedido, los interesados podréan, en cualquier
tiempo, recusar al Curador Urbano ante el Superintendente de Notariado y
Registro, quien en caso de encontrar probada la causal, ordenara separar del
conocimiento dela solicitud al curador recusado.

Asi mismo, en caso de haber culminado € respectivo tramite en presencia de
alguna delas anteriores causales, las mismas podran ser invocadas para solicitar la
revocatoria o nulidad de la decisién. En estos casos se seguiran los procedimientos
administrativos y judiciales correspondientes, previstos en e Codigo de
Procedimiento Administrativoy delo Contencioso Administrativo.

Articulo 24. Faltas gravisimas de los curadores urbanos, Ademas de las sefialadas en el
articulo 55 de la Ley 734 de 2002, o la ley que la modifique, derogue o subrogue, constituyen faltas
disciplinarias gravisimas y por lo tanto dan lugar a la accién e imposicion de la sancidn
correspondiente, las siguientes:

1. El empleo de propaganda de indole comercial o de incentivos de cualquier
orden para estimular al publico a demandar sus servicios. Lo anterior no incluye
la posibilidad que cada curador cuente con una direccion sitio de internet donde
informe sobre los servicios que presta y demas temas propios de la funcion.

2. Negarse a prestar el servicio sin justa causa.
3. Omitir el cumplimiento de los requisitos en la prestacion de sus servicios.

4. Dejar de asistir injustificadamente a la oficina, o cerrarla sin motivo legal, o
limitar indebidamente las horas de despacho al publico.

5. El incumplimiento de los deberes previstos en los numerales 1, 2, 4, 5, 6,
8,9,10, 11, 12, 13, 16, 17, 18, 24, 38 y 39 del articulo 34 de la Ley 734 de 2002
o la ley que lo modifique, derogue o subrogue.



6. La violacion del regimen de prohibiciones, establecido en los numerales 1,
3,6,7,10, 11,12, 17, 23, 24, 29 y 31 del articulo 35 de la Ley 734 de 2002 o la
ley que lo modifique, derogue o subrogue.

7. Incumplir injustificadamente los plazos previstos en la ley para resolver una
solicitud de licencia.

8. Cobrar como expensas, montos distintos a los autorizados por el Gobierno
nacional, o recibir en especie el pago o parte de pago de las mismas.

9. Omitir la exigencia del pago de los impuestos, gravamenes, tasas,
participaciones o contribuciones, asociados a la expedicidon de licencias. En todo
caso, no correspondera a los curadores urbanos la verificacion del cumplimiento
de las obligaciones tributarias asociadas a la expedicion de la licencia.

10. Actuar incurso en causales de competencia desleal en los términos del
Cdbdigo de Comercio.

Articulo 25. Sanciones, L os curadores urbanos estaran sometidos al régimen de
sanciones previsto para los particulares que gercen funciones publicas en la Ley
734 de 2002 o laley que lo modifique, derogue o subrogue.

Articulo 26. Aplicacion del Cadigo Disciplinario Unico, A los curador es urbanos,
como destinatarios de la ley disciplinaria, se les aplicara en lo pertinente los
principiosrectores, lostérminosde prescripcion delaaccion y dela disciplinaria, el
procedimiento, las causales de excluson de responsabilidad, las causales de
extincion de la accion disciplinaria y de la sancion, € régimen de impedimentos y
recusaciones, los derechos del investigado y demas reglas de la actuacién procesal
previstas en e Codigo Disciplinario Unico.

CAPITULO IlI
Tasa devigilancia

Articulo 27. Sostenibilidad de la vigilancia. Con el fin de garantizar la
sostenibilidad de la vigilancia que ejercera la Superintendencia de Notariado y
Registro, sobre la funcidon publica que prestan los curadores urbanos, el
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio en el ejercicio de las facultades que
le otorga la Ley 388 de 1997 modificada parcialmente por la Ley 810 de 2003
y el Decreto 1469 de 2010, reglamentara el porcentaje de las expensas que se
destinara para este fin.

Articulo 28. Fondo Cuenta de Curadurias, Créase un Fondo Cuenta sin
personeria juridica, el cual se formara con el porcentaje de las expensas que se
destine a la sostenibilidad de la vigilancia que ejercera la Superintendencia de
Notariado y Registro.



El Superintendente de Notariado y Registro sera el representante legal del
Fondo y el ordenador del gasto.

Articulo 29. Régimen de transicion, Las disposiciones de la presente ley, seran
aplicablesalosproyectoscuyallicenciade construccién en lasmodalidades definidas
en esta normatividad seradiquen en legal y debida forma después de la entrada en
vigencia dela presente ley, incluidas aquellas estructur as construidas en materiales
alternativos, definidas en e Capitulo |1, articulo 8° a 14 dela Ley 400 de 1997 o en
aquellas disposiciones que la modifiquen o complementen.

Articulo 30. Vigencia. La presente ley entrara en vigencia un (1) afio después
de su promulgacién. Esta ley subroga los articulos 15, 18 y 19 de la Ley 400 de
1997, adiciona el articulo 2° de la Ley 810 de 2003, y deroga todas las
disposiciones que le sean contrarias, en especial el articulo 64 de la Ley 92 de
1989, modificado por el articulo 40 de la Ley 32 de 1991, y el numeral 2 del literal
k) del articulo 48 de la Ley 400 de 1997.

Articulo 31. Las curadoras urbanas y los curadores urbanos de todos los
distritos y municipios del pais deberan hacer entrega en tiempo real de la
informacion pertinente sobre las solicitudes, expediciones y aprobaciones de
todos los actos administrativos de licenciamiento urbanistico, a fin de que estos
puedan ejercer con oportunidad y eficacia los respectivos proceso de vigilancia
y control del desarrollo urbanistico e inmobiliario. Para el efecto cada ente
territorial acordard con las Curadurias Urbanas respectivas los medios para el
reporte de la informacion.

Paragrafo. El incumplimiento en la entrega de informacion a los entes
territoriales sobre expediciones, y aprobaciones de actos administrativos
después de 30 dias de hacer sido expedidos por parte de los servidores publicos
encargados, se constituird como falta disciplinaria grave.

Paragrafo. Los Alcaldes municipales y distritales podran conferir a
organizaciones o agremiaciones de profesionales idéneas, el control posterior
de los proyectos que han sido objeto de la expediciébn de licencias de
urbanizacion y construccion, en cualquiera de sus modalidades.

Articulo 32. Creacion del Fondo de Solidaridad para amparar dafios por vicios
en construccion nueva. Créase el Fondo de Solidaridad para amparar dafos por
vicios en construccidon nueva, sin personeria juridica y como una cuenta adscrita
al Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, a través de una sociedad fiduciaria
legalmente establecida en Colombia con sujecion a las normas y reglas del
derecho privado como un patrimonio autobnomo de conformidad con las normas
sobre fiducia mercantil establecidas en el Codigo de Comercio y demas normas
reglamentarias.



Paragrafo 1°. El fondo no contara con personal diferente al asignado al
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

Paragrafo 2°. Corresponde a | Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio un
plazo maximo de doce (12) meses a partir de la sancion y promulgacion de esta
ley, reglamentar este fondo.

Articulo 33. Vigencia. La presente ley entrara en vigencia un (1) afio después
de su promulgacién. Esta ley subroga los articulos 15, 18 y 19 de la Ley 400 de
1997, adiciona el articulo 2° de la Ley 810 de 2003, y deroga todas las
disposiciones que le sean contrarias, en especial el articulo 64 de la Ley 92 de
1989, modificado por el articulo 40 de la Ley 32 de 1991, y el numeral 2 del literal
k) del articulo 48 de la Ley 400 de 1997.
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SUSTANCIACION

por la cual se establecen medidas enfocadas a |a proteccion del comprador de vivienda,
el incremento de la seguridad de las edificaciones y el fortalecimiento de la funcién
publica que gjercen los curadores y se asignan unas funciones a la Superintendencia de
Notariado y Registro.

El Proyecto de ley numero 0111 de 2014 Camara fue radicado en la Comision
el dia 24 de septiembre de 2014. La Mesa Directiva de esta Comision designo
como Ponentes para primer debate del proyecto de ley en mencion a los
honorable Representante Didier Burgos Ramirez y Rafael Romero Pifieros,

El proyecto en mencién fue publicado en la Gaceta del Congreso niimero 541
de 2014 y la ponencia para primer debate de Camara, en la Gaceta del Congreso
namero 87 de 2015. El Proyecto de ley niumero 0111 de 2014 Camara fue
anunciado en la sesién del dia 26 de mayo de 2015 segln Acta nimero 32.

En la Sesion Ordinaria de la Comisién Séptima Constitucional Permanente de
la honorable Camara de Representantes del dia 2 de junio de 2015, de
conformidad con las prescripciones constitucionales y legales, especialmente las
contenidas en la Ley 52 de 1992 (Reglamento del Congreso), se dio inicio a la

discusion del Proyecto de ley nimero 0111 de 2014 Céamara, por la cual se
establecen medidas enfocadas a la proteccion del comprador de vivienda, € incremento



dela seguridad delas edificacionesy el fortalecimiento de la funcion publica que gjercen
los curadoresy se asignan unas funcionesala Superintendencia de Notariado y Registro.

Autor: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, doctor Felipe Henao Cardona.,
En esta sesion, es aprobada por unanimidad la proposicién con que termina el
informe de ponencia por los honorables Representantes. La Presidencia de la
Comisién somete a consideracion y aprobacion el articulado del Proyecto de ley
namero 0111 de 2014 Camara que consta de 34 articulos. El dia 2 de junio de
2015, fueron aprobados en bloque los articulos que no tienen proposicion, asi:
articulos 7°, 11, 12, 15, 16, 19, 22, 23, 25, 26 y 33 los cuales fueron aprobados
en bloque por unanimidad. Se aprobd por unanimidad la eliminacién de los
articulos 28, 29, 30y 31.

Los honorables Representantes Didier Burgos y Rafael Romero, presentaron
proposiciones a los articulos 8°, 9° y 10, los cuales fueron aprobados por
votacion nominal con 13 votos positivos.

Luego se discutié el articulo 24 con una proposicién de los ponentes, con
votacion nominal de 14 votos positivos.

Al articulo 27 le presentaron una proposicion de los ponentes, siendo
aprobado con 13 votos positivos y uno negativo.

Los articulos 28, 29, 30 y 31 por proposicion de los ponentes fueron
eliminados con votacion nominal de 13 votos positivos.

Articulo 32, presentaron proposicion los ponentes y fue aprobada por 11 votos
positivos y uno negativo.

Los articulos 1°, 2°, 3°, 4°, 5°, 6°, 13, y 14 se presentaron varias proposiciones
y se votaron en orden cronolégico, quedando las no aprobadas como constancia:

En el articulo 1° se vot6 la proposicion del honorable Representes Palau,
votada nominalmente con 13 votos positivos.

Articulo 2°, se votdé nominalmente la proposicion de los ponentes con 12 votos
positivos.

Articulo 3°, también se votdé nominalmente la proposicidon de los ponentes con
11 votos positivos y dos negativos.

Articulo 4°, se votd nominalmente la proposicion de los ponentes con 13 votos
positivos.

Articulo 5°, se voté nominalmente la proposicién de los ponentes con 14 votos
positivos.



Articulo 6°, se votd nominalmente la proposicion del honorable Representante
Alvaro Lopez con 14 votos negativos.

Quedando el articulo como viene en la ponencia.

Articulo 13, se votd nominalmente la proposicion de los ponentes con 7 votos
positivos y 7 negativos, luego se volvié a votar nominalmente con 9 votos
positivos y 5 negativos.

Articulo 14, se voté nominalmente la proposicion del honorable Representante
Alvaro Lopez, con 11 votos negativos.

Posteriormente se voté nominalmente como viene en la ponencia con 10 votos
positivos.

El dia 3 de junio de 2015 continué el debate del proyecto con el articulo 17.

Articulo 17, se voté nominalmente la proposicion de los ponentes con 11 votos
positivos.

Articulo 18, se voté nominalmente la proposicion de los ponentes con 10 votos
positivos.

Articulo 20, se voté nominalmente la proposicion como viene en la ponencia
con 8 votos positivos y 5 negativos.

Articulo 21, se votd en forma ordinaria la proposicion de los honorables
Representantes Esperanza Pinzén de Jiménez y Wilson Cérdoba que fue
aprobada por unanimidad de los presentes.

Articulo 34 y los dos articulos nuevos, se voté en forma ordinaria y fue
aprobada por unanimidad de los presentes.

Posteriormente se somete a consideracion el titulo de la iniciativa el cual fue
aprobado de la siguiente manera, ¢ por la cual se establecen medidas enfocadas a la
proteccion del comprador de vivienda, el incremento de la seguridad de |l as edificaciones
y el fortalecimiento de la funcion publica que gercen los curadores y se asignan unas
funciones a la Superintendencia de Notariado y Registro y se modifican las Leyes 400 de

1997, 810 de 2003 con votacion positiva de los honorables Representantes
presentes.

Igualmente el Presidente pregunta a los honorables Representantes si
quieren que este proyecto de ley tenga segundo debate y contestan
afirmativamente siendo designados como Ponentes para segundo debate los
honorables Representantes Didier Burgos Ramirez y Rafael Romero Pifieros.

La Secretaria deja constancia que este proyecto de ley fue votado por la
mayoria que la ley establece. La relacidbn completa de la aprobacién en primer
debate del Proyecto de ley nimero 0111 de 2014 Camara por lacual se establecen



medidas enfocadas a la proteccion del comprador de vivienda, € incremento de la
seguridad de las edificaciones y € fortalecimiento de la funcién pablica que g ercen los
curadores y se asignan unas funciones a la Superintendencia de Notariado y Registro y
se modifican las Leyes 400 de 1997, 810 de 2003, consta en las Actas nimeros 33y
34 (treinta y tres y treinta y cuatro) del 2 y 3 de junio de 2015) dos y tres de junio
de dos mil quince de la sesion ordinaria del segundo periodo de la Legislatura
2014-2015.
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Bogot4, D. C., alos dos y tres dias del mes de junio del afio dos mil quince (2
y 3-06-2015), fue aprobado el Proyecto ley nimero 0111 de 2015 Camara, por la
cual se establecen medidas enfocadas a la proteccion del comprador de vivienda, €
incremento de la seguridad de las edificacionesy € fortalecimiento de la funcion publica
gue gercen los curadores y se asignan unas funciones a la Superintendencia de
Notariado y Registro y se modifican las Leyes 400 de 1997, 810 de 2003.

Autor: Ministro de Vivienda, Ciudad y Territorio, doctor Felipe Henao Cardona,

Ponentes: honorables Representantes Rafael Romero Pifieros y Didier Burgos
Ramirez, con sus 33 articulos.
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