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PROTECCION AL CONSUMIDOR
EN EL SECTORVIVIENDA

Esta cartilla fue elaborada por la Universidad Sergio Arboleda
con el apoyo de la Superintendencia de Industria y Comer-
cio y el programa del Fondo
de Proyectos de Proteccion al
Consumidor (Consufondo), en
desarrollo del Convenio 922 del
2015, con el objetivo de poner a |
disposicion de los consumido-
res del sector de la construccion
de vivienda una guia para que
conozcan sus derechos, conse-
jos para adoptar una decision
de compra informada, segura y
responsable, asi como una orientacion sobre los mecanismos
legales para hacer efectiva la proteccion de sus derechos.

éAQUIENES ESTA
DIRIGIDA ESTA GUIA?

La persona que adquiere un bien inmueble para la satisfaccion
de una necesidad privada, propia, familiar o doméstica.

Desde el momento mismo en que usted visita un proyecto tie-
ne derecho a recibir informacién veraz y completa, la cual debe
corresponderse con el bien que recibe; por ello es necesario te-
ner claridad en todas las etapas de la compra de un inmueble:

= FEtapa previa a suscribir el contrato.
= FEtapa de formalizacion del contrato.
= Etapa posterior a la entrega del inmueble.

A continuacion se tratard cada una de ellas.

o



ETAPA
PRE CONTRACTUAL

¢QUE DEBOTENER EN CUENTA
SOBRE EL LUGARDONDE SE DESARROLLA
EL PROYECTO?

= Identifique vias de acceso, rutas de transporte publico,
establecimientos de comercio, hospitales cercanos.

= Recorra el lote y revise los alrededores de la construc-
cién.
= Verifique si el lote estd en una zona de cables de alta

tension, humedales, rios y/o montafias con riesgo de
deslizamientos o desbordamientos.

= Solicite la informacion relativa al estudio de suelos.

o



Guia para el consumidor en el sector vivienda

¢QUE INFORMACION ME
DEBEN SUMINISTRAR SOBRE EL PROYECTO
DE CONSTRUCCION?

= Quién construye el proyecto y cudl es su experiencia.

= En caso de que sea una constructora, verifique que esté
legalmente constituida, cual es su capital e identifique a
su representante legal.

= Siel proyecto cuenta con los permisos de construccion
y de ventas necesarios.

= i el proyecto se construye con recursos propios o me-
diante financiacion.

= §i existe una sociedad fiduciaria que administre los re-
cursos de los compradores hasta cumplir el punto de
equilibrio.

Prefiera proyectos donde los dineros para la reserva del inmue-
ble y las demads cuotas sean administradas por una fiduciaria y
solo sean entregadas al constructor hasta el cumplimiento del
punto de equilibrio.

o



Etapa pre contractual

¢EXISTE OTRA
INFORMACION RELEVANTE?

= Siel proyecto se va a construir por etapas debe verificar
cual es el cronograma de entrega de las unidades priva-
das y los bienes comunes.

= Jgualmente, solicite informacién sobre las zonas co-
munes que conforman cada etapa y verifique si los
propietarios de todas las etapas pueden hacer uso de
dichos bienes.

= Solicite un estimado del valor de la cuota de adminis-
tracion.

= Tenga en cuenta el estrato del inmueble para el costo de

los servicios publicos.
o



Guia para el consumidor en el sector vivienda

¢éQUE OTROS ASPECTOS DEBE TENER
EN CUENTA UN CONSUMIDOR?

Los proyectos deben ser aprobados por las Curadu-
rias Urbanas y estas deben registrar los proyectos
ante la Secretaria de Planeacion Distrital. Verifique
ante esta ultima entidad que el proyecto cuente con la
aprobacion correspondiente.

La Secretaria de Planeacion Distrital o Municipal es
la entidad competente para certificar los usos permi-
tidos en el lugar donde se construira el proyecto.

¢QUE DEBOTENER EN CUENTA EN RELACION
CON LOS PARQUEADEROS?

Silos parqueaderos estan ubi-
cados en areas comunes de
uso exclusivo, la constructo-
ra debe informar al compra-
dor que una vez constituida
la propiedad horizontal, la
Asamblea de Copropietarios
con la decision de mas del
70% del coeficiente de la co-
propiedad, puede modificar
la destinacion de las dreas co-
munes de uso exclusivo.

*Ver Anexo Normativo: Circular Externa 6 (febrero) de 2012.
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Etapa pre contractual

¢DONDE PUEDO OBTENER INFORMACION
SOBRE LA CONSTRUCTORA?

La Superintendencia de Sociedades ejerce la
vigilancia, inspeccién y control de las socie-
dades comerciales en funcién de su capital y
monto de activos. Verifique si la constructora
estd sometida a algun régimen de vigilancia
especial.

Las Camaras de Comercio expiden los cer-
tificados de existencia y representacion legal
de las sociedades legalmente constituidas en
Colombia. Solicite uno certificado de la cons-
tructora y verifique cudndo se constituy6 la
sociedad, su capital y su representante legal.

Enla ciudad de Bogota las personas naturales
o juridicas que ejercen actividades de ventas
de inmuebles deben obtener previamente un
permiso de venta ante la Secretaria del Ha-
bitat. Verifique que ese permiso le haya sido

concedido a la constructora.

Tenga en cuenta que, si en la publicidad del proyecto encuentra
leyendas como: “Con el respaldo de la fiduciaria Z” o “Este
proyecto es financiado por Banco X o Y”, dichas entidades no
son responsables de la ejecucion del proyecto y por lo tanto no
aseguran la ejecucion del mismo.



Guia para el consumidor en el sector vivienda

éCUALES SON LAS CARACTERISTICAS
DE LA INFORMACION QUE TIENE DERECHO
A RECIBIR?

La informacién sumi-
nistrada a los consumi-
dores por las personas
que vendan o promo-
cionen inmuebles des-
tinados a vivienda debe
ser veraz y suficiente en
relacion con las carac-
teristicas de los bienes
que se ofrecen al publi-
co, en particular sobre
los siguientes aspectos:

= Unidades a construir.

= Area construida en metros cuadrados (m?).
= Area libre.

= Areas comunes.

= Equipamiento comunal (ascensor, cuarto de maquinas,
tableros de servicios publicos).

= Parqueaderos y su naturaleza juridica.

= Acabados (cercidrese de la calidad de los acabados).

*Ver definiciones en glosario y anexo normativo.

o
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Etapa pre contractual

INFORMACION IMPORTANTE

Recuerde que es esencial solicitar la siguiente informacién:

De los bienes privados

-

-

Los documentos que describan las caracteristicas del
bien privado que va a adquirir, en los cuales se iden-
tifique:

El area del inmueble, especificando el area privada con-
struida y el area libre.

De los bienes comunes

Si el bien esta sometido a régimen de propiedad horizon-
tal, solicite informacion especifica sobre los bienes comunes
ofrecidos y el reglamento de propiedad horizontal.

De los parqueaderos

Solicite informacion especifica sobre los parqueaderos y su
naturaleza juridica, los cuales pueden ser de los siguientes
tipos:

-

Privados.
Comunes.
Comunes de uso exclusivo.

Pueden tener servidumbres, es decir, la obligacion de
permitir el paso a otro vehiculo, que esté ubicado en el
mismo espacio detras de su parqueadero.

Tenga en cuenta que si los parqueaderos son bienes privados
estan sujetos al pago de impuesto predial y deben tener un folio
de matricula inmobiliaria que los identifique.

-
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¢LA PUBLICIDAD ES VINCULANTE?

De acuerdo con el Estatuto del Consumidor,
- la publicidad es definida como “Toda for-
ma y contenido de comunicacién que tenga
como finalidad influir en las decisiones de

]

~ consumo’’.

= La publicidad que haga referencia al
proyecto, por ejemplo promete que el proyecto tiene piscina,
amplias zonas verdes, entre otras, obligan al anunciante en los
términos ofrecidos, porque influyen en la decisién de compra
del consumidor.
= En consecuencia, la publicidad se considera engafiosa cuando
induce al consumidor a error sobre las caracteristicas del proyecto,
esto es, cuando la informacion le genera falsas expectativas que no
se corresponden con la realidad.
Ejemplos:
= §i la publicidad del proyecto anuncia “amplias zonas ver-
des”, debe tenerlas. Tenga en cuenta que todos los proyectos
de construccién tienen que ceder al Distrito zonas verdes que
corresponden a un area del lote donde se construye el proyecto.
Estas areas de cesion, no pertenecen a la copropiedad.
= Si el constructor anuncia un area especifica del bien priva-
do, debe tenerla realmente.

¢CUALES DOCUMENTOS SE ACONSEJA CONSERVAR
PARA RECLAMAR SUS DERECHOS?

Conserve copia de toda la informacion
relativa al proyecto ofrecido, tales como
brochure, cotizacién, planos, renders y
publicidad, entre otras.

! Ley 1480-11, articulo 5°, numeral 12.

o
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ETAPA DE FORMALIZACION

DEL NEGOCIO

iy

Entre la negociacion y la entrega del bien se pueden generar distintos
inconvenientes, por tal motivo es importante estar enterado de los derechos

que tiene el consumidor.

¢QUE DEBE TENER EN CUENTA COMO CONSUMIDOR
EN LA ETAPA DE NEGOCIACION?

-

Lea  cuidadosa-
mente el contrato.
Si tiene observa-
ciones o dudas
expongalas  por
escrito, dejando
constancia de las
mismas.

Tenga en cuenta
que estan prohibi-
das por la ley 1480
de 2011, entre
otras, las clausu-
las que impliquen
la renuncia a sus
derechos o que
presuman mani-
festaciones de vo-
luntad que usted
no ha realizado
expresamente.

o



Guia para el consumidor en el sector vivienda

¢EN QUE CONSISTEN LAS NORMAS SOBRE
PROTECCION CONTRACTUAL EN EL ESTATUTO DEL
CONSUMIDOR (LEY 1480 DE 2011)?

= Favorecen al consumidor.

- Art. 34.

= Establecen requisitos de los
contratos de adhesion. Art. 37.
= Enuncian cudles cldusulas
estan prohibidas. Art. 38.

= Enumera las clausulas que se
consideran abusivas y qué efecto
legal tiene pactarlas. (se entienden por no escritas). Art. 43

B c—

Cercidrese de recibir por escrito la fecha de entrega prevista del

bien privado que adquiere.

¢éQUE DEBETENER EN CUENTA
EL CONSUMIDOR AL RECIBIR EL INMUEBLE?

= Exija que se elabore un acta de en-
trega, en la que se consignen todas sus
observaciones sobre el estado en el que
recibe el inmueble.

= Solicite los documentos que conten-
gan las condiciones especificas de las
garantias sobre accesorios (ej.: hornos,
campanas extractoras, calentadores, entre

otros) ofrecidas por los fabricantes de los
bienes y que fueron instalados en el inmueble.

= Jgualmente solicite el Manual de Instrucciones sobre su uso e
instalacion. (Art. 24 Paragrafo del D. 735 de 2013).

= Solicite los certificados de conformidad de las instalaciones
eléctricas RETIE, y si existen lineas de gas exija el certificado de
su correcta instalacion.

P 0
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PROTECCION
DE LOS DERECHOS

Si tiene algin problema, porque el inmueble que adquirié no tiene las condiciones de calidad,
o no cumple las caracteristicas ofrecidas, debe presentar una reclamacion escrita al constructor
solicitando que le respondan por la garantia.

Recuerde que en el caso de los inmuebles la garantia frente a los acabados y lineas vitales es de un
(1) ano y para afectaciones sobre la estabilidad de la estructura la garantia es de diez (10) afos.
No olvide que la reclamacién directa del consumidor al constructor, es un requisito previo que
debe agotarse antes de acudir ante las autoridades.

¢QUE OPCIONES TIENE EL CONSTRUCTOR FRENTE
A LARECLAMACIONY QUE DEBE HACEREL
CONSUMIDOR FRENTE A LA RESPUESTA?

Presentada la reclamacion del consumi-
dor, el constructor tiene un término legal
especifico para ofrecerle respuesta, que
varia segiin el objeto de dicha reclama-
cién, como se explicara mas adelante.

La respuesta del cons-
tructor debe sustentar las
razones para aceptar o ne-
gar la reclamacion con las
pruebas que justifiquen su
decision.

Si usted esta en desacuerdo con la decision puede acudir a la
Superintendencia de Industria y Comercio, presentando una
demanda reclamando sus derechos o una denuncia, segun se
explicard mas adelante.
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¢QUE SUCEDE SI EL BIEN NO SE PUEDE
REPARAR O SE REPITE LA FALLA?

En caso de repetirse la falla
o de no ser posible la re-
paracion del inmueble, ni %
restituir las condiciones de ‘rn

estabilidad que permitan A=t

su habitabilidad, usted pue- 7

de acudir ante la SIC o los h W
Jueces para solicitar que s¢ e

obligue al productor o ex
pendedor del bien a la de-
volucién del valor total reci-

bido como precio del bien.

Para tal efecto, y en caso de existir crédito financiero, el construc-
tor reintegrard al consumidor tanto el valor cancelado por con-
cepto de cuota inicial asi como la totalidad de las sumas de di-
nero canceladas por concepto de crédito a la entidad financiera
correspondiente, debidamente indexado con base en la variacion
del IPC. Asi mismo, debera cancelar a la entidad financiera el sal-
do total pendiente del crédito suscrito por el consumidor. Una vez
realizada la devolucion del dinero al consumidor y a la entidad
financiera, se producira la entrega material y la transferencia del
derecho dominio del inmueble al productor o expendedor.

En caso de no existir crédito financiero, el productor o expende-
dor deberan reintegrar el valor total cancelado por concepto del
bien, debidamente indexado con base en la variacion del IPC.

* El término para resolver la reclamacion directa que es de |5
dias empezara a contarse a partir del dia siguiente en que el
consumidor presente la reclamacion al constructor.

-
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Proteccion de los derechos

¢éEN CUALES SITUACIONES PUEDE ACUDIR ANTE LAS
AUTORIDADES PARA RECLAMAR SUS DERECHOS?

s = Cuando efectuada la reclamacion la construc-
tora no le responda dentro del término previsto.

| = Cuando la respuesta sea negativa.

= Cuando la actuacién del constructor ten-

diente a cumplir la reclamacién no satisface

lo reclamado.

En estos casos, el consumidor (comprador de vivienda) puede
acudir ante el Juez, la Superintendencia de Industria y Comer-
cio y otras autoridades.

éACUAL AUTORIDAD PUEDO ACUDIR?

F. a La Superintendencia de Industria y Co-
Industria y Comercio Mercio (en ad@lante SIC) es una autori-
superINTENDENCIA dad en materia de proteccidn al consu-
midor y tiene competencia en todo el territorio nacional.

La SIC tiene competencia en todo el territorio nacional y a tra-
vés de la Delegatura de Asuntos Jurisdiccionales conoce de la
accion de proteccion al consumidor que puede comprender los
siguientes aspectos:

= Solicitar la efectividad de la garantia, es decir, cuando el
bien no cumple con las condiciones de calidad, idoneidad y
seguridad (Titulo III, Arts. 7 a 17, Ley 1480 de 2011).

= Solicitar la proteccion contractual, es decir, cuando su contro-
versia con el constructor se origine en el desconocimiento de las
normas sobre el contenido de los contratos que establece el Esta-
tuto del Consumidor (Titulo VII, Arts. 34 a 44, Ley 1480 de 2011).
= Reclamar la vulneracion de otros derechos de los consumi-
dores, tales como la publicidad engafiosa o falta al deber de
informacion, entre otros.

En las demandas de minima cuantia (hasta 40 SMLMV, no es
necesario actuar a través de abogado.

-y
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éCUAL ES EL PROCEDIMIENTO
JURISDICCIONAL ANTE LA SIC?

En la demanda debe identificar plenamente al constructor, sefialar qué dere-
cho considera vulnerado, indicar cudles son sus pretensiones, acompaiar las
pruebas e indicar la direccion de notificacién. Para mayor informacion, revise:
Http://serviciosweb.sic.gov.co/servilinea/ DemandasProteccion/

Con el numero de radicado, consulte el estado del tramite.

Aporte la informacion adicional que le sea solicitada.

Notifiquese de la decision final.

De igual manera, la SIC tiene facultades administrativas, a tra-
vés de las cuales vela por el interés general de los consumidores,
en el sentido de que el resultado de la actuacion se materializa
en la imposicion de sanciones al constructor, tales como mul-
tas, cierre de la obra, prohibiciéon de comercializar, entre otras.

18

Tenga en cuenta que la sic no puede conocer de las acciones
populares o de grupo, ni de la responsabilidad por producto
defectuoso, ya que son competencia exclusiva de los jueces civiles.

éCOMO PRESENTAR LAS DENUNCIAS
ADMINISTRATIVAS ANTE LA SIC?

Radicar un escrito de queja en las oficinas de la SIC o en linea a través de
la pagina web de la SIC. Para mayor informacion, ver: http://serviciosweb.

sic.gov.co/servilinea/ServiLinea/DemandasProteccion, para lo cual puede
utilizar el formato disponible en http://www.sic.gov.co/drupal/

El escrito debe contener los datos referentes a nombre, cédula de ciudadania/
NIT, domicilio y direccién de notificaciones, y aportar la misma informa-
cion respecto del constructor denunciado.

Incluir un relato de los hechos que generaron su inconformidad.

Aportar las pruebas que tenga disponibles.



EFECTIVIDAD
DE LA GARANTIA

¢QUE ES LA GARANTIA
Y COMO SE HACE EFECTIVA?

Los aspectos comprendidos dentro
de la garantia legal estdn contenidos
en el articulo 11 de la Ley 1480 de F;
2011; en el caso de los bienes inmue- et
bles, los constructores tienen la obli-
gacion de responder por las condicio-
nes de calidad e idoneidad sefialadas,
las cuales tienen como referente: las
legalmente exigibles (contenidas en
normas técnicas, reglamentos técni-
cos, c6digos), las contractuales pacta-
das, las anunciadas por el constructor
¥, finalmente, las condiciones ordina-
rias y habituales del mercado.

Ver: Circular Unica Juridica, disponi-
ble en:
http://www.sic.gov.co/drupal/sites/default/files/normatividad/
Titulo%2011%20Proteccion-Consumidor 0.pdf

El Decreto 735 de 2013 reglamenta la forma de reclamar la ga-
rantia sobre los acabados, lineas vitales (infraestructura bdsica de
redes, tuberias o elementos conectados o continuos, que permiten
la movilizacion de energia eléctrica, agua y combustibles), la afec-
tacion de la estabilidad de la estructura y la no entrega del bien

después de la adquisicion.
prOag
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éQUE ESY CUAL
ES ELTERMINO DE LA GARANTIA?

El término de la garantia es el pe-

!. riodo de tiempo durante el cual
: el constructor esta obligado a
= responder por las condiciones de

1 calidad, idoneidad, seguridad y

_ buen funcionamiento del inmue-

ble adquirido.

El término de garantia para acabados y lineas vitales es de 1
afo y para estabilidad de la obra es de 10 afios.

¢QUE SON LAS CONDICIONES DE CALIDAD
EIDONEIDAD EN MATERIA DE INMUEBLES?

1 gl (e

Ejemplo: Le es inherente
a

L} ,@ Lf ' La calidad es el con- un techo no permitir fil-

. ™ junto de caracteristicas . ..
lE“_"= _ "~ queleson inherentesa  traciones. Adicionalmen-
3 | conforman la vivienda >, un constructor Puede

y aquellas que el cons-
tructor haya informado
como propias de los
mismos.

haber informado que tal
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t
todos los elementos que } t

La idoneidad hace referencia a la aptitud del bien para satisfacer
las necesidades para las cuales se adquirio la vivienda, es decir,
que cumpla con el conjunto de condiciones para ser habitada.

Ejemplo: No seria idonea una vivienda, si sus estructuras no
soportan la construccién y, por lo tanto, no es habitable.

En caso de que existan reglamentos técnicos, las condiciones de
calidad e idoneidad se establecen con referencia a estos, en ausencia
de los mismos la referencia se hace con base en un estandar medio
que se atribuye a productos de la misma naturaleza. v
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Efectividad de la garantia

¢QUE ASPECTOS INCLUYE LA GARANTIA?

De conformidad con la norma ge-
neral contenida en el Estatuto de
Protecciéon al Consumidor (Ley
1480 de 2011), la garantia inclu-
ye la obligacion de realizar las si-
guientes actividades, cuyo alcance
se precisa con el contenido especi-
fico del Decreto 735 de 2013.

= La reparacion gratuita de
los defectos del producto,

en este caso del inmueble.

= De no ser posible la reparacion del inmueble ni restituir
las condiciones de estabilidad que permitan su habitabi-
lidad, el vendedor procedera a la devolucion del dinero.

= El suministro de las instrucciones y asistencia técnica
para la instalacién y mantenimiento de los accesorios
instalados en el inmueble.

= Contar con la mano de obra capacitada para ofrecer servi-
cio y asistencia técnica ain después de vencida la garantia.

= La entrega material del bien y el registro correspondi-
ente en forma oportuna.

Por su parte, el Decreto 735 de 2013 establece un alcance espe-
cifico para la garantia sobre inmuebles, referida como quedé
arriba anotado a tres aspectos: acabados, lineas vitales (infraes-
tructura bdsica de redes, tuberias o elementos conectados o con-
tinuos, que permiten la movilizacion de energia eléctrica, agua y
combustibles), la afectacion de la estabilidad de la estructura y

la no entrega del bien después de la adquisicion.
pEOIag



Guia para el consumidor en el sector vivienda

¢CUAL ES EL PROCEDIMIENTO
PARA RECLAMAR PORACABADOS
Y LINEAS VITALES?

1. Se presenta la reclamacion informando el daio que tiene el
producto y en cinco (5) dias habiles el constructor hace la
visita de verificacion del inmueble.

2. El constructor debe dar respuesta en diez (10) dias habiles
al consumidor. Este término se puede prorrogar por un tér-
mino igual atendiendo a la complejidad.

3. A partir de la respuesta el constructor debe reparar en el
término de treinta (30) dias. En caso que la respuesta del
constructor sea negativa o no se cumple con el término
mencionado, el consumidor puede iniciar la accién nece-
saria.

Ver Decreto 735 de 2013 Art. |3 Paragrafo |.
R
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Efectividad de la garantia

PROCEDIMIENTO PARA RECLAMAR
POR ESTABILIDAD DE LA OBRA

1. Presentada la reclamacién por el consumidor, el constructor
tiene cinco (5) dias habiles para realizar una visita
de verificacion del inmueble.

2. El constructor debe dar respuesta en treinta
(30) dias hébiles al consumidor. Este térmi-
no se puede prorrogar por un plazo igual,

de acuerdo a la complejidad.

3. Si hay respuesta positiva se debe repa-

rar, segun el plazo que sefnalen los estu-
dios técnicos de soluciéon de implementacion.

Ver Decreto 735 de 2013 Art. |3 Paragrafo 2.

¢ES POSIBLE SOLICITAR EL CAMBIO DEL INMUEBLE
O LA DEVOLUCION DEL DINERO?

El consumidor puede solicitar directamente —
el cambio del bien o la devolucion del dinero, W
cuando el bien no se puede reparar o cuando '
exista afectacion sobre la estabilidad de la obra. w
En caso de que el bien sea reparable, solo puede
pedir el cambio o la devolucion del dinero en el
evento de repetirse la falla, cuando de acabados - § :

y lineas vitales se trate.

El Decreto 735 de 2013 consagrd, para los casos en que no es
posible la reparaciéon del bien ni restituir las condiciones de
estabilidad, que el obligado a la garantia devuelva el valor total
recibido como precio del bien.

Solo después de realizada la devolucién del dinero al consumi-
dor y a la entidad financiera, se hara la entrega del inmueble al
constructor (Decreto 735 de 2013).
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Guia para el consumidor en el sector vivienda

¢éQUE ASPECTOS COMPRENDE LA OBLIGACION DEL
CONSTRUCTOR DE DEVOLVER EL DINERO RECIBIDO
DEL CONSUMIDOR?

El constructor debe reintegrar
el valor total cancelado por el
consumidor como precio del
bien inmueble, y si existe cré-
dito financiero, se debe rein-
tegrar al consumidor, tanto el
valor cancelado por concepto
de cuota inicial, asi como la to-
talidad de las sumas de dinero
canceladas por este por con-
cepto de crédito a la entidad financiera correspondiente,
debidamente indexado con base en la variacién del IPC.

Solo después de realizada la devolucion del dinero al consumidor
y a la entidad financiera, se hara la entrega del inmueble al
productor o expendedor. El bien debe estar libre de gravamenes. '

¢ENCUANTOTIEMPO SE DEBE DEVOLVER
EL DINERO?

El dinero se debe devolver -
dentro de los quince (15) ' .
dias habiles siguientes a la -—
fecha en que la constructo- h
ra y el consumidor suscri-
ban la escritura publica de

transferencia de la propie- =
dad del inmueble. | =
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Efectividad de la garantia

¢QUIEN SOLICITA LA GARANTIA
SOBRE BIENES COMUNES DE PROPIEDADES
HORIZONTALES?

W

Esta garantia debe ser solicita-
da por el administrador cuan-
do el inmueble se encuentre
dentro de un conjunto o edi-
ficio sometido al régimen de
propiedad horizontal.

5

-

PROTECCION CONTRACTUAL

El Estatuto del Consumidor contiene disposiciones para prote-

ger los derechos del consumidor en sus relaciones contractua-

les, tales como el principio
de interpretacién favorable,
la prohibicién de ventas
atadas, la regulacién de los
contratos de adhesion, el es-
tablecimiento de clausulas
prohibidas y la tipificacion
de clausulas abusivas

Para la proteccion del con-

Y sumidor en materia contrac-

tual, es necesario que el con-

sumidor presente una de-

nuncia o una demanda cum-

pliendo los requisitos que se sefialan en esta cartilla, pudiendo
utilizar los modelos contenidos en los anexos de esta cartilla.
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Guia para el consumidor en el sector vivienda

¢éCUALES PROBLEMAS CONTRACTUALES
PUEDE RECLAMAR EL CONSUMIDOR?

Después de la firma del contrato
para la compra de un inmueble,
pueden surgir un sinnumero de
situaciones, por ejemplo, que el
bien inmueble no corresponde
con lo ofrecido. Cuando el con-
sumidor solicite la devolucién
del dinero, el constructor debe
reconocer intereses y no pude

cobrar arras ni penalidades.

También es recurrente ver que se presentan retrasos injustifica-
dos en la entrega de los inmuebles y de acuerdo con el articulo
11 de la Ley 1480 de 2011, la no entrega es un aspecto incluido
en la garantia legal.

éCUALES CLAUSULAS PUEDEN
CONSIDERARSE COMO ABUSIVAS?

Las cldusulas que pongan al consumidor en una si- ‘\
tuacion de inferioridad en el negocio son conside- L g

radas como abusivas, las mas comunes son:

= Las que limitan la responsabilidad del vendedo..
= Las que trasladan la responsabilidad al consumidor.

= Las que implican renuncia de derechos del consumidor.

= Las que niegan el reembolso de lo pagado.

= Las que vinculan al consumidor a contratos aunque no se
cumpla lo ofrecido por el vendedor.

= Las que faculten la terminacion unilateral del contrato por
parte del vendedor.

= Las que restringen o limitan la posibilidad del consumidor
para hacer efectiva la garantia.
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Efectividad de la garantia

¢éQUE PUEDO DEMANDAR EXCLUSIVAMENTE
ANTE LOS JUECES CIVILES?

Los jueces civiles ademas '
de conocer las acciones
para la efectividad de ga-
rantia y la de proteccion al
consumidor por violacion
de las normas contenidas

en el Estatuto, conoce de:

= Las demandas que se
promuevan por dafos
producidos por un producto defectuoso. Los bienes inmue-
bles quedan comprendidos en esta regulacién cuando por
causa de un error en su disefio, en la construccién o el conte-
nido de la informacién no ofrezcan una razonable seguridad.
= Las acciones populares y de grupo por hechos originados
por los constructores.

A través de estas acciones el juez podra condenar al constructor a

pagar en favor del consumidor la indemnizacion de danos y perjuicios.
il

ALCALDIAS DISTRITALES, MUNICIPALES
O LOCALES

En Bogota, puede acudir a la Secretaria del Habitat
y en otras ciudades del pais a las Secretarias de Con-
trol de Vivienda.

La Secretaria del Habitat tiene facultades administra-
tivas y conoce de la infraccion a las normas sobre el
régimen de enajenacion, arrendamiento e intermedia-
cién de vivienda, de conformidad con el Decreto 419
Lde 2008 y demas normas de construccién y vivienda.

o
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éCOMO PRESENTAR UNA QUEJA ADMINISTRATIVA

ANTE LA SECRETARIA DEL HABITAT?

Las quejas presentadas ante la Secretaria del Habitat se
pueden hacer de manera escrita u oral, si se hace por
esta ultima, el funcionario recopilara la misma infor-
macion minima para la escrita.

Los nombres y apellidos completos del quejoso y de su
representante o apoderado, si es el caso, con indicacién
del documento de identidad y la firma.

El nombre de la persona natural o juridica contra quien
se dirige la queja, con indicacién de la direccion y el
teléfono en los que puede ser ubicado, si se conocen.

El objeto de la queja, expresando de manera clara y pre-
cisa la ubicacion del inmueble, las razones en las que
se apoya la peticion y si esta fue previamente puesta
en conocimiento de la persona contra la cual se dirige,
caso en el cual se debera acreditar objetivamente dicha
situacion.

La relacion de documentos que acompanan la queja.

Copia del acta de entrega del inmueble que realiz6 la
persona contra la cual se dirige la queja, si la tuviere.

La direccion donde el quejoso y su apoderado, si es el
caso, recibiran notificaciones personales.

il .
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Acabados o elementos no estructurales: Partes y componentes de una edifica-
cién que no pertenecen a la estructura o a su cimentacion.

Afectaciones graves: Son las deficiencias constructivas o el desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que afectan las condiciones de habitabilidad de los bienes
privados o de dominio particular o la utilizacién de los bienes comunes, que no
implican dafio estructural en el inmueble. Pueden presentarse, entre otros, en los
siguientes casos: en bienes privados o de dominio particular: acabados, humedades
y cualquier otro hecho que afecte la habitabilidad de los inmuebles y no implique el
dafio estructural de las viviendas; en bienes comunes: hundimiento de superficies
de circulacién, cerramientos, cuartos de basura, acabados, humedades, canales y
bajantes, equipos especiales y cualquier otro hecho que afecte la utilizacion y dispo-
sicién de las zonas comunes.

Afectaciones gravisimas: Son las deficiencias constructivas o el desmejoramiento
de las especificaciones técnicas que afectan las condiciones estructurales de los bie-
nes privados o de uso particular o de los bienes comunes.

Afectaciones leves: Son las deficiencias constructivas o el desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que se presentan dentro del término de garantia por aque-
llos defectos que ocurren como resultado del proceso constructivo y no afectan la
habitabilidad de la construccion.

Area privada construida: Extensién superficiaria cubierta de cada bien privado,
excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de conformidad
con las normas legales.

Area privada libre: Extension superficiaria privada semidescubierta o descubierta,
excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de conformidad
con las normas legales.

Bb

Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles debidamente delimitados,
funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo, inte-
grantes de un edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal, con
salida a la via publica directamente o por pasaje comun.

Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad
horizontal pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados,
que por su naturaleza o destinacién permiten o facilitan la existencia, estabilidad,
funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o explotacién de los bienes de
dominio particular.
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Cc

Clausulas abusivas: Son clausulas abusivas aquellas que producen un desequili-
brio injustificado en perjuicio del consumidor y las que, en las mismas condiciones,
afecten el tiempo, modo o lugar en que el consumidor puede ejercer sus derechos.
Para establecer la naturaleza y magnitud del desequilibrio, seran relevantes todas las
condiciones particulares de la transaccion particular que se analiza. Los productores
y proveedores no podran incluir cldusulas abusivas en los contratos celebrados con
los consumidores, En caso de ser incluidas seran ineficaces de pleno derecho. (Art
42 ley 1480).

Dd

Deber de informacion a cargo de los proveedores de bienes y servicios: Rinde en la
etapa de preventas en la sala de ventas y en los brochures o plegables que se utilicen
para promover la venta de proyectos inmobiliarios. Se deberd informar el drea privada
construida, sin perjuicio de que se indiquen otras dreas, como el area privada libre
o las dreas comunes de uso exclusivo. Lo anterior sin perjuicio de que éstas puedan
sufrir modificaciones como consecuencia directa de modificaciones ordenadas por
la curaduria o la alcaldia competente en la expedicion de la licencia de construccion.
(Circular tnica 2.16.1)

Deficiencia constructiva: Es una afectacion presentada en los bienes privados o de
dominio particular o en los bienes comunes por incumplimiento de las normas o re-
glamentos a los que debe estar sometida la persona natural o juridica que desarrolle
las actividades de construccion o enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

Gg
Garantia por estabilidad de la obra: Garantia sobre los componentes de una edifi-
cacion pertenecientes a la estructura o a su cimentacion. (Inferido por lo que sugiere
el Decreto 0735 de la SIC).

LI
Lineas vitales: Infraestructura basica de redes, tuberias o elementos conectados
o continuos, que permite la movilizacién de energia eléctrica, agua, combustibles,

informacion y el transporte de personas y productos, esencial para realizar con efi-
ciencia y calidad las actividades de la sociedad.

Pp
Productor o expendedor: Toda persona natural o juridica que promocione y/o venda
bienes inmuebles. (Inferido de la Circular Unica 2.16).

Ss
Secretaria del Habitat: Entidad rectora del Sector Habitat. Su objeto es formular las
politicas de gestion del territorio urbano y rural en orden para aumentar la produc-
tividad del suelo urbano, garantizar el desarrollo integral de los asentamientos y de

las operaciones y actuaciones urbanas integrales, facilitar el acceso de la poblacion
a una vivienda digna y articular los objetivos sociales econdmicos de ordenamiento

territorial y de proteccién ambiental.
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ANEXOS
MODELO DEMANDA

< =
&
Senores

SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIAY COMERCIO
DELEGATURA PARA ASUNTOS JURISDICCIONALES
Ciudad

Ref.: ACCION DE PROTECCION AL CONSUMIDOR ART. 56 DE LA LEY
1480 DE 2011

(Nombre del demandante), mayor de edad, identificado con cédula de ciudadania
No. (numero de documento), domiciliado en la ciudad de (domicilio del deman-
dante), actuando en nombre propio, por medio del presente escrito me permito
impetrar acciéon de proteccion al consumidor prevista en el articulo 56 de la Ley
1480 de 2011 contra (nombre del demandado), con fundamento en los siguientes.

Si se actda a través de abogado, debe indicarse tal situacion. Tenga en cuenta que si
este asunto supera los cuarenta (40) salarios minimos legales mensuales vigentes la
demanda debera ser presentada a través de abogado.

Identificacién de las partes.

1.- IDENTIFICACION DEL DEMANDANTE

1.1.- Nombre o razén social:

1.2.- Domicilio:

1.3.- Representante Legal (en caso de ser persona juridica):

1.4.- Domicilio del Representante Legal:

2.- IDENTIFICACION DEL APODERADO JUDICIAL DEL DEMANDANTE (EN
CASO DE QUE SE ACTUE ATRAVES DE ABOGADO)

2.1.- Nombre del apoderado:

2.2.- Domicilio:

3.- IDENTIFICACION DEL DEMANDADO O DEMANDADOS
3.1.- Nombre o razén social:
3.2.- Domicilio:

3.3.- Representante Legal (en caso de ser persona juridica):
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4. HECHOS
Los hechos deben expresarse en forma clara y precisa, numerando y clasificindolos
adecuadamente.
En los hechos debe consignarse, como minimo, la siguiente informacion:

= Debe identificar plenamente la vivienda adquirida sobre la cual recaen

las pretensiones.

= Lugar en donde se adquirid la vivienda.

=  Constructora que le vendid la vivienda.

= Precio pactado y/o pagado por la vivienda.

= Defecto y/o inconformidad del consumidor con la vivienda adquirida.

= Reclamacion directa formulada por al constructor.

=  Respuesta del constructor.

=  Las clausulas cuyo contenido estima abusivo (en aquellos casos en los que
se pretenda la aplicacion de las normas de proteccion contractual conte-
nidas en el Estatuto del Consumidor, Ley 1480 de 2011).

= Lavulneracién concreta de sus derechos como consumidor, originada en
la violacion de normas sobre proteccion a usuarios y consumidores.

= Demas datos relevantes e importantes que tengan relacién con el caso y
que permitan obtener informacion necesaria para que se cuenten con me-
jores elementos de juicio.

= El tipo de informacién que recibi6, incluyendo las condiciones particulares
dela vivienda ofrecida (Tenga en cuenta que debera allegarse la prueba docu-
mental de la publicidad o informacién enganosa). En caso de que haya sido
brindada de manera verbal asi debera manifestarlo.

=  Motivos concretos de la inconformidad o falta de correspondencia entre
lo ofrecido y lo recibido.

5. PRETENSIONES

Formule de forma clara, separada, concreta y precisa, lo que pretende y, siempre que
se tenga una pretension econdmica, debera estimarse su monto, esto es, a cuanto
ascienden en moneda nacional.

6. JURAMENTO ESTIMATORIO

Cuando en la demanda se pida el pago de perjuicios, el demandante debe estimar-
los y discriminarlos bajo la gravedad del juramento y de manera razonable en la
demanda, esto es, debe indicar cudles son los perjuicios cuya indemnizacidn se re-
clama y expresar las razones por las cuales se determina la cuantia de los mismos.

7. PRUEBAS

Se deben relacionar los documentos que se van a acompanar como pruebas (factu-
ras, recibos, reclamacion directa, respuesta del proveedor o productor o proveedor,
etc.) y se deben pedir las demds pruebas que se quieran hacer valer en el proceso.
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Anexos. Modelo de demanda

8. ANEXOS

-

Poder otorgado al apoderado judicial (en caso de que se actte a través de
abogado).

Prueba del agotamiento del requisito de reclamo directo, en caso de haber
sido por escrito.

Prueba documental de la informacién o publicidad engafiosa.

Prueba del contrato objeto de controversia, en caso de que se solicite pro-
teccion contractual.

9. NOTIFICACIONES

-

Lugar en donde el demandante puede recibir notificaciones (direccion,
teléfono, fax y correo electrénico).

Lugar en donde el demandado puede recibir notificaciones (direccion,
teléfono, fax y correo electrénico).
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FACULTADES ADMINISTRATIVAS DE LA SIC

Art. 59 ley 1480 de 2011. La Superintendencia de Industria y Comercio tendra las
siguientes facultades administrativas en materia de proteccion al consumidor, las
cuales ejercerd siempre y cuando no hayan sido asignadas de manera expresa a otra
autoridad:

1. Velar por la observancia de las disposiciones contenidas en esta ley y dar tramite
a las investigaciones por su incumplimiento, asi como imponer las sanciones res-
pectivas.

2. Instruir a sus destinatarios sobre la manera como deben cumplirse las disposi-
ciones en materia de proteccién al consumidor, fijar los criterios que faciliten su
cumplimiento y sefalar los procedimientos para su aplicacion.

3. Interrogar bajo juramento y con observancia de las formalidades previstas en el C6-
digo de Procedimiento Civil, a cualquier persona cuyo testimonio se requiera para el
esclarecimiento de los hechos relacionados con la investigacién correspondiente. Para
los efectos de lo previsto en el presente numeral, se podra exigir la comparecencia de
la persona requerida, haciendo uso de las medidas coercitivas que se consagran para
este efecto en el Cédigo de Procedimiento Civil.

4. Practicar visitas de inspeccion asi como cualquier otra prueba consagrada en la
ley, con el fin de verificar hechos o circunstancias relacionadas con el cumplimiento
de las disposiciones a las que se refiere la presente ley.

5. Con excepcion de las competencias atribuidas a otras autoridades, establecer la
informacion que deba indicarse en determinados productos, la forma de suminis-
trarla asf como las condiciones que esta debe reunir, cuando se encuentren en riesgo
la salud, la vida humana, animal o vegetal y la seguridad, o cuando se trate de pre-
venir practicas que puedan inducir a error a los consumidores.

6. Ordenar, como medida definitiva o preventiva, el cese y la difusion correctiva en
las mismas o similares condiciones de la difusion original, a costa del anunciante,
de la publicidad que no cumpla las condiciones sefialadas en las disposiciones con-
tenidas en esta ley o de aquella relacionada con productos que por su naturaleza
0 componentes sean nocivos para la salud y ordenar las medidas necesarias para
evitar que se induzca nuevamente a error o que se cause o agrave el dafio o perjuicio
a los consumidores.
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7. Solicitar la intervencion de la fuerza publica con el fin de hacer cumplir una orden
previamente impartida.

8. Emitir las rdenes necesarias para que se suspenda en forma inmediata y de ma-
nera preventiva la produccion, o la comercializaciéon de productos hasta por un
término de sesenta (60) dias, prorrogables hasta por un término igual, mientras
se surte la investigacién correspondiente, cuando se tengan indicios graves de que
el producto atenta contra la vida o la seguridad de los consumidores, o de que no
cumple el reglamento técnico.

9. Ordenar las medidas necesarias para evitar que se cause dafo o perjuicio a los
consumidores por la violaciéon de normas sobre proteccion al consumidor.

10. Difundir el conocimiento de las normas sobre proteccion al consumidor y pu-
blicar periddicamente la informacidn relativa a las personas que han sido sanciona-
das por violacién a dichas disposiciones y las causas de la sancion. La publicacién
mediante la cual se cumpla lo anterior, se hara por el medio que determine la Su-
perintendencia de Industria y Comercio, la Superintendencia Financiera y sera de
acceso publico.

11. Ordenar la devolucién de los intereses cobrados en exceso de los limites legales
y la sancidn establecida en el articulo 72 de la Ley 45 de 1990, en los contratos de
adquisicion de bienes y de prestacion de servicios mediante sistemas de financiacion
o en los contratos de crédito realizados con personas naturales o juridicas cuyo con-
trol y vigilancia en la actividad crediticia no haya sido asignada a alguna autoridad
administrativa en particular.

12. Ordenar al proveedor a reintegrar las sumas pagadas en exceso y el pago de
intereses moratorios sobre dichas sumas a la tasa vigente a partir de la fecha de eje-
cutoria del correspondiente acto administrativo, en los casos en que se compruebe
que el consumidor pagd un precio superior al anunciado.

13. Definir de manera general el contenido, caracteristicas y sitios para la indicaciéon
publica de precios.

14. Ordenar modificaciones a los clausulados generales de los contratos de adhesion
cuando sus estipulaciones sean contrarias a lo previsto en esta ley o afecten los de-
rechos de los consumidores.

15. La Superintendencia de Industria y Comercio podra instruir segun la naturaleza
de los bienes y servicios, medidas sobre plazos y otras condiciones, en los contratos
de adquisicion de bienes y prestacion de servicios.

16. Fijar el término de la garantia legal de que trata el articulo 8o de la presente ley
para determinados bienes o servicios, cuando lo considere necesario.

17. Fijar el término por el cual los productores y/o proveedores deben disponer de
repuestos, partes, insumos y mano de obra capacitada para garantizar el buen fun-
cionamiento de los bienes que ponen en circulacién, conforme a lo dispuesto en el
numeral 7 del articulo 11 de la presente ley.

18. Fijar requisitos minimos de calidad e idoneidad para determinados bienes y
servicios, mientras se expiden los reglamentos técnicos correspondientes cuando
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se encuentre que un producto puede poner en peligro la vida, la salud o la segu-
ridad de los consumidores. En desarrollo de las funciones que le han sido asigna-
das a la Superintendencia de Industria y Comercio esta propendera por difundir,
informar y capacitar en materia de proteccion al consumidor.

FACULTADES JURISDICCIONALES DE LA SIC

(Art. 56) Sin perjuicio de otras formas de proteccion, las acciones jurisdiccionales
de proteccion al consumidor son:

1. Las populares y de grupo reguladas en la Ley 472 de 1998 y las que la modifiquen,
sustituyan o aclaren.

2. Las de responsabilidad por dafos por producto defectuoso, definidas en esta ley,
que se adelantardn ante la jurisdiccion ordinaria.

3. La accién de proteccién al consumidor, mediante la cual se decidiran los asun-
tos contenciosos que tengan como fundamento la vulneracién de los derechos del
consumidor por la violacién directa de las normas sobre proteccién a consumidores
y usuarios, los originados en la aplicacion de las normas de proteccion contractual
contenidas en esta ley y en normas especiales de proteccion a consumidores y usua-
rios; los orientados a lograr que se haga efectiva una garantia; los encaminados a
obtener la reparacion de los dafos causados a los bienes en la prestacion de servicios
contemplados en el articulo 18 de esta ley o por informacion o publicidad engafiosa,
independientemente del sector de la economia en que se hayan vulnerado los dere-
chos del consumidor.

CIRCULAR EXTERNA 6 (FEBRERO) DE 2012

Objeto: Impartir instrucciones a todas las personas naturales o juridicas que ven-
dan y/o promocionen inmuebles destinados a vivienda con el propédsito de ga-
rantizar el respeto del derecho de los consumidores a recibir informacién veraz
y suficiente en relacion con las caracteristicas y propiedades de los bienes que se
ofrecen al publico.

En la informacion que se brinde en la etapa de preventas en la sala de ventas y en los
brochures o plegables que se utilicen para promover la venta de proyectos inmobi-
liarios, se deberd informar el drea privada construida, sin perjuicio de que se indi-
quen otras dreas, como el drea privada libre o las areas comunes de uso exclusivo. Lo
anterior sin perjuicio de que estas puedan sufrir modificaciones como consecuencia
directa de modificaciones ordenadas por la curaduria o la alcaldia competente en la
expedicion de la licencia de construccion.

En caso de que no se identifique claramente el drea que se estd anunciando en la
informacion o publicidad, se presumira que es area privada construida. Cuando los
parqueaderos de los propietarios estén ubicados en dreas comunes de uso exclu-
sivo, se deberd informar a los consumidores que una vez constituida la propiedad
horizontal, la asamblea de copropietarios, con la decision de mas del 70% del coe-
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ficiente de la copropiedad, podrd modificar la destinacién de las dreas comunes de
uso exclusivo.

Informar si el proyecto que se va a construir es o no por etapas, el valor aproximado
de la cuota de administracion de manera estimativa, el estrato socioeconémico que
tendrd el inmueble (el cual podra estar sujeto a modificacion por parte del respectivo
municipio o distrito), las caracteristicas de las zonas de parqueo y, de manera general,
las caracteristicas de los muebles y equipos que se van a entregar y el tipo y calidad
de los acabados. En caso de que el proyecto se realice por etapas, deberd indicar cla-
ramente qué zonas comunes se entregaran con cada etapa y el estimado de cuando se
desarrollaran las etapas posteriores, sin perjuicio de que las fechas propuestas varien.

DECRETO 735 DE 2013. ARTICULO 13

Garantia legal de bienes inmuebles. En el caso de bienes inmuebles, para soli-
citar la efectividad de la garantia legal sobre acabados, lineas vitales del inmueble
(infraestructura bésica de redes, tuberias o elementos conectados o continuos, que
permiten la movilizacién de energia eléctrica, agua y combustible) y la afectacion de
la estabilidad de la estructura, definidos en la Ley 400 de 1997, el consumidor infor-
mard por escrito dentro del término legal de la garantia, al productor o expendedor
del inmueble el defecto presentado.

El productor o expendedor entregara una constancia de recibo de la reclamacién y
realizard, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes, una visita de verificacion al
inmueble para constatar el objeto de reclamo.

Pardgrafo 1°. Cuando la solicitud de la garantia legal sea sobre los acabados y las li-
neas vitales, el productor o expendedor debera responder por escrito al consumidor,
dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la visita de verificacion del objeto
del reclamo.

Este término podra prorrogarse por un periodo igual al inicial, cuando la compleji-
dad de la causa del reclamo asi lo requiera, situacién que debera ser informada por
escrito al consumidor.

A partir de la fecha de la respuesta positiva dada al consumidor, el productor o expen-
dedor reparara el acabado o linea vital objeto de reclamo, dentro de los treinta (30)
dias habiles siguientes a la respuesta.

Si una vez reparado el acabado o la linea vital, se repite la falla, el consumidor a su
eleccién, podra solicitar una nueva reparacion, la reposicion del acabado o la linea
vital afectados o la entrega de una suma equivalente al valor del acabado o linea
vital afectados.

Paréagrafo 2°. Frente a la reclamacion por la afectacion de la estabilidad de la estructura
del inmueble, el productor o expendedor debera responder por escrito al consumidor,
dentro de los treinta (30) dias habiles siguientes a la realizacién de la visita de verifi-
cacion senalada en el presente articulo. Este término podra ser prorrogado por un
periodo igual al inicial, cuando la complejidad de la causa del reclamo asi lo requiera.
En todo caso, debera ser informado por escrito al consumidor.
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A partir de la fecha de la respuesta positiva dada al consumidor y dentro del plazo
que senalen los estudios técnicos que definan la solucién a implementar, el produc-
tor o expendedor reparard el inmueble, restituyendo las condiciones de estabilidad
requeridas conforme a las normas de sismoresistencia vigentes con que fue disefia-
do.

De no ser posible la reparacién del inmueble ni restituir las condiciones de esta-
bilidad que permitan la habitabilidad del mismo, el productor o expendedor del
bien procederd a la devolucion del valor total recibido como precio del bien. Para
tal efecto, y en caso de existir crédito financiero, reintegrard al consumidor tanto el
valor cancelado por concepto de cuota inicial asi como la totalidad de las sumas de
dinero canceladas por concepto de crédito a la entidad financiera correspondiente,
debidamente indexado con base en la variacion del IPC. Asi mismo, debera cancelar
a la entidad financiera, el saldo total pendiente del crédito suscrito por el consumi-
dor. Una vez realizada la devolucién del dinero al consumidor y a la entidad finan-
ciera, se producird la entrega material y la transferencia del derecho de dominio del
inmueble al productor o expendedor.

En caso de no existir crédito financiero, el productor o expendedor debera reinte-
grar el valor total cancelado por concepto del bien, debidamente indexado con base
en la variacién del IPC.

En todo caso, el consumidor devolvera el inmueble libre de cualquier gravamen y
deuda por concepto de impuestos, servicios publicos o canones de administracion.

La devolucién del dinero se hara dentro de los quince (15) dias habiles siguientes
a la fecha en que el productor o expendedor y el consumidor suscriban la escritura
publica de transferencia de la propiedad del inmueble a la persona indicada por el
productor o expendedor y siempre que se hubiere procedido con el registro de la
correspondiente escritura. Los gastos de la escritura publica y registro correran por
cuenta del productor o expendedor.

Paragrafo 3°. Para los bienes inmuebles, el término de la garantia legal de los aca-
bados y las lineas vitales serd de un (1) ano y el de la estabilidad de la obra diez (10)
anos, en los términos del articulo 8° de la Ley 1480 de 2011.
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