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Comedidamente me permito adjuntar el Proyecto de Ley "Por la cual se reducen
las barreras para la adquisicion de vivienda por medio de los créditos hipotecarios

y se dictan otras disposiciones.” -VIVIENDA AL ALCANCE'

Cordialmente,
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PROYECTO DELEY . _ DE 2023

“POR EL-CUAL SE REDUCEN LAS BARRERAS PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA POR
- MEDIO DE LOS CREDITOS HIPOTECARIOS Y SE DICTAN:OTRAS.DISPOSICIONES."
-VIVIENDA AL ALCANCE DE TODOS-

EL CONGRESO DE COLOMBIA

DECRETA S

ARTICULO 2 °. Inclusién de Ios derechos noianules, |mpuestos y gasios de registro- ‘
. en los presfcmos hipofecqnos del reglmen ‘de. flnancmcmn de vivienda a largo -
999.-el-cual quedard asf:

ARTICULO 23. DERECHOS NOTARIALES Y. GASTOS ‘DE REGISTRO Los derechos
notariales y gastos de reglstro que Se causen ¢on ocasidn-ds la consfitucién o
modificacion de grovamenes hlpo’recorlos a° fovor de un participante. en el
sistema especializado.-de fmcncmcxon de VMendo paro garantizar un crédito de
vivienda individual, se I|qu1dosron al se’rento ‘por: c;en’ro (70%). de |a tarifa ordinaria
aplicable. La cancelacion! de grovo ( enes hlpdiecquos de-crédites para vivienda

- se ‘considerard acto sin cucnha : Moy :

D: " Los eschIeC|m|enTos de credl’ro y los en’rldodes d J n’Fos en el
CJFT!CU|O 1° de la. Ley 546 de 1999 deberon ofrecer a Ios sohcﬁon’res la opcion de

,,@Juhoeltaswzdal“ :
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incluir Ios cosfos de escn’ruroc:Ion. impuestos y gastos de registro incluyendo el de
fransferencia de dominio, dentro del préstamo hipotecario, previa autorizacién
del solicitante.

p @

ARTICULO: 3°. Inclusién de los derechos notariales y gastos de registro en los
préstamos hipotecarios de vivienda de interés social. Modifiquese el articulo 31 de
la Ley 546 de 1999, el cual quedard asi:

ARTICULO 31. DERECHOS NOTARIALES Y GASTOS DE REGISTRO. Los derechos
notariales y gastos de registro que se causen con ocasién de la constitucion o
modificacion de gravdmenes. hipotecarios, a favor de un -participanie en el
sistema especializado de financiacion de vivienda, para garantizar un crédito de
vivienda individual de interés social no subsidiable, se liquidardn af cuarenta por
ciento (40%) de la tarifa ordinaria aplicable.

Los derechos notariales y gastos de registro que se causen con ocasién de la
constitucidn o modificacién de gravdmenes hipotecarios, a favor de un
participante en el sistema especializado . de financiacion de vivienda, para
garantizar un crédito de vivienda individual de interés social, que en razén de su
cuantia pueda ser objeto de,subsidio directo, se liquidardn al diez por ciento
(10%) de la tarifa ordinaria aplicable.

Para efectos de los derechos notariales y gastos de registro, la constitucion del
patrimonio de familia de que frata el articulo 22, cuya inembargabilidad se
entenderd levantada Unicamente a favor del acreedor hipotecario que financié
su adquisicidon, o de quien lo suceda en sus derechos, en todos los casos se
considerard como un acto sin cuantia. iguaimente la cancelacidon de los
gravdmenes serd considerado un acto sin cuantia..

PARAGRAFO 1°. Los esioblecnmlenfos de credl‘ro y los entidades descritas en el
articulo 1° de la’'ley 546 de 1999 deberdn ofrecer a los solicitantes la opcidn de
incluir los costos de -escrituracion, impuestos y gastos de registro incluyendo el de
transferencia de dominio, dentro del préstamo hlpoi’ecano, prewo ou’ronzomon
del sclicitante.

wiwwjulioeliasvidal.com = @€ O @juliogliasvidai
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PARAGRAFO 2° Lo prews’ro en el presente articulo, se aplicard sin perjuicio de las
normas que establezcan tarifas mds favorables, respecto de actos relativos o
viviendas de interés social.

ARTICULO 4°. AvalUos técnicos y estudio de titulos. Los establecimientos de crédito
y las entidades descritas en el articulo 1° de la Ley 546 de 1999 que oforguen
préstamos hipotecarios o realicen modificaciones a los gravdmenes hipotecarios
serdn responsables de cubrir los costos derivados de los avaldos técnicos v los
estudios de titulos requeridos durante el proceso de financiacion. Estos costos
comprenderdn 10s honorarios de los profesionales: encctrgcdos de llevar a cabo
los estudios o avalbosy cuolquner o’rro gosio reloaoncdo : :

" s L . -__\;"

ARTiCULO 5° Mecanlsmos de- socmhzucnon El Mlnls’rerlo de VIVIendCI Ciudad vy
Teritorio en conjunto con' el Consejo Superlor de VMendo en un término no
mayor a seis (6} meses a- pcrhr de ldi- enfrada- en. wgenao de la presente Ley,
creardn planes de socmllzaaon de los beneﬂmos existentes-en- materia de
financiacion de vivienda a Iorgo plc:zo Y de wv:endo de interés social, incluyendo
los beneficios en materia ‘de derechos no’rclrlales ‘gasto de registro, avaljos
técnicos y estudio de titulos de ocuerdo alor dlsponlblhdod presupuesiol

o

N s
Flewn

Articulé 6°. Vlgencm La presen’re Ley rige a pc:r’nr de la fecho de su promulgacién
y deroga las disposiciones querle : sec:n con’rrctrlos

i
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PROYECTO DE LEY No., de 2023.

"Por la cudl se reducen las barreras para la adquisicion de vivienda por medio de
los créditos hipotecarios y se dictan otras disposiciones.”
-VIVIENDA AL ALCANCE DE TODOS-

. OBJETO

El presente proyecto de ley, "Vivienda al Alcance de Todos", tisne como objeto
eliminar obstaculos y establecer disposiciones que faciliten la adquisicién de
vivienda mediante c_:régl'i’ros hipotecarios. En este sentido, se busca fomentar un
marco normativo que propicie condiciones favorables para los usuarios,
promoviendo la inclusion de los gastos de escrifuracion, impuestos y registro
dentro de los préstamos hipotecarios, asi como Ia responsabiidad de los bancos
de cubrir los costos de los gvallos técnicos y estudios de titulos.

. EXPOSICION DE MOTIVOS

Esta iniciativa surge de la necesidad de garantizar el derecho a una vivienda
digna, como parte del derecho fundamental a un nivel de vida adecuado, el
cual se encuentra consagrado en el articulo 25 dé la Declaracion Universal de
Derechos Humanos de 1948' v en el articulo 11.1 del Pacto Internacional de
Derechos Econdmicos, Sociaies y Culturales de 19662 Este derecho también estd
incorporado en nuestra Constituciéon Politica Nacional a través del articulo 513,
donde se reconoce el derecho de todos los colombianos a tener una vivienda
digna. Ademds, se establece |o obligacién del Estado de garantizar sistemas
adecuados de financiacién a largo plazo y-formas asociativas de ejecucién de
programas de vivienda.

En Colombia, la Corte LConsfj’rucionoI‘ ha emitido diversas decisiones
jurisprudenciol’es) gue han reéiterado la importancid. dél accesc a una vivienda
digna como derecho fundamental y han establecido medidas para garantizar su
proteccién efectiva. En la sentencia SU 216 de 2021, por ejemplo, -la. Corte
Constitucional establece que "el articulo 51 de la Constitucién Politica sefiala que

1

Declaracién Universal de Derechos Humanos {1948), arliculo 25.
2 .

Pacto Intemacional de Derechos Econdmicos, Socicles y Culfurales (1946), articulo 11.1.
3 .

Coenstitucidn Pelitica de Colombia {1991), articule 81,

Wwwjulioeltagvidal.com - @O @julioeiiasvidal
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el derecho a la wwendo digria es una prerrogafiva de la que gozan todas las

personas y el Estado tiene la obligacién de establecer las condiciones necesarias

para hacerlo efectivo” (negrilla y subrayado fuera de texto)4.

La vivienda es un elemento esencial para el disfrute de otros derechos humanos,
como el derecho a la dignidad, la privacidad, la segundod la igualdad de
oportunidades vy el desarrollo personal. Desafortunadamente, muchas personas
en nuesfro pais enfrentan barreras econdmicas y financieras que les impiden
acceder a una vivienda digna. Ello se evidencia en la Gran Encuesta Integrada
de Hogares-en donde se estima que en Colombia el 30,4% de los hogares se
encuentran ., en déficit habitacional, de los cudles el 24,6% presenta déficit
cualitativo y el 8,2% déficit cuantitativos. De dliila importancia de tomar medidas
concretas para gorc:nhzor el ejercicio efectivo de es’re derecho humano
fundamentale.

o :e’c‘c;d: die.z lkiﬁ‘ﬁ“ﬁ\

hogores colombianos se. encuentrcm en
deficit habitacional” '

DEFICIT
CUALITATIVO

Identifica a los hogares que
habitan en viviendas con
deficiencias estructurales y

DEFICT
CUANTITATIVO

lidentifica a los hogares
que habitan en viviendas
con, deficiencias que son

de espacio, para los cuales  susceptibles de ser
es necesario  adicionar mejoradas mediante
nuevas viviendas al stock intervenciones para
de viviendas en garantizar condiciones
* condiciones adecuadas de  adecuadas de
habitabilidad habitabilidad

4
Sentencia SU 216 de 2021, Magistrado Ponente: Alejandro Linares Cantilio

5 .
DANE [2022). Gran Encuesta Integrada de Hogares.

6 .
DANE (2022) censultado en:

wiwjulivelidsvidal.cor = @O @julioeliasvidal

hitps:/fwww.dane gov.coffilesfinvestigaciones/condiciones vidafealidad vida/2022/Boleti
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® Elabaracién propia, con base a la cifras del DANE?
Es imporfante mencionar que los costos de transaccion para la adquisiciéon de
vivienda pueden convertirse en una limitante significativa para acceder a una
vivienda propia en Colombia. Estos costos incluyen gastos como los derechos
notariales, los impuestos v los gastos de registro, asi como los honorarios de los
profesionales encargados de llevar a cabo los avalios técnicos y los estudios de
fitulos.

/) Escrifuracion 0,54%\ (} Impuesto de ) G Retencién en la )

sobre el valorde'la | beneficencia 1%. fuente 1%.
venta en partes » Registro de
iguales. inmueble 1,67%.
» Registro de
hipoteca 0.75%

\ ) descuento 30%. k /

» Avaldo 1x1000 +
300.000
» Estudio de titulos

\ aprox 0,12% )

H

& Flaboracién propia con base o informacién de maltiple procedencios

En ese mismo sentido, cabe resaltar que segin datos del Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) para el 2022, el acceso a una
vivienda adecuada-én Colombia enfrenta” numerosos desafios, especialmente
para los sectores de la poblagidn de bajos recursos. De acuerdo con el informe
mas recienfe, el 39% de los hogares colombianos vivian en vivienda propia

7 Elabeoracion propia con los cifras reporiqd;:ls en Gran Encuesta Integrada de Hogares. DANE 2022
hitps:{fwww.dane.qav.coffilesfinvestigaciones/cendiciones vida/calidad vida/2022/8oletin_Tecnico ECV_2032.pdf

8 Construceién con base en informacion varada consultada en; hitps:/ fwww.gsunioslegales.com.cofconsu fo‘g‘o[gon‘p;' ca-cuales-sondos-
gastos-notariales-que-tendm:que-asumir-al-comprarun-inmueable-29068296 , hitpsi//hazulinmobligria.com/blog/aosios-notariales-2023-an-
colombia/ 17374 , https://nolaral S.org/constitucion-de-hipotecaf

wwwijilioeliasvidal.corh = @ QO @julioéliagvidal
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(’ro’rolmen’re pc:gc: O en proceso de pago), el 40,2% vivio en arriendo o
subarriendo, el 14,1% como usufructuario v un 6,1% reportaba ofros tipos de
tenencia, o anterior, significa que un 61% de los hogares colombianos no
contaba con vivienda propia®.

Asimismo, cabe mencionar gue los costos de transaccién asociadeos a la
adquisicién de vivienda son una carga adicional para las personas v familias que
buscan acceder a una vivienda propia. Estos gastos pueden representar una
proporcion significativa del valor total de la vivienda, lo que dificulta la posibilidad
de cumplir .con los requisitos financieros para la compra 'de una vivienda.
Ademgs, los costos de fransaccién suelen ser desembolsos iniciales que deben ser
cubiertos por el comprador de manera inmedio#c lo cual puede resultar dificil de
afroniar para aguellos que no cuentan con los recursos flncmc1eros suficientes.

v 3

De ofra parte, con la presente iniciativa se busca incentivar el mercado de
compra y venta de bienes inmuebles nuevos y usados, lo cuadl resulia
gspecialmente relevante en el contexto de la crisis actual del mercado
inmobiliario. La situacion actual ha presentado desafios significativos para el
sector inmobiliario, con una disminucién en:la demanda y una oferta de viviendas
que supera la capacidad de compra de muchas personas, Esta situacién ha
llevado a una desaceleracidn en el merccdo y a una reduccion en las
transacciones inmobiliarias.

Segun la Cdmara Colombidna de la Construccién (CAMACOL), para el cuarto
frimestre del 2022, los desembolsos cayeron: -25,5%,--31,7% vy - 27.8% para la
vivienda nueva, usada y total, respectivamente. Esto se debe en gran medida a
la coyuntura actual del pals en términos de ‘inflacion, tasas de inferés e
incertidumbre econdmica'®. Esta situacidén ha llevado a una reducciéon en las
transacciones inmoebiliarias y a una mayor dificultad poro los ciudadanos que
desean adquirir una vivierda propia.

Para garantizar ‘el acceso a una vivienda digna "para todos los, ciudadanos y
reactivar el sector inmobiliario en Colombia, es necesario abordar estos costos de
transaccion -y encontrar mecanismos que los reduzcan. La presente iniciativa

9
Ibidem
10 R N
CAMACOL, INFORME ECONOMICG, 2023, consuliado en:
hngs:ucamccol.co'[siies[defculi[ﬂ!es[desca[gcbles{!nformeZ:.EOE,conémicoZ&Ol 16.pdf

www,julioeliasvidal.com - @ QO @julioéliasvidal
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busca precnsomente incorporar la posibilidad de incluir los gastos de escrituracion
y registro dentro de los préstamos hipotecarios, asi como establecer la
responsabilidad de ios bancos de cubrir los costos de los avallos técnicos y
estudios de titulos. Esto permitiia dliviar la carga financiera- inicial para los
compradores de vivienda y facilitar el acceso a una vivienda propia.

1. CONTEXTO COLOMBIANO

Segin la dlfima encuesta de calidad de vida 2022, redlizada por el DANE,
Colombia cuenta con 51 millones de personas que habitan en un promedio de 17
millones de hogares.

2\

8 ®

Ve
Total hogares: Totlal personas: Promedio personas
17 millones S1millones por hogen,
2,95

® Imagén extraida del DANE la encuesta calidad de vida 20221

Es importante mencionar que de esos 17 millones de hogares el 39% tenia vivienda
propia, ya sea fotalmente paga vy el 40,2% vivia en arriendo ¢ subcxmendo de la
siguiente forma:

ocupante de hecho
. A5%

usufructuans sin page
13.9%

Propia, totalments paga
34.9%

CCUPANTE DE
HORbG -2

Efvamiendo o subarriendo
40.296

® Imogen propia elaborada a panir de fa encuesta calidod de vida 2022_‘2

1
Imagen tomade de hitps:

WWW, Julloehaswdal COMm: - @OO@Juhoehaswdal
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PROPIETARIOS DE VIVIENDA POR DEPARTAMENTO

AMAZONIA 20.4%
ANE&%%IQ N%
35.2%
ATLANTICO 48%
BOGOTAD.C, memrmms 38.7%
BOLIVAR —————— 38.7%
BOYACA 40.9%
CALDAS —-—--- N 41.4%
CAQUETA ~————m—— = 30.4%
CASANARE 39.9%
CalCA 39.2%
CESAR 32.7%
CUNDINAMARCA, 38.1%
CHOCO 61.6%
GUAINIA 17.5%
GUAVIARE o : . . 39%
HUILA : - it 43.3%
LA GUAJIRA —=—i 221%
MAGDALENA 40.5%
META 35.2%
NARING s 41.1%
NORTE DE SANTANDER : 35.5%
PUTUMAYO ———= 32.6%
QUINDIO 36.3%
RISARALDA,
SAN ANDRES )
SANTANDER .
TOLIMA, 44.7%
VALLE 35.7%
VAUPES 19.8%

VICHADA
® Imagen propia elaborada a partir dela encuesta calidad de vida 2022'3

SegUn la encuesta del DANE (2022) los departamientos en donde los hogares
reportan mayor nimero de viviendas propids son Chocd (61,1%), Atidntico (48%) y
Tolima {44,7%), en contraste con los departamentos de Guainia {17,5%), Vaupés
(19.8%) y Amazonas (20,4%) los cuales reportan los indices mds bajos.

DEFICIT HABITACIONAL
Segun la ECV de 2022, el 30,4% de los hogares del pais ocupaban viviendas en

déficit habitacional, de las cuales la mayoria tenia deficiencias de tipo cudlitativo.

o

12
Blaboracién propia-en base al informacion

3 o
Haboracién propia en base al infarmacién

wwwjulioeliasvidal.corm - @O @julioeligsvidal
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Difprendla Diterenels | Centro poblado y rural dsperso
significathes significativy y

2922 2019-2022 ’ 2019.2022 2019 2020 2021 2022,

X Julio

3
2019-2022.
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eativa

Fuente: DANE, ECV.

® [mogen esfricdo DANE la encuesta calidad de vida.202214

De igual manera, realizando un andilisis de los resultados, se tiene que los
departamentos donde hay mds hogares con déficit habitacional superando el
70% del total son:

® Vichada: 94,2%

® Vaupés: 91,3%
Guainica: 87,0%

Amazonas: 84,5%

Chocd: 84,3%

San Andrés:; 79.8%

Por otra parte, respecto de Ia situacion economlco actual de nuestro pais, es
importante mencionar que segin CAMACOL en sU "dndlisis dé los indicadores del
mercado de vivienda: retos y-oportunidades para la recuperaciéon” indica que el
panorama econdmico global para 2023 muesira signos de desaceleracion
debido al conflicto enfre Rusia y Ucrania, que ha .aumentado los precios de la
energia y los costos de produccién. Esto ha llievado ‘a presiones inflacionarias y a
un incremento de las tasas de interés por parte de los bancos centrales. El informe
del Banco Mundial pronostica un crecimiento global del 1,7% en 2023, siendo
América Latina y el Caribe una de las regiones con menor crecimiento. En el caso
de Colombig, se espera. una desoce!eromon mcxrcho con un incremento
estimado del PIB de solo 0,2% este ano. En el sector de la construccién de
viviendas, se evidencian: 1nd|c_:c1dores de desaceleracion. Este informe se centra en

1 Imagen tomade de
https://www.dane.gov.coffiles/investigaciones/condiciones vida/calidad vida/2022/Boletin Tecnuco ECV
2022.pdf

www, Julloelraswdal com .oo@_julloehaswdal
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los |nd|cc:dores de fmcncmmon de vivienda y en los resultados del mercado de
vivienda nueva en Colombials,

i Grdfiea 2 R
Nﬁrneru da desembolsos para; adqulsl:ién de vivienda.riue:
: Awmu}ada ‘dace meses m’mes!mf '

o T . Pucidomie f h
—MNveva. —Usada —Total ; . A

Fuentt BANEnEla‘bomdén Camatol

® !magen extraida de CAMACOL, andlisis de los indicadores de vivienda

La entidad resalta que en la actudlidad el nimero de desembolsos estd
decreciendo de forma frenética. Parg el cuarto frimestre del 2022, los
desembolsos cayeron -25,5%, -31,7% vy - 27,8% para la vivienda nueva, usada y
total, respectivamente. Esto se debe en gran. medida a la coyuntura actual del
pais en términos de inflacidn, tasas de interés e incertidumbre econdmica’s,

2, MARCO NORMATIVO

En Colombia, el acceso a una vivienda dlgno esTo respdldodo por una sélida
normativa que busca garantizar este derecho fundamental para todos los
ciudadanos. La legislacion en materia de vivienda se -encuentra plasmada en la
Constitucién Politica, leyes y decretos que “establecen los lineamientos y los
mecanismos para promover la adguisicidn, construccién y mejoramiento de

' viviendas en el pais. Estas normas buscan fomentar la igualdad de oportunidades,
la inclusion social y el desarrollo sostenible a fravés de politicas y programas que
faciliten el acceso a ‘una vivienda: odecucxdci, especialmente para aquellos
sectores de la poblacién en situacién de vulnérabilidad. Ademos se promueve la
participaciéon de diferentes actores, como el Estado, €l sector privado vy la
sociedad  civil, en la implementacidon de soluciones habitacionales que
contribuyan al bienestar y la calidad de vida de Ios*colgmbi'onos..

15 https://camacol.co/nuestro-sector/informacion-economica
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® CONSTITUCION POLITICA

ARTICULO 51. Tedos los colombiancs fienen derecho a vivienda digna. El Estado
fijara las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promoverd
planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de financiacién a largo
plazo y formas asociativas de ejecucion de estos programas de vivienda'?.

® LEY 544 DE 199918,

ARTICULO 23. DERECHOS NOTARIALES Y GASTOS- DE REGISTRO. Los derechos
notariales y gastos de registro que se causen con ocasion de la constitucion o
modificacién de gravémenes: hipotecarios, a favor de un pdrficipante en el
sistema especidiizado de financiaciéon de vivienda, para garantizar un crédito de
vivienda individual, se liquidardn al setenta por ciento (70%) de Ia tarifa ordinaria
aplicable. La cancelacion de gravdmenes hipotecarios de créditos para vivienda
se considerard acto sin cudntié:

Para efectos de los derechos notariales y gastos de registro, la constitucién del
pafrimonio de familia de que trata el articulo 22, cuya inembargabilidad se
entenderd levantada Unicamente a favor del acreedor hipotecario que financié
sU adguisicidon, o de quien lo suceda en sus derechos, eh todos los casos se
considerard como un acto sin cuantia.

ARTICULO 31. DERECHOS NOTARIALES Y GASTOS DE REGISTRO. Los derechos
notariales y gastos de registro que se causen con ocasién de la constitucidon o
medificacién de gravédmeénes hipotecarios, a favor de un pariicipante en el
sistema especializado de financiacién de vivienda, para garantizar un crédito de
vivienda individual de interés social no subsidiable, se liquidardn al cuarenta por
ciento (40%) de la tarifa ordinaria aplicable.

Los derechos notaridles v gastos de registro que seé causen con ocasién de la
constitucidn o modificacion de gravdmenes hipotecarios, a favor de un
participante en el sistema especializado de financiacidon de vivienda, para
garantizar un crédito de vivienda individual de interés social, gue en razén-de su
cuantia pueda ser objeto de subsidio directo, se liquidardn al diez por ciento
(10%) de la tarifa ordinaria opllcoble .

17

Consfitucidn Politica Colombia, Art 51
18

LEY 546 DE 19992, Art 21 y 31
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Para efectos de los derechos notariales y gastos de registro, la constitucién del
patrimonio de familia de que frata el articulo 22, cuya inembargabilidad se
| entenderd levantada Unicamente a favor del acreedor hipotecario que financid
1 sU adquisicidon, o de quien o suceda en sus derechos, en todos los casos se
considerard como un acto sin cuantia. Igualmente la cancelacién de los
gravamenes serd considerado un acto sin cuantia.

PARAGRAFO. Lo previsio en el presente articulo, se. aplicard sin perjuicio de las
normas que establezcan tarifas mdés favorables, respec’ro de actos relativos @
viviendas de interés social.

® CODIGO CIVIL

ARTICULO 1862. <COSTAS DE LA ESCRITURA DE VENTA>. Las costas de la escritura
de venta serdn divisibles entre el vendedor y el comprador, a menos que las
partes contratantes estipulen otra cosa’”.

® DECRETO - LEY 940 DE 1970

ARTICULO 223. <DERECHOS NOTARIALES PARA ACTOS Y CONTRATOS BILATERALES>.
En los actos o contratos bilaterales [6s derechos seran de carge deé las dos partes,
por mitades. Los varios integrantes de una parte responderon solidariamente por
la cuota de ella.

® LEY 223 DE 1995

| ARTICULO 58. BASE GRAVABLE EN LAS HIROTECAS Y PRENDAS ABIERTAS. En las
hipotecas y prendas abiertas sujetas'a registro; que no consten conjuntamente
con el confrato principal o-este no esté sujeto a regisfro, la base gravable estd
constituida por el desembolso efective del crédite que realice-el acreedor, de lo
cual se deberd dejar constancia en la escritura o contrato”,

ARTICULO 227. SUJETOS PASIVOS. Son sujetos pasivos los particulares coniratantes y
los parficulares beneficiarios del acto o providencia sometfida a registro. Los

19
Cod:go Civil Colombiano Ad 18462

2 ey223de 1995, Art 58, 227, 229 y 230
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SUJe’ros PAsivos pogoron el impuesto por paries iguales, salvo manifestacion
expresa de los mismaos en otro sentido.

ARTICULO 229. BASE GRAVABLE (...)

Cuando el acto, contrato o negocio juridico se refiera a bienes inmuebles, el valor
no podrd ser inferior al del avalto catastral, el autoavallo, el valor del remate o
de la adjudicacion, segin el caso. Para efectos de la liquidacién y pago del
impuesto. de registro, se considerardn actos sin cuantia las fusiones, escisiones,
transformaciones de sociedades y consolidacion de sucursales de sociedades
extranjeras; siempre que no impliduen aumentos de capital ni ¢esidn de cuotas o
partes de interés.: s

ARTICULO 230. TARIFAS. <Arifculo modificade por el articulo 3 de Ia Ley 2069 de
2020. El nuevo texto es el siguiente:> Las asambleas departamentales, a iniciativa
de los Gobernadores, fiardn las tarifas de acuerdo con la siguiente clasificacion,
deniro de los siguientes rangos:

a) Actos, contratos o negocios juridicos con cuantia sujetos a registro en las
oficinas de registro de instrumentos pdblicos entre el 0.5% v el 1%;

3. MARCO JURISPRUDENCIAL

En Colombia, el derecho a la vivienda ha sido reconocido y protegido tanto a
nivel constitucional como a través de [a jurisprudencia. La Corte Constitucional ha
desempefiado un papel fuhddmenial en la consclidacidn de los derechos
relacionados con la vivienda digna, esfableciendo precedentes y pautas
interpretativas que garantizan su efectiva mafterializacion. A través de sus
decisiones, la Corte ha establecido la obligacidn del Estado de promover politicas
y programas que gardriticen el acceso a una vivienda 'adecuada, especiaimente
para los grupos mds vulnerables de la sociedad. Asimismo, “ha seficlado ia
importancia de adoptar medidas para prevenir los desaldjos forzosos, proteger a
los arréndatarios y promover la seguridad juridica en el ambito de la vivienda. La
jurispru_clendio- constitucional en materia de derecho a la vivienda: ha contribuido
a fortalecer la proteccidn de este derecho fundamental y ha generado.un marco
juridico sdiido para su exigibilidad y defensa en el pais.
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® Sentencia T-206/19, Magistrado Ponente Anfonio José lizarazo Ocampo?':

"De acuerdo con la Carta Politica, fodos los colombianos fienen derecho a ung
vivienda digna y el Estado tiene el deber de fijar las condiciones necesarias para
hacer efectivo este derecho, asi como promover planes de vivienda de interés
social, sistemas adecuados de financiacion a largo. plazo y formas asocialivas de
ejecucién de estos programas de vivienda. (negrilla vy subrayc:do fuera de fexfo)

s U

Dentro de los instrumentos internacionales adoptados por Colombia en esa
materia, est& el Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales, en adelante PIDESC, el cual dispone en ef numeral T del articulo 11,
que toda persona tiene derecho “a un nivel de vida adecuado para si 'y su
famifia, incluso alimentacion, vestido y viviendo adecuados, y a una mejora
contfinua de las condiciones de existencia” y que ademds, “los Esfados Partes
tomardn medidas apropiadas para qségurqr la efectividad de este derecho {...)".

® Sentencia C-191/21, Magistrado Ponente José Fernando Reyes Cuartas22

“De lo anterior, se deriva que i) el déerecho fundamental a la vivienda digna es
autdnomo, i) al Estado le corresponde brindar  posiblidades para  su
materializacién de acuerdo a los recursos disponibles y garantizar el acceso en
condiciones de igualdad, 16 cual pasa por la proteccidén especial de sujetos
vulnerables. Asi como, iii) el déber de'no re’rroceder de forma injustificada en el
nivel de proteccién alcanzado. -

48. Segﬁn‘ lo expresado, el derecho fundamental a la vivienda digna
supone-para el Estado & cumplimiento de obligdacionés prestacionales. En ese
contexto, por mandato consfitucional es deber de -las autoridades promover

21 " .
Sentencla T-204/19, Magistrade Ponente Anfonio José Lizaraze Ocampo, consultado en

hitps:/fwww.coneconstitucional.gov.cofrelotena/2019/T-206-19.Hm

2
Sentencia C-191/21. Magisiredo Ponenle, José Femando Reyes Cuartas
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benef:c;os y esﬂmu!os de acceso a la vivienda para que las personas con menos
recursos puedan desarrollar su proyecto de vida. En concreto, la jurisprudencia ha
identificado que el Estado fiene las siguientes obligaciones: “(i) disefiar los planes y
programas de viviendqa, con un énfasis pricrifario en atender las especiales
necesidades de dicha poblacion; (i) brindar asesoria clara y efectiva a estas
personas sobre los framites y requisitos para acceder a los programas de vivienda;
(ifi} eliminar las barreras que impiden el acceso de las personas desplazadas a los
programas de asistencia sociai del Estado y (iv) proveerles soluciones de vivienda

asequibles, con gasfos de mantenimiento soportables y doladas de proteccidn
juridica” (negrilla y subrayado fuera de texto).

50. Para ja Corte, el derecho a la vivienda digna es de cardcter progresivo
y supone para el Estado la carga de brindar los medios que conduzcan g su
materializacién: Pdra cumpiir con ese objetivo, Ias autoridades deben expedir los
instrumentos legistativos que permitan la creacion de un sistema coordinado entre
las distintas enfidades y que: "(...) de forma concatenada, haga uso eficiente de
los recursos para garantizar que la poblacién mds vulnerable de la sociedad,
pueda contar con las condiciones necesarias para acceder a una solucidn de
vivienda digna de acuerdo con los lineamientos establecidos por los insfrumentos
internacionales incorporados en ef ordenamiento juridico colombiano.

52. En desarroffo de los mandatos constitucionales, el Estado ha puesto en
marcha polificas publicas que posibilitan el acceso a la vi\/iendc: digno de las
incentivan la adqu:src:on de' wwendo {i.e. subsidios} donde una parte def
inmueble es financiado por el Estado ya sea en dinero o especie. De ahi que la
Sala Plena encuentre pertinente hacer referencia a los deberes asistenciales del
Estado en materia de vivienda digna vy, en concreto, el acceso a la vivienda
subsidiaoda para las personas mds vulnerables y sus fimitantes™.

® Sentencia T-035/17, Magistrado Ponente ALEJANDRO LINARES CANTILLO?3

La Corte Constitucional en la sentencia C- 383 de 1999, se reflrro de manera
concreta alsistema de c:redl’ro de vivienda y aseverd:

23 L .
Sentencia T-035/17, Magistrado Ponenie Alejandro Unares Cantille hitps:/fwww.corteconstitucional.gov.co/relatoria/2017/1-035-

17.hfm
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“...) A5| mismo, ]CI determinagion del valor en pesos de las Unidades de Poder
Adquisitive Constante conforme a la variocidn de las tasas de interés en la
economia a que se ha hecho referencia, pugna de manera directa con Ig
"democratizacién del crédito" que ordena al Estado el arficulo 335 de la
Constitucion como uno de los postulados bdésicos en la concepcién de éste como
"Social de Derecho”, pues, precisamente a ello se llega, entre ofras cosas cuando
el crédito no se concentra solamente en quienes abundan en dinero v en bienes,
sino extendiéndolo a la mayor parte posible de los habitantes del pafs, sin que ello
signifique nada distinto de procurar efectivas posibilidades de desarrollo personal
y familiar en condiciones cada dia mds igualitarias(...}".

De igual manera, la sentencia T-592 de 2003 al referirse de manera concreta a la
“Democratizacion del crédifo de vivienda asegurdé que es una necesidad que
este tipo de créditos estén al alcance de todas las personas, incluso de aquelios
con menores ingresos y por ende, se deben rechazar las practicas que
obstaculizan el acceso de las personas al crédito de vivienda y al cumplimiento
de sus obligaciones atinentes al mismo. Al respecto manifesto:

s &

“La abundante jurisprudencia constitucional atinente al tema permite a la Sala
puntudlizar, que frente a la necesidad de acceso a la propiedad de fa viviendg
no basta gue las entidades compromefidas en su financiacién de vivienda a
largo plazo amparen su negativa g conceder los créditos que quienes desean
adquirir viviendd les solicitan, en el nivel de solvencia y capacidad de respuesta
gue denota la puesta en comtn de sus hdbitos de pago en los ficheros de datos
porque de ser asi, comesponde al Estado, con miras a velar por la dignidad
humana de los asociados vy el respeto de sus derechos fundamentales, tomar Ias
medidas conducentes a fin de logror que las entidades comprometidas en fas
financiaciones g large plazo v en la administracién de subsidios de vivienda de
interés social safisfagan efectivamente las expectalivas de accesp a la vivienda
de los asociados, en los términos de los .arficulos 51 v 29 del ordenamiento
supetrior”.

En conclusién, De esta manerq, se ha establecido un marceo ]UrldlCO en el pais que
propende per €l ejercrcno y la responsabilidad del Estado como garante del
acceso a la vivienda de sus cwdcudonos Sin embargo, dicho mandato posee una
limitante, al ser un derecho de carécter asistencial, por lo que el Estado no esta
en la obligacién de proporcionar unidades habitacionalés a todos sus
ciudadanos, relegando la funcidn publica a la formulacion " de politicas de
cardcter financiero. En ese sentido, el crédito hipotecario en Colombia se rige por
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la Ley 546 de 1999, en la-que se dictaron las normas mds importantes en materia
de financiacion de vivienda para créditos de largo piazo vy, en general, esta ley
confiere las herramientas necesarias al Gobierno Nacional, para la regulacién del
mercado.

4. DERECHO COMPARADO

® DERECHO COMPARADO EN CUANTO A LOS GASIOS NOTARIALES
GENERADOS POR LA H[POTECA (ESPANA)

En Espafia se le lama Ley de Cred:fo Inmobiliario, este proceso comporta unos
gastos de notaria por hipoteca, gue de acuerdo con la nueva Ley lo asume el
banco junto con el Impuesto de Actos. Juridicos Documerntados, a través de la Ley
5/2019, abre ventana nueva de confratos de crédito inmobiliario, establece entre
otras cuestiones, la distribucion de los gastos asociados a la contratacién de una
hipoteca. Por tanto, todos los contratos "ﬁrquos’desde entonces fijan que el
cliente debe pagar la tasacidn del inmueble 'y los gastos notaridles de la copia de
la escritura del préstamo hipotecario, si la solicita.

La entidad asumird, en cambio, las minutas de |a ‘gestoria, los derivados de la
escritura del préstamo hipo’recarlo ante notario, los de registro vy los impuestos. El
cliente también tendrd que pogor l[a comisién de apertura si estd contemplada
en las condiciones ofrecidas. por la entidad. Esta comision se paga una sola vez y
engloba la totalidad de los gastos que la entidad pueda reclamar por el estudio,
la tramitacién y la concesidn del pres’rqmo24

llepano e gaslus npolecarms

a fa doctrina del Tribunal
Supremo)

Entidad

hipoteca-.himl
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® |magen extraida Banco de Espcr'1025

En espafia la precitada ley establece que en consecuencia y ante la proteccion
gue se le debe oforgar a los deudores por parte del Estado, en cabeza dél
organo legislativo, se propone modificar los articulos en mencién, lo anferior en
aras de mitigar la situacion econdmica de los deudores, siendo estos victimas de
sistema financiero. Se les otorgard la libertad contractual al considerar que
algunos deudores. tienen |la capacidad de afrontar las consecuencias de Ias
condiciones contractuales que se establezcan por el mercado. Bgjo esta
perspectiva, asi como el legislador debia intervenir en las condiciones
confractuales con el objetivg de proteger el derecho a la vivienda de los
deudores, tendria- ’ramblen lc: posibilidad de establecer algunos modalidades en
las que opere con mayor intensidéd en el mercodo ungas; prerrogativas que se
enconfrardn de manerd ’roxohvc: en: Io presente Ly y qué serdn efectivas con el
previo consen’rlmlen’ro del posible "deudor, brindande dsf, una especial
proteccién al deudor, feniende en cuenta que las entidades financieras al
celebrar contratos de financiacidn de vivienda se enmarcan en el concepto de
servicio publico y, por lo tanto, la intervencién. del Estado resulta fundamental
para el desarrolio de esta actividad indispensoblé para la vida econdmica y
social del pais. Analizando - este servidor que la-relacion -«confractual con los
consumidores es osnme’mco debido que esfds enﬂdodes ostentan una posncnon
dorhinante frente- a los deudores |mpon|end®se cargos adicionales a la deuda
adquirda como lo-son las deducciones no’ronaies que en olgunos Casos opera

i
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