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Bogota D.C., 16 de septiembre de 2026

Doctora

Sandra Bibiana Aristizabal Saleg

Secretaria de la Comision Sexta Constitucional Permanente
Camara de Representantes

Ciudad

Asunto: Comentarios al Proyecto de Ley 305 de 2026 Camara y 177 de 2026 Senado,
‘Por medio de la cual se establecen medidas de simplificacion administrativa,
racionalizacion, digitalizacion e interoperabilidad de tramites, se modifican y derogan
algunas disposiciones y se dictan otras disposiciones”

Respetada Secretaria,

Desde la Camara de Inversion Inmobiliaria (CIIC) de ColCapital, nos dirigimos a usted con el
propdsito de aportar tres observaciones técnicas y recomendaciones al proyecto de ley de la
referencia. La CIIC agrupa a los principales gestores de vehiculos de inversion inmobiliaria que
invierten en Colombia y participan en la adquisicion, financiacion y desarrollo de activos
inmobiliarios. Como tal, celebramos la radicacion del Proyecto de Ley de Competitividad y
estamos convencidos de que contribuira sustancialmente al desarrollo del pais, brindara
facilidades a los ciudadanos e impulsara la inversion a través de sus medidas de simplificacion
administrativa, promocién de tramites mas eficientes y una actuaciéon estatal coordinada y
previsible.

En particular, nuestras observaciones buscan robustecer el contenido del proyecto en los
siguientes asuntos:

1. Digitalizacion de actos registrales asociados a propiedad horizontal, englobes y
desenglobes (articulo 31).

2. Objetividad de la causal de prérroga en la calificacion registral (articulo 32).

3. Delimitacion de las excepciones al silencio administrativo positivo en la cadena de
urbanismo y construccion (articulo 44).

1. Articulo 31. Inclusiéon de propiedad horizontal, englobes y desenglobes en el tramite
registral en linea

El articulo busca facilitar las actuaciones registrales mediante una plataforma de radicacién y
tramite electronico. Para que esta simplificacién contribuya de manera mas efectiva al desarrollo
de proyectos inmobiliarios, se propone incluir expresamente el registro de los actos de englobe,
y desenglobe y la constitucion del régimen de propiedad horizontal.

Esta inclusion permitiria presentar documentos por medios electronicos y reducir las gestiones
presenciales requeridas para estructurar y ejecutar operaciones inmobiliarias, sin modificar los
requisitos legales ni la revisién a cargo del registrador.
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En el caso de la propiedad horizontal, el registro de la escritura que contiene el reglamento
regula el sometimiento a propiedad horizontal de un edificio o conjunto, identifica si el bien es
privado o de uso comun y establece regulaciones relacionadas con la persona natural o juridica
responsable de la administracion. Por tanto, la digitalizacion de este tramite agilizaria los
tramites de transferencia y financiacién de los inmuebles identificados individualmente. Estas
actuaciones estan previstas en el Capitulo Il de la Ley 675 de 2001 y en el articulo 52 de la Ley
1579 de 2012.

Por su parte, los actos de englobe y desenglobe permiten dividir o unificar materialmente uno o
varios inmuebles, generando nuevos folios de matriculas inmobiliarias. Su inscripcion refleja la
nueva configuracién de los inmuebles en las respectivas matriculas inmobiliarias, conforme al
articulo 51 de la Ley 1579 de 2012. La incorporacién de estas actuaciones en la plataforma
permitiria avanzar igualmente en su digitalizacion.

De acuerdo con lo anterior, con el proposito de que la reforma tenga mayor impacto para agilizar
los tramites inmobiliarios, se propone incluir estos actos en el inciso que enumera los tramites
disponibles en la plataforma, en los siguientes términos:

“Articulo 31. Tramites registrales en linea. La Superintendencia de Notariado y Registro
habilitara en linea, dentro de los veinticuatro (24) meses siguientes a la entrada en
vigencia de esta ley, una plataforma tecnoldgica transaccional para las Oficinas de
Registro de Instrumentos Publicos. Dicha plataforma debera permitir a los ciudadanos y
notarios la radicacion y tramite electrénico para la inscripcion de las escrituras publicas
de cancelacién de hipotecas, levantamiento de la afectacion a vivienda familiar y
cancelacion del patrimonio de familia inembargable, de las escrituras publicas que
contienen reglamentos de propiedad horizontal y de los actos de englobe y
desenglobe, asi como la inscripcion de levantamiento de medidas cautelares y la
correccion de errores registrales. Igualmente, el sistema garantizara la consulta en
tiempo real y la expedicion de la certificacion de tradicién y libertad electronica y demas
certificados especiales, integrando un modulo de pago electronico de conformidad con el
articulo 27 del Decreto Ley 19 de 2012, el cual surtira plenos efectos legales.”

2. Articulo 32. Causal objetiva de préorroga en la calificacion registral

El articulo establece términos maximos para la calificacion e inscripcion registral y permite
ampliar en cinco dias habiles el plazo para inscribir transferencias de dominio en dos casos:
cuando el tramite involucre mas de diez unidades inmobiliarias, causal ya prevista en el articulo
27 de la Ley 1579 de 2012, y cuando la complejidad del estudio juridico requiera verificaciones
adicionales, causal nueva que se incorpora en el proyecto.

Esta nueva causal podria dificultar los procesos que la iniciativa busca agilizar. En particular, la
expresion “cuando la complejidad del estudio juridico tradicional exija verificaciones adicionales”
no establece un hecho objetivo y verificable que determine su procedencia. Por el contrario,
podria ampliar la discrecionalidad para extender un término que el propio proyecto define como
maximo y perentorio.

El articulo 27 de la Ley 1579 de 2012 ya establece una regla objetiva. El proceso de registro
debe cumplirse en 5 dias habiles y sélo admite un plazo adicional cuando el acto vincula mas de
10 unidades inmobiliarias.

En las operaciones institucionales, la incertidumbre sobre la fecha de inscripcion puede afectar
cierres, desembolsos, liberacion de garantias y cronogramas de adquisicion o disposicion de
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activos. Por esta razén, se propone mantener la prérroga vinculada exclusivamente al numero
de unidades inmobiliarias, preservando un criterio verificable y evitando una causal basada en
una valoracién abierta sobre la complejidad del estudio juridico, que podria afectar la eficiencia
perseguida por el proyecto.

Por lo tanto, se propone eliminar la expresion sefialada en el numeral 2:

“Articulo 32. Plazos maximos de calificacion registral. Modifiquese el articulo 27 de la
Ley 1579 de 2012, el cual quedara asi:

“Articulo 27. Término del proceso de registro. En estricto cumplimiento del principio de
celeridad administrativa, el proceso de calificacion e inscripcidn registral en las Oficinas
de Registro de Instrumentos Publicos se surtira dentro de los siguientes términos
maximos y perentorios:

(...)

2. Cinco (5) dias habiles para la calificacion e inscripcion de escrituras publicas de
transferencia de dominio, tales como compraventas, permutas, donaciones y actos de
similar naturaleza. Este término sera prorrogable por cinco (5) dias habiles adicionales,
por una sola vez y mediante acto motivado, cuando el acto vincule mas de diez (10)

unidades inmobiliarias
ifioaei i les.

(...)

3. Articulo 44. Delimitacion clara de las excepciones al silencio administrativo positivo

El articulo 43 establece que, vencido el término legal sin que exista una decisién de fondo en
una actuacion de la cadena de urbanismo y construccion, la solicitud se entendera resuelta
favorablemente, mediante un acto administrativo ficto, con efectos equivalentes a una decision
expresa y oponible frente a autoridades y terceros.

Sin embargo, el articulo 44 excluye esa consecuencia cuando la aprobacion presunta “pueda
comprometer de manera relevante” determinados bienes juridicos, sin definir criterios que
permitan establecer cuando se configura dicha afectacidon. La amplitud de esta disposicion
podria llevar a que el interesado considere configurado el acto ficto, y posteriormente, su
existencia sea controvertida con base en una interpretacion distinta. Esta incertidumbre puede
afectar la financiacion, escrituracién y ejecucion de proyectos.

La Corte Constitucional ha sefialado que la seguridad juridica comprende la garantia de certeza
sobre las reglas aplicables y sobre el momento en que deben resolverse los asuntos sometidos
a la administracion. Asi lo desarrollé en la Sentencia T-502 de 2002 vy lo reiteré en la Sentencia
C-250 de 2012, y respalda la necesidad de precisar los supuestos que determinan los efectos
del vencimiento del término.

En consecuencia, se propone delimitar las excepciones mediante criterios objetivos que
permitan determinar si una actuacion esta excluida del silencio administrativo positivo. Esto
preservaria la seguridad juridica y evitaria que la sola invocacién de una excepcion genere
incertidumbre sobre la existencia del acto ficto. Para ello, se propone adicionar la siguiente
precisién:
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“Articulo 44. SALVAGUARDAS FRENTE AL SILENCIO ADMINISTRATIVO POSITIVO.
No se configurara silencio administrativo positivo, salvo disposicion legal especial que
establezca expresamente lo contrario, en actuaciones cuya aprobacion presunta pueda
comprometer de manera relevante la vida o integridad de las personas, la seguridad
humana, el patrimonio cultural o arqueolégico, el ambiente, la estabilidad de
infraestructura o redes, la continuidad de los servicios publicos o derechos de terceros.

En particular, esta regla comprende las autorizaciones de intervencion de bienes de
interés cultural y patrimonio arqueologico y los pronunciamientos indispensables sobre
seguridad técnica.

En estas actuaciones se aplicardn las reglas de publicacion, requerimiento Unico,
coordinacion, términos ciertos y prelacion de decision previstas en esta ley, sin sustituir
las competencias técnicas de la autoridad responsable.

PARAGRAFO. Las excepciones previstas en este articulo deberan fundarse en

decidir, que sustenten un riesgo de afectacién relevante de los bienes juridico

protegidos. La autoridad que invoque la excepcién debera motivar su aplicacién e
identificar dichas circunstancias y su relacién con lo solicitado. La sola referencia
genérica a estos bienes no sera suficiente para excluir el silencio administrativo

Consideraciones finales

Reconocemos el potencial de este proyecto de ley para hacer mas eficientes los tramites y
fortalecer la competitividad del sector privado.

Con ese espiritu constructivo, presentamos estas observaciones para contribuir a los objetivos
de simplificacion administrativa y claridad normativa del proyecto. Las propuestas buscan
ampliar la cobertura de los tramites registrales en linea, mantener una causal objetiva de
prérroga de la calificacion registral y precisar la aplicaciéon de las excepciones al silencio
administrativo positivo.

En conjunto, estas propuestas fortalecen la seguridad juridica y facilitan la adecuada
coordinacion de los tramites, con el fin de aportar al logro de los objetivos de competitividad que
persigue esta iniciativa.

Agradecemos la atencién prestada a estas observaciones y quedamos atentos a contribuir a su
discusién técnica durante el tramite legislativo. Si desea profundizar en alguno de los puntos
planteados, estamos a disposicion para conversar en el horario que le resulte mas conveniente.

Cordialmente,

Doty

Daniela Sotello Gonzalez
Gerente de la Camara de Inversion Inmobiliaria - CIIC
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