En el tintero

Seguro decenal: dos afnos
después de sancionada la ley,
continua sin ser reglamentada

David Leonardo Contreras, subdirector de la Camara de Incendio y Terremoto
Fasecolda

En julio proximo se cumpliran dos afios de haber sido sancionada
la ley de proteccion del comprador de vivienda. Sin embargo, el
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia aun no
ha reglamentado las garantias patrimoniales que consagra esta
ley, manteniendo desprotegidos a los hogares colombianos.

El 13 de julio de 2016 fue sancionada la Ley 1796, por
la cual se establecen medidas de proteccion al compra-
dor de vivienda. La Ley fue promovida como una respues-
ta ante las consecuencias experimentadas por la caida
del edificio Space, ocurrida en Medellin tres afios antes.
Esta ley incluy6 la necesidad de que los constructores o
enajenadores constituyeran una garantia financiera, que
podria ser una fiducia, un seguro o una garantia banca-
ria, entre otros productos financieros. Lastimosamente, la
subsecuente reglamentacion ha quedado engavetada en
un escritorio del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Terri-
torio, quedando sin proteccién el comprador de vivienda
nueva.
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1. El tamano de la industria
constructora en Colombia

De acuerdo con el sistema Coordenada Urbana de
Camacol, durante el afio 2017 se adquirieron mas de
173.000 unidades de vivienda nueva, lo que representd
una inversion de 32 billones de pesos. Esta cifra es equi-
valente a la produccién anual de la industria aseguradora,
y representa el 3,4% del PIB del pais.

La mayor concentracién de dio en el segmento de vivien-
da que no es de interés social (no  VIS), con 110.000
viviendas nuevas. A pesar de esto, la vivienda de interés



social reporté un crecimiento de mas del 15% entre el
2017 y el afio inmediatamente anterior. Asi mismo, el
mayor dinamismo fue reportado en las regiones de la costa
atlantica, principalmente en Atlantico, Bolivar, Magdalena
y Cesar; al igual que en la region del Tolima grande (Tolima
y Huila).

La colocacion de créditos hipotecarios crecié un 11,9%
entre febrero de 2017 y marzo del 2018, en comparacion
con el afio inmediatamente anterior, con un total de $16,1
billones de pesos. De este total, $12,8 billones se destina-
ron a créditos hipotecarios para no VIS, lo que represent6
un crecimiento del 12,5% para el periodo mencionado.
En cuanto al segmento de VIS, en este mismo periodo se
registré un crecimiento del 9,9%. Lo anterior muestra un
ritmo de crecimiento importante en el sector de construc-
cion residencial, asociado principalmente a un incremento
en el nimero de casas y apartamentos construidos y a un
buen ritmo en el crecimiento de los precios de vivienda
nueva.

Como consecuencia de lo anterior, la produccién potencial
del seguro decenal es, a todas luces, interesante para la
industria aseguradora.

2. Retos de la industria aseguradora
para atender la nueva demanda

A pesar de que el mercado potencial sea grande, las ase-
guradoras tendran que ponerse a tono con las necesida-
des de los constructores. Si bien en el mercado ya existen
varias compafias ofreciendo sus respectivos productos,
su penetracion es auln baja. Esto se debe a varios factores,
algunos exdgenos a las compafiias aseguradoras, entre los
que encontramos a) la falta de reglamentacion, por parte
del Ministerio de Vivienda, para las garantias patrimonia-
les consagradas en la Ley 1796 de 2016; b) los variados
estandares de medicién de los riesgos que enfrentan los
constructores en el desarrollo de su actividad y c) falta de
entendimiento de la industria aseguradora acerca de las
verdaderas necesidades de los constructores.

En este Ultimo punto, los esfuerzos de la industria se
deben concentrar en convertirse en un cogestor de riesgos

© Es decir, la industria
aseguradora debera apoyar
las labores que adelanta el
constructor para identificar,
reducir y transferir
efectivamente los riesgos
inherentes a su actividad.
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para el constructor y no en una mera estampilla reque-
rida para realizar la actividad. Es decir, la industria
aseguradora deberd apoyar las labores que adelanta el
constructor para identificar, reducir y transferir efecti-
vamente los riesgos inherentes a su actividad.

La industria aseguradora, en particular su segmen-
to de reaseguros, tiene un amplio conocimiento en
este campo. Las experiencias vividas en paises como
Espafia, Francia o los Emiratos Arabes Unidos han
permitido identificar riesgos transversales a la acti-
vidad constructiva, al igual que generar metodolo-
gias y buenas préacticas para mitigarlas y transferir-
las efectivamente. El paso del conocimiento hacia el
constructor es el principal objetivo de las compafias
aseguradoras que se embarquen en esta cogestion de
riesgos.

El segundo esfuerzo en que se deben concentrar
las compafiias aseguradoras es en poder atender la
demanda de los constructores que se ubican en las
regiones. Como se menciond en el apartado anterior,
el mayor crecimiento del sector de la construccién se
estd concentrando en departamentos como Magdale-
na, Huila o Tolima. Esto implicara que los asegurado-
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res tendrén que desarrollar las redes de funcionarios
de areas comerciales, técnicas y de indemnizaciones,
al igual que identificar y capacitar supervisores y ajus-
tadores que puedan generar los informes de supervi-
sién conforme a los requerimientos de la compaifiia.

3. Del papel del Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio

El gremio desea hacer un especial Illamado para que
el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio expida
finalmente la reglamentacién de las garantias finan-
cieras. Si bien este ministerio publicé para comenta-
rios un borrador del decreto en marzo pasado, causa
extrafieza que este no fue finalmente tramitado.

Lo peor de esta situacion es que hoy en dia se siguen
presentando casos como el del edificio Space, y los
compradores de vivienda estan desprotegidos. Las mas
recientes victimas son las 48 familias que residian en
el edificio Bernavento en Medellin. De acuerdo con
informaciones de prensa, la constructora Promotora
San Felipe se encuentra actualmente en un proceso
de liquidacién, y adn no es claro quién respondera
por las inversiones que estas familias hicieron, que
son el resultado del trabajo de toda una vida, ni por
los 60 millones que tuvieron que invertir para intentar
repotenciar el edificio. Es claro que si este proyecto
hubiese contado con una garantia financiera, estas
familias tendrian la seguridad de que existe un res-
paldo financiero que les respondera por la ruina de su
vivienda.

Con el fin del gobierno Santos, es claro que la posible
estrategia del ministerio sea engavetar el decreto hasta
que la nueva administracién tome las decisiones del
caso. Esperemos que lo desempolven pronto.



