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La ley de vivienda segura consideréo cambios en la industria
inmobiliaria. Uno de ellos es el rol y responsabilidad del
profesional que ejerce la supervision técnica, elemento esencial
en el otorgamiento de los mecanismos de amparo dirigidos al

comprador de vivienda.

La supervision técnica

A raiz de la tragedia del edificio Space en la ciudad
de Medellin, que en octubre de 2013 cobré la vida de
doce personas, y en atencién a una serie de episodios
de igual magnitud, se promovié un cambio en la nor-
mativa de vivienda, que dio origen a la Ley 1796 del
13 de julio de 2016 (ley de vivienda segura), la cual
Ileg6 acompafiada de una serie de reglamentaciones
que han incorporado nuevas reglas en la operacién
del sector de la construcciéon inmobiliaria. Tal vez,
uno de estos principales cambios ha sido el rol que
debe desempefiar el supervisor técnico a lo largo de
la ejecucién del proyecto, figura contemplada desde
la expedicion de la Ley 400 el 19 de agosto de 1997.

En este profesional recae la responsabilidad de ejercer
la supervisién técnica independiente, que corresponde,
en sintesis, a una verificacién in situ, la cual procura
garantizar que el constructor encargado de cada una de
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las fases de ejecucion de un proyecto de vivienda haya
adelantado las obras civiles de acuerdo con los térmi-
nos dictados por el Reglamento colombiano de cons-
truccién sismorresistente que se encuentre vigente.

Es importante mencionar que, hasta la fecha, el citado
reglamento ha tenido dos actualizaciones desde la expe-
dicién de su version original en 1984, la dltima corres-
ponde al Reglamento NSR-10 que se encuentra vigente
gracias al Decreto 926 del 19 de marzo de 2010. Es
imperativo resaltar que las normas contenidas en el Re-
glamento contienen aquellos requisitos minimos que, en
alguna medida, garantizan que se cumpla el fin primor-
dial de una construccién sismorresistente: salvaguardar
las vidas humanas ante la ocurrencia de un sismo.

El propio Reglamento NSR-10 integré un titulo particu-
lar para la supervision técnica, en el que se establecieron
las generalidades, el alcance, la idoneidad del supervisor,
e incluso algunas recomendaciones para el ejercicio de



esta labor. La norma anterior (Ley 400 de 1997) considerd
una supervision continua o itinerante, definiendo la obli-
gatoriedad para estructuras con més de tres mil (3.000)
metros cuadrados de area construida, con una particulari-
dad importante: el curador o las oficinas o dependencias
distritales o municipales tenian la potestad para exonerar
de esta labor a los constructores que, demostrando ido-
neidad, experiencia y solvencia moral y econémica, es-
tablecieran sistemas de control de calidad total, bajo la
direccién idoénea de un ingeniero civil a su cargo. Tal cir-
cunstancia estuvo presente en la mayoria de los incidentes
que dieron origen a esta nueva normativa, lo cual evidencié
la necesidad de implementar medidas que aumenten la
confiabilidad en los sistemas de seguimiento y control que
deben ser incluidos por el constructor a lo largo de la eje-
cucioén de un proyecto inmobiliario.

Desde ahora es obligatorio ejercer una supervisién técnica
en todas las edificaciones cuyo predio o predios superen
los dos mil (2.000) metros cuadrados de area construida,
independientemente de su uso, con la particularidad de
que el contar con esta supervisién no exime al constructor
de su obligacion de realizar todos los controles de calidad
exigidos por la ley para garantizar que la edificacién se
construya de conformidad con los planos, disefios y es-
pecificaciones técnicas aprobados en la respectiva licen-
cia de construccion; de igual forma, los profesionales que
intervienen en el proceso constructivo de las viviendas
deberan responder, con su patrimonio o con cualquier
medio idéneo, por los eventuales perjuicios que ocasionare
el indebido ejercicio de su labor, de acuerdo con los regi-
menes de responsabilidad civil o penal. Dando alcance a
tal responsabilidad, el constructor, durante el desarrollo de
la obra, deberé tener a disposicién del proyecto al disefia-
dor estructural y al ingeniero geotecnista responsables de
los planos y estudios aprobados, quienes deberan atender
las consultas y aclaraciones que soliciten el constructor o
el supervisor técnico.

La norma introdujo la responsabilidad al supervisor técnico
independiente de registrar y documentar a lo largo de su
labor tales consultas, lo cual supone una serie de habili-
dades y competencias profesionales esenciales que recaen
sobre quien ejerza esta actividad. Mas alla de la idoneidad
técnica, que desde el punto de vista académico y profe-

© La supervision técnica es una
verificacion /in situ que procura
garantizar que el constructor haya
adelantado las obras civiles de
acuerdo con los términos dictados
por el Reglamento colombiano de
construccion sismorresistente.
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| Aspectos generales
o de la normativa

Supervision Técnica
Independiente
Requisitos:

Ingeniero civil / arquitecto / constructor
en arquitectura e ingenieria / ingeniero
mecanico*

5 afios de ejercicio : disefio estructural,
construccion, interventoria o supervision
técnica.

Emite como constancia de su labor,
actas de supervision de publico cono-

cimiento, copia de las cuales debe ser
remitida a las autoridades encargadas
de ejercer el control urbano en el mu-

Registro nacional
de profesionales acreditados

nicipio o distrito.

Forma: auténoma
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o prefabricadas.

sional debe tener este profesional, es necesario que los
reportes consideren (con un alto nivel de detalle) todos
aquellos elementos y caracteristicas que son propios de
las incidencias que se presenten durante el desarrollo de
un proyecto de construccion, dando particular énfasis en
aquellas acciones y medidas de correcciéon que tuvieron
que ser asumidas por el constructor para dar solucién y
cierre a tales sucesos.

La relacion con
los mecanismos de amparo

Otro de los grandes cambios que trajo consigo la ley
de vivienda segura fue la responsabilidad del enaje-
nador de vivienda nueva o constructor de amparar los
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Encargado: Constructor

Cuando: una vez se radica una
solicitud de licencia urbanistica
Honorarios: constructor y/o enajenador

* Solo para el caso de estructuras metalicas

Concebido para adelantar las labores
de disefio, revisién y supervisién, el
cual sera administrado por el COPNIA
y tendrd como insumo la calificacion
de un examen de acreditaciéon y el
reporte de sanciones suministrado
por los consejos profesionales. El re-
gistro contard con un portal web de
publico acceso.

perjuicios patrimoniales causados a los propietarios de
vivienda nueva, por un lapso de diez afios, a través
de un respaldo a modo de garantia en caso de que
se presentasen fallas en la estructura, derivadas de
errores en la fase constructiva, deficiencias del suelo o
defectos en los materiales empleados.

Los mecanismos de amparo considerados por la ley son
el patrimonio propio mediante la constituciéon de una
fiducia en garantia, la garantia bancaria o la pdliza de
seguro, que deben ser expedidos por entidades financie-
ras o aseguradoras autorizadas. De ahi que la funcién del
supervisor técnico durante la ejecucion de la obra sea
tan importante, es el apoyo principal que le permitira al
garante obtener el debido conocimiento del riesgo con el
que estara atado a lo largo de los diez afios de cobertura.



Revista Fasecolda

Alcance y rol de la supervision
técnica independiente

Aprobacién de un programa de control de calidad de la
cimentacion, construccion de la estructura y elementos
no estructurales de la edificacién.

Aprobacién del laboratorio, o laboratorios, que
realicen los ensayos de control de calidad de los
materiales de la estructura.

Realizar los controles exigidos por el Reglamento
NSR-10 para los materiales estructurales empleados.

Aprobacién de los procedimientos constructivos de la
estructura propuestos por el constructor responsable.

Exigir al disefiador estructural el complemento o correccién
de los planos estructurales, cuando estos estén
incompletos, indefinidos, o tengan omisiones o errores.

Solicitar al ingeniero geotecnista las recomendaciones
complementarias al estudio geotécnico cuando
se encuentren situaciones no previstas en él.

Mantener actualizado un registro escrito de
todas las labores realizadas.

Velar en todo momento por la obtencién de la mejor
calidad de la obra de la estructura y los elementos no
estructurales de la edificacion.

Prevenir por escrito al constructor sobre posibles
deficiencias en la mano de obra, equipos, procedimientos
constructivos y materiales inadecuados y vigilar porque
se tomen los correctivos necesarios.
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La supervision técnica independiente debe permitir al
garante identificar, analizar y comprender las caracteris-
ticas e importancia de aquellos aspectos que son fun-
damentales a lo largo de la ejecucién de los principa-
les hitos de un proyecto inmobiliario. Elementos como
la planeacion y ejecucion técnica de las obras, tanto
del constructor principal como sus subcontratistas, la
calidad de los materiales empleados, las medidas de
control y seguimiento asumidas en la obra, la puesta en
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marcha de acciones de mejora y de solucién de inciden-
cias, e incluso el perfil, la calidad y el rol de los actores
que intervienen en el proyecto, son rasgos esenciales de
sumo interés para el garante, de cara al otorgamiento
de este tipo de cobertura, asi como las particularidades
y condiciones de las distintas regiones donde se preten-
da ejecutar un proyecto de vivienda.

A partir del mes de febrero de 2021, todo proyecto que
solicite la licencia de construccién en la modalidad de
obra nueva debera constituir cualquiera de los mecanis-
mos de amparo disponibles, ya que, durante el primer
acto de transferencia de dominio de la vivienda nueva,
deberé aportarse y protocolizarse el documento que acre-
dite la constitucién y pago del mecanismo seleccionado,
asi como relacionar la informacion de la entidad otorgan-
te, valor y vigencia. En este acto de transferencia cobra
mayor importancia para el garante el certificado técnico
de ocupacién, documento expedido por el supervisor
técnico bajo la gravedad de juramento, el cual certifica
que la obra conté con la supervision correspondiente
y que la edificacion se ejecut6é de conformidad con los
planos, disefios y especificaciones técnicas, estructura-
les y geotécnicas exigidas por el reglamento sismorre-
sistente vigente y debidamente aprobadas en la respec-
tiva licencia de construccion.
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