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Resumen

La responsabilidad por producto
defectuoso ha adquirido un papel esencial
en la actualidad, esto en la medida en que el
derecho colombiano ha comenzado a valorar
la trascendencia de las relaciones entre
los consumidores y las personas naturales
o juridicas que se encuentran detras de la
construccion y venta de edificaciones para
que asuman los danos que afectan los bienes
inmuebles que comercializany que terminan
impactando negativamente la salud o el
patrimonio de sus propietarios o moradores.
El presente articulo de investigacidon busca
analizar, porunlado, los principales derechos

que le surgen al consumidor que adquiere y
usa bienes inmuebles en su actuar cotidiano
y, por otro, pretende abordar elementos
que son necesarios para la atribucion de
responsabilidad a los diferentes actores que
construyen y venden estas edificaciones.
Adicionalmente, se analiza un reciente caso
judicial en cual la Corte Suprema de Justicia
examind la responsabilidad por inmuebles
defectuosos favor de varios consumidores
que fueron afectados por multiples dafos en
sus apartamentos.

Palabras clave: consumidor inmobiliario,
derechos delconsumidor, responsabilidad por
producto defectuoso, construccionyventa de
edificaciones, reparacion de danos.
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Abstract

Liability for defective products has acquired
an essential role today, to the extent that
within Colombian Law, the importance of the
relations between consumers and the natural
or legal persons behind the construction and
sale of buildings has begun to be assessed
so that they assume the damages that affect
the real estate they market and that end up
negatively impacting the health or assets of

their customers. owners or residents. Itis for
this reason, that this research article seeks
to analyze, on the one hand, the main rights
that arise to the consumer who acquires and
usesrealestatein hisdaily actionsand, on the
other,aimstoaddress elementsthatare nece,
gastassary for the attribution of responsibility
tothe different actorsthat build and sell these
buildings. Additionally, a recent court case is
analyzed inwhich the Supreme Court of Justice
examined the liability for defective propertiesin
favor of several consumers who were affected
by multiple damages in their apartments.

Keywords: Real estate consumer. Consumer
rights. Product Liability. Construction and sale
of buildings. Repair of damages.

Responsabilidade por produtos
defeituosos na construcao e
venda de edificios de acordo

com a lei do consumidor
colombiana

Resumo

A responsabilidade por produtos
defeituososadquiriu hoje um papel essencial,
na medida em que no direito colombiano
comecou a ser valorizada a importancia
das relacoes entre os consumidores e as
pessoas singulares ou colectivas por detras
da construcao e venda de edificios para que
assumam o dano que afetem os imdveis que
comercializam e que acabem impactando
negativamente a salde ou o patrimonio de
seus proprietarios ou moradores. E por esta
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razao que este artigo de pesquisa busca
analisar, por um lado, os principais direitos
gue surgem para o consumidor que adquire
e utiliza imdveis em suas acodes cotidianas
e, por outro lado, visa abordar elementos
que sao necessarios pela atribuicao de
direitos e responsabilidades aos diferentes
intervenientes que constroem e comercializam
estes edificios. Adicionalmente, é analisado
um processo judicial recente em que o
Supremo Tribunal de Justica examinou a
responsabilidade por imdveis defeituosos
emnome devarios consumidores que foram
afetados por mdultiplos danos nos seus
apartamentos.

Palavras-chave: Consumidor imobiliario,
Direitos do consumidor, Responsabilidade
por produto defeituoso, Construcao e venda
de edificios, Reparacao de danos.
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Introduccion

La Constitucion Politica de 1991, en su
articulo 78, establece untipo de responsabilidad
para las personas juridicas y naturales en la
produccionyen lacomercializacion de bienes
que, en caso de presentar defectos, puedan
afectar la salud, la seguridad y el adecuado
aprovisionamiento de los consumidores.
Para desarrollar esta norma constitucional
se aprobo la Ley 1480 de 2011, donde se
consagro un esquema para responsabilizar
a los productores, proveedores y fabricantes
por losdanosoriginados en bienes que hayan
comercializado o puesto en el mercado.

Estaresponsabilidad esaplicable al negocio
inmobiliario en el cual regularmente se
presenta una asimetria entre, por una parte,
los actores que construyen y enajenan esos
bienes inmuebles, los cuales tienen acceso
a informacion exclusiva sobre el diseno,
estructura, materialesy caracteristicas de los
edificios que comercializany, por otra parte, los
consumidores, quienes no tienenacceso a esos
datos privilegiados, haciéndolos eventuales
sujetos pasivos de danos relacionados con
defectos o fallas de esas edificaciones.

En la actualidad, los consumidores han
comenzado a ser afectados por la aparicion
constante de multiples defectos de fabricacion,
informacion, disefo y construccidn en las
edificaciones que adquieren en susrelaciones
de consumo, situacién que ocasiona efectos
adversos como grietas, filtraciones e inclusive
el desplome de estos bienes inmuebles, que
ponenenunriesgo sustantivo suintegridady
su solvencia patrimonial. Ante esta realidad,
es necesario preguntarse si estas personas
afectadas por estos danos inmobiliarios:
iSe encuentran protegidas por la Ley 1480
de 20117 ;Qué derechos pueden ejercer
cuando son afectados por los defectos en sus
edificaciones?;Qué responsabilidad les surge
a los actores que construyeny comercializan

estos bienesinmuebles?
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ElEstatutodel Consumidorestablece untipo
de responsabilidad por producto defectuosoen
contradelfabricante, expendedory productor,
por los danos causados a la integridad fisica
del consumidor o a sus bienes, que tengan
origen en los productos que fabrican o
comercializan. Estaresponsabilidad nace por
eldesconocimiento deldeberde seguridad que
tienen a cargo estos actores, al haber puesto
en el mercado productos que representan un
irrazonable riesgo a la salud o al patrimonio
de los consumidores.

Teniendo en cuenta esta atribucion
genérica de danos que establece el Estatuto
del Consumidor, es que se examina
si esa responsabilidad por producto
defectuoso consagrada en la Ley 1480 de
2011 puede extenderse para proteger a
los consumidores que adquieren o hacen
uso de estos bienes inmuebles dentro su
cotidianidad, los principales derechos que
pueden eventualmente ejercer de acuerdo
con el ordenamiento juridico colombianoy la
responsabilidad por producto defectuoso que
les puede caberalosactoresinvolucradosen
la cadena comercial de construccion y venta
de estas edificaciones.

Este articulo de investigacion tiene una
metodologia cualitativa que recopila la visidn
de multiples autores que han examinado
el tema de la responsabilidad por producto
defectuoso en la construccion y venta de
edificaciones, enun ejercicio de construccion
dogmatica que va a permitir delimitar los
principales elementos que estructuran eltipo
de consumidor que adquiere o usainmuebles,
los derechos que le son conferidos por el
ordenamiento juridico y los elementos que
conforman laresponsabilidad, yaque enlaLey
1480 de 2011 no se describe especificamente
el tratamiento que se le debe dar a los danos
originados eninmuebles que en el contexto de
relaciones de consumo ocasionen perjuicios al
consumidoroasu patrimonio. Lainvestigacion
se concentra en esclarecer y resolver el
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problema a niveljuridico de silas personas que
adquiereninmuebles o detentan suusoensu
vida cotidiana, se encuentranamparadas porla
Ley 1480de 2011, cuales derechos son objeto
de proteccion en el contexto de relaciones de
consumoy qué tipo de responsabilidad puede
atribuirse por danos originados en defectos o
fallas de estas edificaciones.

Elconsumidorysusderechosenlaadquisicion
de bienes inmuebles o edificaciones
defectuosas

Los defectos en edificaciones no son
indiferentes paraelconsumidor, ya que pueden
impactar susalud o su patrimonio. Es poresa
razén que se reconocen multiples derechos a
quienes adquieren o usanestosinmuebles de
forma que se les garantice una informacion
ciertaysuficiente sobre los mismos, se asegure
su calidad e idoneidad y haya un estandar
de seguridad que evite que por defectos de
estos bienes se generen danos en contra de
su integridad o sus bienes. A continuacion,
se analiza el rol de consumidor dentro del
mercado inmobiliario y esos derechos que
surgen frente a la comercializacién de estos
bienes, especialmente cuando hay presencia
devicios o defectuosidades que causan danos
a quienes se encuentran inmersos en una
relacién de consumo.

Analisis del concepto de consumidor
inmobiliario

El articulo 5 numeral 3 de la Ley 1480
(2011) establece que:

Seentiende por consumidor: toda persona
naturalojuridica que, como destinatario
final, adquiera, disfrute o utilice un
determinado producto, cualquiera que
sea su naturaleza para la satisfaccion de
una necesidad propia, privada, familiar o
domésticay empresarial cuando no esté
ligada intrinsecamente a su actividad
econémica.
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El consumidor es toda persona que
adquiere, utiliza o disfruta un bien o servicio,
independiente que haya celebrado o no
el contrato que dio lugar a la adquisicidn,
utilizacién o disfrute de este (Espinosa
Apraez, 2015). Bajo nuestra perspectiva,
en esta definicion cabe el consumidor de
bienes inmuebles o edificaciones, ya que
seria toda persona natural o juridica que,
como destinatario final, adquiera o use un
bien inmueble para cumplir una necesidad
habitacional, siempre que no se encuentre
dentro de la érbita de su actividad econdmica
habitual. Este argumento es respaldado por
Villalba, un autor que se ha especializado en
estudiar el Estatuto del Consumidor, quien
argumenta que el consumidorinmobiliario es
tanto quien adquiere el bien inmueble como
quien ostenta la meratenenciao el uso de la
edificacion para fines no comerciales (Villalba
Cuéllar, 2017).

En ese orden de ideas, el consumidor no
tiene que ser adquirente del inmueble, en la
medida en que larelacion de consumo permite
crear unvinculo juridico entre un productory
proveedor con un consumidor que pueda que
no seaeladquirente del producto, pero que si
desplegd un acto de consumo, mediante uso
del bien o servicio (Moreno Machado, 2018).

La Corte Suprema de Justicia ha establecido
que la responsabilidad que se infiere del
Estatuto del Consumidor “trasciende a
la relatividad contractual derivada de la
compraventa o adquisicion de bienes vy
servicios, porque emana directamente de la
Constitucion, ligando a personas que, incluso,
no han celebrado contrato alguno” (Corte
Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil,
2009). Laextensionde la Ley 1480de 2011 para
proteger a los consumidores inmobiliarios,
no se circunscribe al ambito contractual o
extracontractual, sino que es independiente
de que elconsumidor haya firmado un contrato
paralaadquisicion delinmueble (Ossa Gémez
y Tamayo Jaramillo, 2015). Por otra parte, es
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esencialque elconsumidor delbieninmueble
no lo utilice para finalidades econdmicas,
de manera que debe quedar marginado su
aprovechamiento para fines industriales
y comerciales, pues la edificacidn no debe
estar inescindiblemente relacionada a su
actividad empresarial [Villalba Cuéllar, 2017).
La Corte Suprema de Justicia, Salade Casacién
Civil (2005) ha sefalado que la finalidad del
consumidor es buscar que satisfaga una
necesidad privada, doméstica, familiar o
empresarial, siempre que no esté asociada
a su actividad comercial propiamente dicha.

Ahora bien, el consumidor inmobiliario es
aquel que adquiere o usa una edificacion que
pordiferentes defectos -como los establecidos
en el articulo 5 numeral 17 de la Ley 1480-
pueden dar lugar a danos a su integridad o a
su patrimonio, la norma establece que estos
defectos pueden tener origen en el “disefo,
fabricacion, construccion, o informacion que
no ofrecieran larazonable seguridad a la que
cualquier persona tuviera derecho”.

Los defectos de fabricacion son aquellos
relacionados con componentes o materias
primas usados en la construccion, este
tipo de defectos recae en los fabricantes
o importadores de los materiales de
edificaciones, si a causa de la deficiente o
mala calidad de estos se causan lesiones a
las personas o danos a bienes diferentes al
inmueble (Arango Perfetti, 2007). También
pueden presentarse defectos de diseno, que
son aquellos asociados a la concepcidn del
bien o a su planeamiento. Estos defectos
se atribuyen comunmente al disenador de
la edificacion, se trata del defecto que nace
cuando los riesgos previsibles de daho que
puede producir un bien podrian haber sido
mitigados si se hubiese adoptado un diseno
alternativo, mas sequro y viable (Zalamea
Lechtman, 2014).

Asimismo, pueden presentarse defectos de
construccion, que son los que consisten en
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la mala ejecucidn del inmueble, aqui resulta
esencial la inobservancia de las normas
técnicasyde supervision. Estos defectos son
atribuibles al director de la construccién u
obra (constructor), que imparte las 6rdenes
para el desarrollo del proceso de edificacidon
y para orientar el actuar de los obreros
(Villalba Cuéllar, 2017). Igualmente, pueden
presentarse defectos de informacién que
hacen alusién a aquellos que, por causa de
datos errdneos, inexactos o enganosos del
inmueble entregado, pueden suponer danos
alasaludoal patrimonio de los consumidores
inmobiliarios. Estas fallas se atribuyen por
lo regular a los vendedores o promotores
inmobiliarios que ofrecen los proyectos con
susrespectivos aspectos positivosy negativos
a nivel estructural, material, fisico y juridico
a los clientes.

El consumidor inmobiliario tiene varios
derechos que, de acuerdo con elordenamiento
colombiano, hacen posible que pueda ser
destinatario de la proteccion conferida por la
Ley 1480de 2011y que sonlos que le permiten
exigirresponsabilidad por producto defectuoso
a los actores involucrados en la cadena de
construcciony venta de edificaciones.

Derechos frente ainmuebles o edificaciones
defectuosas

Underechoesencialdelconsumidoresla
posibilidad de obtenerinformacionveraz,
completa y oportuna sobre el inmueble
que va a adquirir. Segun el articulo
5 numeral 7 de la Ley 1480 (2011), la
informacion hace referencia a:

Todo contenido y forma de dar a conocer
la naturaleza, el origen, el modo de
fabricacion, los componentes, los usos,
el volumen, peso o medida, los precios,
la forma de empleo, las propiedades,
la calidad, la idoneidad o la cantidad,
y toda otra caracteristica o referencia
relevante respecto de los productos que
se ofrezcan o pongan en circulacion, asi
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como los riesgos que puedan derivarse
de su consumo o utilizacion.

Segin Namén Baquero et al. (2009],
la informacion dentro del régimen de
proteccidon del consumidor es un elemento
de conocimiento suministrado por una de las
partes a la otra, teniendo como proposito la
adecuada formacion del consentimientoen lo
atinente a los aspectos juridicos y materiales
delnegocio. Elconsumidortiene elderechoa
recibir informacion certeray completa sobre
la edificacion que va a adquirir o usar para
sus necesidades privadas. La informacion
que se suministra al consumidor debe tener
dos elementos:i) serciertayii] sersuficiente,
pues de otro modo, lasrazones para optar por
un producto pueden ser erréneas o equivocas
(Velandia, 2011). Puede existir informacion
falsa, cuando la misma no guarda identidad
con la realidad, o insuficiente, cuando el
responsable no brinda datos esenciales
del bien, que hubiesen podido cambiar o
determinarelconsentimientodelconsumidor.

Los elementos minimos que debe reunirla
informacidn suministrada son los siguientes:
i) verazy comprobable: basada en datos reales
y veridicos, a fin de que no se engane o se
induzca al error al consumidor, ii) adecuada,
suficientey completa; paraque el consumidor
tenga conocimiento tanto de los beneficios
como de los riesgos del producto de acuerdo
con su naturaleza, iii) clara, comprensible y
entendible: para que los datos sean accesibles
al consumidor promedio, teniendo en cuenta
las condiciones propias del mercado en
que se ofrece, iv) oportuna: a fin de que el
consumidor pueda hacer un uso efectivo de
ella. (Morgestein Sanchez, 2015).

Enelmercadoinmobiliario, el consumidor
se informa con los datos que le ofrece el
promotor de ventas o el constructor sobre la
edificacion. De manera que datos comoelarea
ylaszonasdelinmueble, sus caracteristicas,
sus materiales y su precio, deben resultar
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conformes con la realidad. Cualquier
defecto en la informaciéon puede generar
responsabilidad, sicon ello se causa undano
alaintegridad o alos bienes del consumidor
(Villalba Cuéllar, 2017).

Es importante senalar que, entre los
defectos de informacion, adquiere especial
relevancialainsuficienciaen lasinstrucciones
o advertencias de los riesgos sobre un bien
inmueble o edificacion, las cuales estan
cargo del vendedor o promotor. (Zalamea
Lechtman, 2014). Estos defectos se imputan
comunmente a los promotores inmobiliarios
que ofrecen los proyectos a los consumidores.
(Villalba Cuéllar, 2017), se trata de defectos
que por causa de unaindebida informacion al
consumidoracercade uninmueble, acarrean
perjuicios en suintegridad o en su patrimonio.

Ahora bien, es importante indicar que el
articulo 3 de la Ley 1480 de 2011 le establece
al consumidor un deber de autoinformacion
para que desarrolle unaminimadiligencia que
le permita conocer la informacién basica del
inmueble que va a recibir, para lo cual debe
observarlas promesas, los contratos de venta
y los instructivos que los son entregados
durante el proceso de construcciény entrega
del bien, pues si no desarrolla un esfuerzo
minimo, es posible que no le sean reconocidos
los dafnos generados por estos defectos de
informacidén, ya que serian atribuibles a su
propia negligencia. (Morgestein Sanchez 2.

Lo que se pretende mediante elderechoa
lainformacion del consumidor es eliminar el
riesgode ocurrenciade error en el mercado,
pues silos datos suministrados paradescribir
unbien (en este casoun bieninmueble) fueron
equivocados o insuficientes, el empresario
estaria obteniendo un provecho econémico
con base en el yerro del consumidor y esa
situacion no es admisible en una relacion
de consumo que se supone se encuentra
bajo el amparo de la buena fe (Velandia,
2011). Comunmente se presentan fallas en
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el derecho a la informacién en contra de los
consumidores por laventa de “apartamentos
o casas modelo”, es decir, las réplicas de la
unidad residencial, que, adjuntasalas salasde
ventas de los proyectosinmobiliarios, se crean
y decoran para que los futuros compradores
las visiteny se hagan unaidea delinmueble,
pero cuando esos datos son suministrados de
manera errada, inexacta o equivoca, se puede
producirundanoalaintegridad o patrimonio
del consumidory en consecuencia se puede
exigir responsabilidad por los perjuicios
sufridos. (Villalba Cuéllar, 2017).

Algunos casos que evidencian la violacion
del derecho a la informacidn en contra de
consumidoresinmobiliarios son los siguientes:

e LaResolucién 13385 del 30 de abril de
2008 por la cual la Superintendencia
de Industria y Comercio de Colombia
sanciono6aunainmobiliaria por ofrecer
a los consumidores informacidn
inexacta sobre el precioy el metraje del
areade unapartamento, que cuandofue
verificado no correspondia a la realidad.
Segun la autoridad administrativa:

La carga de la buena fe y
transparenciadentrode lo que se
ofrece al publicoy lainformacidn
suministrada debe ser suficiente
y veraz, de tal forma que las
dudas que surjan en los futuros
compradores sean minimas vy
no el resultado de la falencia en
la que incurrié la inmobiliaria
al brindar una informacidn,
no sélo incompleta, sino que
falta tajantemente a la verdad,
como es la de ofrecer un area
correspondiente a una unidad de
vivienda, a determinado precio,
para posteriormente concretar
el negocio con base en la misma
suma, pero sobre un areainferior
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alaofrecida (Superintendenciade
Industriay Comercio, 2008).

e LaResolucion 61242 del 10 de octubre
de 2014 enla cualla Superintendencia
de Industria y Comercio sanciono al
proyecto inmobiliario denominado
La Felicidad Ciudad Parque por haber
anunciado la construccion de un
parque infantil y posteriormente
haber entregado los apartamentos
a los consumidores sin tener lista
esa atraccion tematica y sin haber
informado su fecha de construccion
(Superintendencia de Industria y
Comercio, 2014).

Otro derecho que se protege a favor del
consumidoresaobtenerlosbienesinmuebles
en condiciones de calidad e idoneidad. Segun
elarticulo 5 numeral 1 de la Ley 1480 (2011),
la calidad del producto hace alusién a que
“cumple con las caracteristicas inherentes
y las atribuidas por la informacion que
se suministre sobre él”. Esta definicion
alude a dos tipos de caracteristicas: i) las
inescindibles al bien o al servicio, es decir,
aquello relacionado a su naturaleza o que
es de su esencia, ii) las informadas sobre el
mismo, aspecto relacionado con los datos
que el promotor o constructor suministran
al publico al comercializar o vender el bien
inmueble, siendo ello fundamental para formar
el consentimiento del consumidor y obtener
su aceptacion. Sequn Villalba Cuéllar (2017),
elderechoalconsumidoraobtenerbienesde
calidad implica que la edificacion tenga las
caracteristicas que por su naturaleza tienen
todos los inmuebles de su tipo o las que el
vendedor le informd al consumidor.

Por otra parte, laidoneidad del bien hace
alusion, conforme al articulo 5 numeral
6 de la Ley 1480 de 2011, a “la aptitud del
producto para satisfacer la necesidad o
necesidades para las cuales hasido producido
o comercializado”. Segun Oviedo-Vélez y
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Moreno Vasquez (2014) la calidad parece
apuntar a la ausencia de fallas materiales
del producto, mientras que la idoneidad a
la ausencia de fallas. Marifo Lépez (2017)
argumenta que un bien inmueble es iddneo
si resulta apropiado, Util y conveniente para
elconsumidor endeterminadasy especificas
condiciones de modo, tiempo y lugar.

Un caso en el que se analizo la afectacion
de los derechos del consumidor a recibir
un bien idéneo y de calidad, fue examinado
por la Corte Suprema de Justicia mediante
sentencia proferida el 26 de julio 2019 contra
unaempresainmobiliariaenlaciudad de Neiva
que comercializd unas unidades habitacionales
que luego tuvieron que ser evacuadas por los
profundos agrietamientos que presentaba la
mayoria de los muros de los apartamentos,
pues se determind que las tuberias de la
edificacion se habian elaborado en los planos
de forma errdnea y por ello se presentaban
constantesfugas de agua que generaron danos
alos moradores. En la sentencia se establecid
que hay un tipo de responsabilidad a cargo
del constructor de un inmueble cuando hace
entregadeunapartamentoa los consumidores,
cuando la edificacion tiene problemas
estructurales, que afecten la cimentacion,
los soportes, lasvigas, los forjados, los muros
de cargauotros elementos estructurales que
comprometen de modo directo la resistencia
mecanicay la estabilidad delinmueble que fue
comercializado, siemprey cuando esosvicios
sean anteriores a la venta de la edificaciony
hayan sido ocultados por el vendedor (Corte
Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil,
SC2847,2019).

Entonces, es importante hacer referencia
a que el consumidor tiene derecho a recibir
bienesinmuebles en condiciones de seguridad.
Segunelarticulo 5 numeral 14 de la Ley 1480
de 2011 la seguridad es:

La condicion del producto conforme
con la cual, en situaciones normales

de utilizacion, teniendo en cuenta su
duracion, la informacion suministrada
en los términos de la presente ley y si
procede, la puestaenservicio, instalacion
y mantenimiento no presenta riesgos
irrazonables para la salud o integridad
de los consumidores.

Elderechode los consumidores a adquirir
o habitar edificaciones bajo estandares de
seguridad, hace alusion a que sus moradores
no pueden serobjetode danosasuintegridad o
asusbienes que tenganorigenendefectosde
diseno, fabricacion, construccion einformacion
de esos inmuebles, independiente de que
hayan firmado o no un contrato de compraventa
conelvendedor, promotor o constructor (Ossa
Gomezy Tamayo Jaramillo, 2015).

Sobre este aspecto, la Corte Constitucional
enlaSentenciaC-1141de 2000, hasenalado
qgue unode los elementos esencialesde la Ley
1480de 2011 es elderechodel consumidora
obtenerde los empresarios el resarcimiento
de los danos causados por los defectos de
sus productos con el fin de garantizar su
uso seguro.

La proteccion de la seguridad de los
consumidores supone que no deben padecer
ningun tipo de dano por causa del bien
inmueble que han recibido o de lo contrario
el responsable debe resarcir los perjuicios
causados (Ossa Gomez, 2013). Ello significa que
los constructores o promotoresinmobiliarios
adquieren una obligacion de resultado que
conlleva al deber de reparar el dano causado
al consumidor, si se llega a materializar
la afectacidn a su vida, su integridad o su
patrimonio (Eslava Dangond, 2013).

En la adquisicion o entrega de todo bien
inmueble para fines de consumo, se debe
garantizar un nivel de seguridad razonable,
de manera que, sise desconoce ese estandar
minimo de proteccidén, como consecuenciade
un defecto del bien, se generan perjuicios al
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consumidor que debenindemnizarse (Villalba
Cuéllar, 2014). La demostracién del defecto
implica entonces evidenciar que la edificacion
no ofrece la seguridad a la que una persona
tiene derecho legitimamente, pues presenta
una anomalia inherente, un vicio oculto, una
malformacion, una imperfeccion (Namén
Baquero et al., 2009).

El derecho a obtener inmuebles en
condiciones de seguridad a favor de los
consumidores implica que quienes tienen
el control sobre el disefo, construccion y
comercializacion de una edificacion, deben
asumir unaresponsabilidad, en la medida en
que, al obtener un lucro por ello, asumen en
consecuencialosriesgos que puedenderivarse
por eventuales defectos de esos bienes.

Un caso de violaciéon al derecho a la
seguridad de los consumidores porinmuebles
defectuosos fue examinado el 7 de septiembre
de 2016 por la Sala Civildel Tribunal Superior
de Bogota que falldé una demanda por el
desplome del edificio Asensi ubicado en el
Complejo Space en contra de la Sociedad
Alsacia Constructorade ObrasS. A., Calamar
CDO SAS, Lérida CDO S. A. y Gonela SAS
para que respondieran por los danos a la
saludy alavida de varios moradores de esos
apartamentos, afectados porelderrumbe del
inmueble (Tribunal Superior de Bogota, Sala
Civil, 7-09-2016, 2016). Segun la sentencia,
en la edificacion se presentaron, antes del
colapso, varias fallas estructurales como
fisuras y grietas en los muros divisorios de
los apartamentos, defectos que no fueron
reparadosy que, al prolongarse en el tiempo,
terminaron generando el desmoronamiento
de toda la estructura del edificio, causando
muertesylesionesalas personasque habitaban
estosinmuebles. Asimismo, se comprobaron
deficienciaseneldimensionamientoydiseno
de los elementos estructurales principales
(columnas, vigas y placas) de la edificacion,
lo que generd que no hubiese la capacidad de
carga y resistencia suficiente para evitar el
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derrumbe de toda la estructura, con los efectos
irreversibles sobre la vida y la salud de los
moradores. Al comprobarse estos defectos,
todas las sociedades fueron responsabilizadas
por la violacidon al derecho a la seguridad de
los consumidores, debiendo resarcir los danos
causados en su contra.

Responsabilidad por construccionyventade
inmuebles o edificaciones defectuosas

Los consumidores se encuentran
facultados porlalLey 1480 de 2011 paraexigir
responsabilidad a los diferentes agentes
empresariales que hayan participado o
contribuido a la generacién de danos a su
integridad o a su patrimonio por la presencia
de defectos en los bienes inmuebles o
edificaciones que comercializan y ponen a
disposicion del publico. Esa responsabilidad
tiene varios componentes esenciales como: el
deberdelconsumidorde demostrar el defecto
y el dano ocasionado para que prospere su
pretension indemnizatoria, la extensidn
solidaria de la imputacidén a los diferentes
actoresinvolucrados en la cadena de negocios
inmobiliaria, la comprobacién de los danosala
salud oal patrimonio del afectado, la obligacion
acargodelresponsable de reparar plenamente
los perjuicios causados y la intervencion de
un juez civil para condenar o exonerar a los
demandados por producto defectuoso.

Estos elementos son fundamentales para
comprender laresponsabilidad que les surge
a los diferentes actores involucrados en la
construccionyventadeinmuebles enel marco
de las relaciones de consumo y es por esa
razon que se pasa a examinar a profundidad
cadaunodeellosenlossiguientes apartados.

Demostracion del defecto inmobiliario e
imputacion objetiva del dano

Un elemento fundamental de la
responsabilidad por producto inmobiliario
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defectuoso es que elconsumidor debe probar
elnexo causalentre el defecto de la edificacion
yeldano que produjo consecuencias contrasu
integridad o su patrimonio, sin que tenga que
demostrar la falta de diligencia, la impericia
o la imprudencia del constructor, promotor
ovendedor. Ello es asi, porque la Ley 1480 de
2011 adopta un sistema de responsabilidad
objetiva, que prescinde de la prueba sobre
la culpa del responsable. Segun Villalba, la
responsabilidad por producto defectuoso que
se establece en el Estatuto del Consumidor
esindependiente de la pericia o diligencia del
responsable, de forma que la consideracién
de su conducta no es un elemento que le
permita exonerarse de ser imputado por
los danos generados por el bien defectuoso
(Villalba Cuéllar, 2014).

Al consumidor le corresponde probar
el defecto y su nexo causal con el dano, de
manera que, acreditada la defectuosidad
del producto, resulta razonable suponer
que la responsabilidad le corresponde a
cualquiera de los integrantes de la cadena
comercial de diseno, construccion vy
comercializacion delinmueble. Por su parte,
el empresario inmobiliario debe demostrar
los hechosy circunstancias que lo eximan de
responsabilidady que, en su caso, le permitan
excluir la imputabilidad causal del hecho
danoso sufrido por el consumidor (Corte
Constitucional, 2000). Esta atribucion deldano
se le impone por la venta o comercializacion
de un bien con defectos que causan perjuicios
a los consumidores. En ese orden de ideas,
el constructor o vendedor del inmueble,
en el contexto de la relacion de consumo,
debe asumir un juicio de imputacion de
responsabilidad por colocar en el trafico
juridico un producto defectuoso.

El régimen de responsabilidad objetiva
busca proteger al consumidor, que se
considera la parte débil de la relacidon de
consumo al encontrarse en condiciones
de inferioridad frente al poder econdémicoy
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los conocimientos que detenta el productor
o proveedor, lo cual obliga a este ultimo a
acreditar las circunstancias de exclusion
de responsabilidad que lo liberarian de la
imputacion del dafo (Caycedo Espinel, 2013).

Ahora bien, es importante senalar que,
con base en esta proteccion preferente que
establece lanorma, es al constructory a los
demasintegrantesinvolucrados en elnegocio
inmobiliarioa quienes le corresponde la carga
probatoria de acreditar cualquiera de las
circunstancias de exoneracion establecidas
enelarticulo22delaley1480de 2011, como
la fuerza mayor o el caso fortuito, el hecho
de un tercero, el hecho de la victima o que el
dano haya sido consecuencia de un riesgo
de desarrollo, segin Marino Lépez (2017),
quien alega una causal de exoneracion debe
demostrar el nexo causal entre esta y el
defecto del producto.

Laresponsabilidad objetiva nace porque los
diferentes miembros de la cadena de diseno,
construcciény comercializacion de los bienes
inmuebles, obtienen un lucro al dedicarse al
negocio inmobiliario y por esa razén deben
asumir los riesgos que estas edificaciones
comportan, pues como ganan un beneficio
con esa fuente de riesgo, son responsables,
independiente de la culpa, de los dafos a los
consumidores por los defectos que esos bienes
inmuebles generen sobre lavida, integridady
patrimonio del publico.

Imputacion solidaria del dano a todos los
integrantes de la cadena de comercializacion

Enelordenamiento colombiano, elarticulo
2.2.2.52.2 del Decreto 1074 (2015) establece
que todo integrante de la cadena de valor
gue conozca previamente de la existencia
de un defecto en el contexto de relaciones
de consumo debe responder solidariamente
por los danos generados, en cualquierade las
siguientes circunstancias: i) cuando ha sido
informado de la anomalia por el consumidor
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o por otro miembro de la cadena comercial,
ii) cuando cuenta con evidencias anticipadas
de que el producto incumple las normas o
reglamentos técnicos, iii) cuando debié haberlo
conocido de conformidad con el estado de los
conocimientos cientificos al momento de
ponerlo a disposicion del publico, iv) cuando
fueinformado del defectoenlajurisdiccionde
un pais extranjero.

Segun Villalba Cuéllar (2014), este
tipo de imputacion impide que haya una
divisidon nociva de la responsabilidad entre
diferentes actores que puede contribuir a
la impunidad, al permitir que se impute el
dano a todos los miembros de la cadena de
valor, independiente del clasico principio de
larelatividad contractual. Laaplicacion de la
Ley 1480 de 2011 trasciende a las partes que
realizaron o celebraron el negocio juridico
inmobiliario y alcanza a toda la cadena de
valor que, a través de sus variados actores,
contribuyeron a que el bien inmueble fuese
puesto a disposicion del publico. Con ello se
busca proteger al consumidor inmobiliario
frente a cualquier relacion de consumo, para
que la responsabilidad se haga extensible a
los actores empresariales que intervienen
en la cadena de comercializacion (Moreno
Machado, 2018).

La responsabilidad solidaria se justifica
en que al consumidor le cuesta identificar
dentro de la cadena empresarial y comercial
alverdadero responsable, pues desconoce la
manera como se distribuyen las tareasy los
rolesentre losdiferentes miembrosdelacadena
devalor, teniendo problemas para determinar
con exactitud al originador del defecto, por
lo cual puede demandar a cualquiera de los
eslabones del negocio inmobiliario (Guevara
Fragozo, 2015). Esta responsabilidad extensiva
busca evitar que la imputacion por producto
defectuoso se desvanezca entre los multiples
agentes empresariales que participan en el
planeamiento, construccion y la venta de las
edificaciones, situacion que postergaydificulta
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que se obtenga la reparacion necesaria a favor
de los consumidoresinmobiliario (Ossa Gomez
y Tamayo Jaramillo, 2015).

Comoexistenvariosactoresinvolucrados en
eldiseno, construccionycomercializacion de
inmuebles, como proveedores de materiales,
constructores, disenadores, arquitectos,
ingenieros, directores de obra, promotores,
gerentes deventasyvendedores, es complejo
especificar el grado de participacion de cada
uno de los sujetos en el perjuicio causado,
por lo cual la Ley 1480 de 2011 infiere que
todos los agentes que pudieron contribuir
en mayor o menor medida a la causacion del
dano deben responder por el mismo, aunque
la responsabilidad puede individualizarse
después del fallo judicial que determine
quienes realmente son los verdaderos
responsables por los danos causados al
consumidor en razon de defectos originados
en la construccionyventa de las edificaciones.

La responsabilidad solidaria impone el
deber de pagar el total de los perjuicios de
manera indivisible, de manera que el pago de
unode los deudores extingue la obligacion del
otro con respecto al consumidor. Después de
cancelarlatotalidad delvalorde los perjuicios
originados, el miembro de la cadena comercial
que pagd esos gastos puede exigir a los demas
intervinientes, elreembolso del monto pagado
a prorrata de sus cuotas en el dafio (Marifo
Lépez, 2017).

Danos a la salud o al patrimonio del
consumidor por edificaciones o inmuebles
defectuosos

Losdanos que se generan por edificaciones
o inmuebles defectuosos se encuentran
establecidos en el articulo 20 de la Ley 1480
de 2011, comprenden: la muerte o las lesiones
corporales y los que se ocasionen a un bien
diferente al producto defectuoso. Los danos
pueden extenderse a cualquier persona que
disfrute o utilice el bieninmueble, pues segun
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Arango Perfetti (2007), cualquier individuo que
se encuentre en posesion o tenenciadelbien,
puede obtener la reparacion por danos, aun
cuando no hayarealizado ningunatransaccion
juridica con el mismo.

Los danos por muerte o lesiones personales
hacen alusion a los perjuicios materiales o
inmateriales que pueden sobrevenir cuando
el defecto inmobiliario afecta la salud del
consumidor, ya sea desatando su fallecimiento
o causando una afeccion a su integridad
fisica (Roselld Manzano, 2009). Aparte de las
afecciones a la vida o a la salud, el Estatuto
del Consumidor obliga al resarcimiento de
danos que puedan generarse contra un bien
diferente delinmueble defectuoso. Estos danos
engloban aquellos menoscabos que puedan
generarse sobre objetos muebles oinmuebles
sobre las cuales el consumidor detente la
propiedad, mera tenencia o una posesion
regular (Guerrero y Guerrero, 2013). Estos
bienes sobre los cuales se generan perjuicios
pueden tener fines empresariales, en la
medida en que el legislador no hizo ninguna
diferencia ni establecié ninguna exclusion a
partir de la cual se pudiera inferir que estos
articulos no son susceptibles de resarcimiento
(Namén Baquero, 2007).

Resarcimiento pleno de perjuicios materiales
e inmateriales

El resarcimiento pleno de los perjuicios
materiales e inmateriales es un elemento
esencial de la responsabilidad por producto
defectuoso dentro de la Ley 1480 de 2011. La
Corte Constitucional, enlaSentenciaC-1141de
2000 se ha manifestado sobre laindemnizacion
de perjuicios en materia de responsabilidad
por bienes defectuosos, argumenta que el
Estatutodel Consumidorimpone el necesario
resarcimiento de los danos causados que
tenganorigenen los defectos de los productos
que se fabriquen, distribuyen o comercialicen,
sean muebles oinmuebles.
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La reparacién de perjuicios por un
inmueble defectuoso esintegral, en la medida
que incorpora los perjuicios materiales
que incluyen el dano emergente y el lucro
cesanteytambién los perjuicios inmateriales
que contienen el dano moral y el dano a la
vida en relacidn. El resarcimiento del dano
emergente implica que se repare el perjuicio
efectivo y concreto sufrido en el patrimonio
del consumidor por el defecto inmobiliario,
mientras el lucro cesante hace referencia al
beneficio o ganancia que deja de obtener el
consumidor por el dano causado, que tuvo
origen en un defecto de fabricacidn, diseno,
construccion o informacion del inmueble
(Villalba Cuéllar, 2017).

Eldanomoral corresponde a una afectacion
subjetiva o interna causada por el defecto del
producto. Si el defecto de la edificacion tiene
implicaciones sobre la integridad fisica del
consumidor, el perjuicio moral es la afliccion
que se ocasiono por la lesidn, mientras que, si
la defectuosidad afecta bienes, lo que se busca
resarcir es la angustia o el dolor ocasionado
por la pérdida patrimonial.

El dano a la vida en relacion es una
alteracion ala esfera exteriordel consumidor,
gue impacta sus condiciones de existencia
interfiriendo en los vinculos en la cotidianidad
con parientes, companeros o amigos desde
el momento del danoy que le impide realizar
actividades que le generaban satisfaccion en
su vida cotidiana. Para el calculo del dano en
relacion, setiene en cuenta la gravedad de las
lesiones padecidas porlavictima, las secuelas
funcionales y estéticas y la imposibilidad de
realizar actividades, que le permiten el goce
de la vida (Koteich, 2006).

Sieldanoderivadodeldefectodelinmueble
consiste enuna lesionfisica, eldano emergente
incluiriatodos los gastos médicos, salariales o
asistenciales derivados de la afeccion corporal,
mientras ellucro cesante supondria el pago del
ingreso que el afectado deja de percibira futuro
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como consecuencia del daho a su integridad
(Arango Perfetti, 2007).

Proceso de responsabilidad por inmueble
defectuoso ante un juez civil

La responsabilidad por inmuebles o
edificaciones defectuosas es un proceso
que debe ventilarse Unicamente ante la
jurisdiccion ordinaria de especialidad civil.
Ello es asi porque se trata de una accién pura
de responsabilidad civilque debe surtirse ante
los jueces, tal como lo establece el articulo
56, numeral 2 de la Ley 1480 de 2011, el cual
consagra que las acciones jurisdiccionales
de proteccion al consumidor para exigir
responsabilidad por dano deben adelantarse
ante la jurisdiccion ordinaria.

La autoridad judicial examina las
circunstancias que originaron el defecto
en el inmueble y analiza si, de conformidad
con el régimen de imputacidn objetiva, a
los diferentes actores involucrados dentro
de la demanda de responsabilidad como
el constructor, el disenador, el promotor o
el vendedor, les es imputable el dano, de
acuerdo con las pruebas aportadas por las
partes. Luego el juez dicta una providencia
en la que decide si rechaza la pretension del
consumidor o la aceptay procede a ordenar
la reparacion de los perjuicios causados en su
contra, originados en el defecto inmobiliario
(Tamayo Jaramillo, 2013).

Hay que precisar que, a los jueces civiles,
dentrodelaley 1480de 2011, les fue asignada
la competencia de conocer las acciones de
responsabilidad por producto defectuoso, de
manera que todos aquellos supuestos bajo
los cuales los defectos de una edificacidn
pueden generar danos ala integridad fisica
oal patrimonio de los consumidores, deben
serasumidos por lajusticia ordinaria (De la
Cruz Camargo, 2012). Enese orden de ideas,
como se tratade uncaso de responsabilidad
por producto defectuoso, el juez civil debe
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decidir con base en la prueba obrante en el
proceso judicial, cual de los integrantes de la
cadenadevalordeberesponderporeldano
que el defectoinmobiliario generé en contra
de los consumidores, ocasionandoles un
detrimento patrimonial o vital, situacion ante
la cual se debe garantizar el resarcimiento
pleno de perjuicios.

Analisis de un caso de responsabilidad por
producto inmobiliario defectuoso

SetratadelaSentencia SC2850 proferida el
25deoctubrede 2022 porlaSala Civilde la Corte
Supremade Justiciaenlaque seanalizaelcaso
deledificio Torres de Malaga, por unademanda
gue busca que se declare responsables a las
sociedades Edificio Malaga SASy Abento SAS
por la falta de idoneidad, calidad y seguridad
de los bienes comunes que integraban esa
edificacidn, ubicada en Barranquilla, defectos
que llevaron a los residentes a evacuar este
conjunto de apartamentos que poniaenriesgo
suintegridad, su salud y su patrimonio.

En la demanda se aport6 un peritaje legal
mediante el cual se pudo comprobar que el
edificio presentaba varias fallas como las
siguientes:

e Diversasfisurasenlascolumnasyvigas
del conjunto residencial.

e Problemasen los tanques de agua.

e Irregularidades en el cableado de los
ascensores.

e Filtraciones en la piscina.

e Grietasenlos murosde lafachadaque
permitianelingresodeaguaygeneraban
humedades en los apartamentos.

e Deficiencias en los acabados de las
escaleras.
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e Ausencia de drenajes minimos en el
sistema de tuberias que causaban
escapes hidricos en las habitaciones
de los residentes.

Ante esta demanda, los representantes
legales de las sociedades Edificio Malaga
SAS. y Abento SAS se opusieron a tener que
indemnizar los perjuicios originados por
estos defectos, senalando que no eran los
responsables de los mismos, ya que habian
entregado el edificiocumpliendo con todas las
normasde calidad, idoneidad y seguridad que
exige la Ley 1480 de 2011 y que los defectos
era probablemente culpa de las victimas que
no habian realizado las reparaciones y el
mantenimiento necesario para evitar que se
presentaran danos en la edificacion.

La Corte Suprema de Justicia examino el
casoapartirde lainterposicion de unrecurso
de casacién y senald que las sociedades
Edificio Malaga SAS y Abento SAS si eran
responsables de los danosy que debianasumir
los perjuicios causados por los mismos,
porque habian participado en la cadena de
comercializacion delbien como constructores,
promotores y le habian dado publicidad al
proyectoinmobiliario. Adicionalmente, el fallo
considerd que el dictamen pericial aportado
por los demandantes comprobaba que los
defectos delinmueble tenian origen antes de
la venta de la edificacion y que esta prueba
no habia sido desvirtuada por las sociedades
demandadas. Ilgualmente se indicd que,
al tratarse un régimen de responsabilidad
objetiva, no se tenia que examinar si habia culpa
de losresponsables, es decir sihabianactuado
connegligencia, imprudencia o impericia, sino
que lo esencial era probar el dano causado
por los apartamentos defectuosos en contra
de las victimas, el origen de los defectos al
momento de la venta y que hubiese un nexo
causal entre las fallas del edificio y los dahos
generados en contra de los moradores de los
conjuntos habitacionales. (Corte Suprema de
Justicia, Sala de Casacion Civil, 2022).
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Asimismo, en lamisma providencia la Corte
Suprema de Justiciaargumentd que los danos
a los consumidores deben ser asumidos de
manera solidaria por todos los responsables
que participaron en la construccidnyventa de
la edificacion, pues el consumidor, quien por
loregularnotiene accesoalared contractual
que caracteriza el mercado de las empresas
o sociedades inmobiliarias, no tiene porqué
saber quién especificamente es el preciso
responsable del producto defectuoso, de alli
que pueda demandar solidariamente a todas
las personas juridicas que lo construyeron o
comercializaron, de forma que todos deben
responder por el valor total de los danos
causados en contra de los moradores.
La corporacion judicial senald que los
consumidores pueden hacer responsables a
las siguientes personas mediante demanda
sustentadaenlaley 1480de 2011 paraque les
sean indemnizados los danos causados por
inmuebles defectuosos:

e Disenador:deberesponderporaquellas
anomalias en los planos del inmueble
que podrian haber sido mitigadas o
eliminadas con laadopcion de undiseno
alternativo, razonablemente viable
y mas seguro. También debe asumir
responsabilidad cuando no hay similitud
entre los disenos presentados para
obtener la licencia de construcciony
los disenos que se utilizaron en la obra.

e Vendedor o promotor: asume
responsabilidad por ofrecer los
proyectos inmobiliarios al publico,
principalmente por defectos de
informacion, es decir, cuando hay
errores o falencias en los datos que se
suministran a los consumidores sobre
elusodelinmuebleyporesasomisiones
0 equivocaciones, posteriormente se
causan danos en contra de la salud o
patrimonio de los moradores.
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e Constructor:se leimputan los defectos
relacionados con la mala ejecucién
del inmueble, siendo lo primordial la
inobservancia de las normas técnicas
y de supervisidn. Esta persona asume
por lo regular los defectos asociados
a problemas estructurales, acabados,
habitabilidad, resistencia mecanicay
estabilidad de las obras.

e Calculista: asume responsabilidad
junto con el constructor por las fallas
estructurales que impiden la estabilidad
o la resistencia del inmueble, por no
haber previsto en sus calculos esas
falencias en la contencion de la obra.

e Geotecnista: puede ser
responsabilizado, junto con el
constructor, por las fallas relacionadas
con el terreno o el suelo donde se
desarrolla la obra, principalmente
cuando se edifican obras en zonas de
riesgo o en espacios de alta sismicidad.

e ELl proveedor o importador de los
materiales de construccion: cuando
se determina que los materiales de
construccién por sus propiedades o
cualidades fueron los causantes de los
danos al consumidor.

e Cualquiera que presente como suya
la obra, haciendo figurar sobre ella
su nombre, sumarca o cualquier otro
signo distintivo: pues se reputa que se
ha lucrado con la edificaciény por ello
debe responder por ese provecho que
obtiene.

La Corte Suprema de Justicia, Sala de
Casacion Civil (2022) sefald que se habia
probado laresponsabilidad de las sociedades
demandadas Edificio Malaga SASy Abento SAS,
la primera como disenadora y constructora
de la obra y la segunda como encargada de
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venderydarle publicidad al edificio, que pese a
tener defectos en multiples componentesyen
su estructura en general, fue comercializado
generandodanosen contradelos consumidores
que afectaron su patrimonio y pusieron en
riesgo su seguridad. Asi se establecid un
moderno precedente judicial para garantizar
que se decrete la responsabilidad en contra
de los diferentes actores empresariales que
participan en la construccidony en la venta de
edificaciones que causen danos a la salud o
al patrimonio de los consumidores, debiendo
asumir los costos de los perjuicios generados
por lucrarse con bienes que presentaban
defectos de seguridad, calidad o idoneidad.

Conclusiones

Aunque dentro de la Ley 1480 de 2011 no
se encuentra explicitamente establecido
el concepto de consumidor inmobiliario,
puede inferirse que se trata de toda persona
que, como destinatario final, adquiera o use
un bien inmueble o una edificacion para
cumpliruna necesidad habitacional, siempre
que no se encuentre dentro de la drbita de
su actividad econdémica ordinaria. De ello
se deriva que la proteccion del Estatuto
del Consumidor se extiende tanto a quien
adquiere el bien inmueble, como a quien
detenta la meratenencia o su uso, pero bajo
el condicionamiento que no sea utilizado para
fines comerciales o industriales.

Los consumidores inmobiliarios pueden
exigir responsabilidad por producto
defectuoso porlosdanosquetenganorigenen
defectos de diseno, fabricacion, construccion
e informacién de edificaciones oinmuebles
gque adquieran o se encuentren bajo su uso,
independientemente de que hayan suscrito
o no un contrato de compraventa con el
constructor o promotor de la edificacidn,
pues la atribucion de responsabilidad no se
circunscribe necesariamente aunarelacion
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contractual o extracontractual, sino que
nace por el desconocimiento del deber de
seguridad establecido enelarticulo 78 de la
Constitucion Politica a cargo del empresario
inmobiliario, quien por poner a disposicidn
del publico una edificacién o inmueble
defectuoso, genera perjuicios a la salud o
al patrimonio de las personas.

Existen varios derechos que tienen a su
favor los consumidores cuando adquieren o
usan en su vida cotidiana bienes inmuebles
o edificaciones. El primero es el derecho a
obtener informacion ciertay suficiente sobre
el bien inmueble que les es entregado por
el vendedor o promotor, lo que proscribe el
suministro de datos falaces o incompletos
en su comercializacion. El segundo es el
derechoalacalidad, es decir, que la edificacion
cumpla con las caracteristicas inherentes y
las que fueron prometidas en la venta del
bien. El tercero es el derecho a la idoneidad,
que hace alusién a que el inmueble satisfaga
adecuadamente los fines por los cuales es
adquirido o usado. El cuarto es el derecho
a la seguridad, que hace referencia a que la
edificacion no suponga unriesgo irrazonable
alaintegridad del consumidoroasusbienes.

Laresponsabilidad por producto defectuoso
en la construccionyventa de edificaciones se
extiende a losintegrantes de lacadena devalor
que participaron en su diseno, construccion
y venta, pues se infiere que el consumidor
inmobiliario comidnmente no puede acceder
a la informacién privilegiada para identificar
con exactitud al responsable del defecto y
por esa razon la Ley 1480 de 2011 permite
extender solidariamente la responsabilidad
a los diferentes miembros de la cadena
de comercializacion de los inmuebles,
buscando evitar que a través de la creacion
de sociedades ficticias o fugaces se diluya el
deber de reparacidn por los dafos causados
a los consumidores.

Los consumidores pueden exigir
responsabilidad por construccién o venta de
inmuebles defectuosos de forma objetiva, por
locualsolodebendemostrarqueeldanoasu
integridad o patrimonio es consecuenciade un
defecto de diseno, fabricacion, construccion
oinformacion de la edificacion, sin necesidad
de comprobar la negligencia, impericia o
imprudencia de los integrantes de la cadena
de comercializacidoninmobiliaria. Elloimplica
que, para exonerarse de responsabilidad, la
ausenciade culpanoesunfactordeterminante
para evitar la imputacion por los danos
generados al consumidor, de manera que solo
es posible evitar laatribucidn de los perjuicios,
si se comprueba que la defectuosidad tuvo
origen en una causal de exoneracion como el
caso fortuito, la fuerza mayor o laintervencion
exclusiva de la victima.

Cuando se declara la responsabilidad
por los danos generados por un inmueble o
edificacion defectuosa, el responsable debe
reparar plenamente los perjuicios materiales
einmateriales causados a los consumidores.
Ello supone el resarcimiento los perjuicios
generados por el dano emergente, el cual
incorpora los gastos médicos, salariales o
asistenciales derivados de la afeccion corporal
en contra del consumidor, también debe
repararse el lucro cesante, que es el ingreso
que se deja percibir por el dano, igualmente
deberesarcirse eldano moralyeldanoalavida
en relacion, el cual supone la indemnizacion
por la alteracion o la modificacion abrupta de
las condiciones de existencia causadas porel
defectoinmobiliario, que afectan las relaciones
privadas de las personas en suvida cotidiana.

El proceso para la declaratoria de
responsabilidad por producto defectuoso en
la construccionyventa de edificaciones, debe
canalizarse Unicamente ante la jurisdiccion
ordinariade especialidad civil, de manera que
esunaautoridad judicial quien debe examinar
siexiste o noundefectoenelbieninmuebley
siesimputable objetivamente a las personas
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juridicas o naturales demandadas, para lo
cual debe sopesar las pruebas aportadas por
los diferentes sujetos procesalesya partirde
esavaloracidn, adoptar unadecisiénen laque

puede aceptar lareparacidn de perjuicios que
exige elconsumidor o porelcontrariodenegar
esapretensionyexonerar de responsabilidad
a los demandados.
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