CONSULTORIA JURIDICA ESPECIALIZADA
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Proteja su patrimonio.
Proteja su inversion.
Tome decisiones con seguridad juridica.

Consultoria estratégica para propietarios, inversionistas, compradores,

vendedores y empresas del sector inmobiliario colombiano.

FABIAN GARCIA GELVEZ

Consultor Juridico Externo - Especialista en Derecho Comercial e Inmobiliario

Prevencién Gestion Defensa
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El mercado inmobiliario colombiano enfrenta riesgos que muchos compradores e
inversionistas desconocen.

Cada afio miles de transacciones inmobiliarias en Colombia se cierran sin la debida diligencia juridica. Los problemas que no se detectan antes de la

firma tienen un costo que con frecuencia supera el valor de la asesoria preventiva.

A Fraudes inmobiliarios

Falsificacién de titulos,
suplantacién de propietarios y

escrituras irregulares sin detectar.

Eﬁ] Fiducias mal
estructuradas

Encargos fiduciarios con
condiciones de cierre incumplidas

0 recursos en riesgo.

@ Problemas de tradicion

Cadenas de dominio con vacios,
transferencias informales o

escrituras no registradas.

Q)

Herencias sin formalizar
M

Inmuebles con sucesiones
pendientes que limitan la libre

disposiciéon del bien.

& Gravamenes ocultos

Hipotecas, embargos,
servidumbres o afectaciones que
no son visibles en una revision

superficial.

@ Conflictos entre
copropietarios

Litigios sobre cuotas parte, uso de
zonas comunes y decisiones de

administracion.

‘ Procesos judiciales
— activos

Demandas de pertenencia,
procesos sucesorios o divisorios
que comprometen el dominio del

inmueble.

Q Sin debida diligencia

Negocios cerrados sin estudio de
titulos, verificacion registral ni

andlisis de contingencias.



Principales riesgos del sector inmobiliario en 2025-2026.

FINANCIEROS

Pérdida del valor
pagado

Costos de saneamiento
imprevistos

Intereses y mora por
créditos hipotecarios

Litigios por
incumplimiento
contractual

Cada riesgo no gestionado oportunamente puede generar pérdidas que superan ampliamente el costo de la asesoria preventiva.

Nulidades de escritura

Acciones de
pertenencia por
terceros

Procesos divisorios de
copropietarios

Responsabilidad civil
por eviccion

REGISTRALES

Doble folio de matricula

Errores de linderos y
cabida

Inscripciones sin
vigencia

Anotaciones
cancelatorias
incompletas

PATRIMONIALES

Inmuebles sin
disponibilidad real

Bienes atados a
sucesiones

Patrimonio familiar sin
cancelar

Afectaciones que
impiden la venta

CONTRACTUALES

Promesas sin clausulas
de proteccion

Contratos de
arrendamiento sin
garantias

Cesiones sin
notificacion al deudor

Encargos fiduciarios mal
redactados



Principales riesgos segun el perfil del cliente.
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@ COMPRADORES $ VENDEDORES M INVERSIONISTAS 'em)) HEREDEROS PROPIETARIOS
®  nmuebles con 14 Responsabilidad por ® Due diligence ®  Sucesiones sin ®  patrimonio sin
tradicion defectuosa vicios ocultos incompleto formalizar estructurar
Afectaciones que
®  Gravamenes ocultos al ® imoiden | q ®  Arrendatarios sin ® |nmuebles con ®  Afectaciones vigentes
impiden la
momento de la firma p. o, garantias suficientes multiples condéminos no deseadas
escrituracion
° ° @ Fiducias con ® . ® ; ;
Promesas con . i . . Gravamenes Errores registrales sin
. . Hipotecas sin cancelar condiciones de cierre .
condiciones abusivas o heredados corregir
inciertas
Incumplimiento de Retorno bloqueado L. . Documentacion
® |nmuebles en proceso ® P . 3 ® q ®  Tradicion interrumpida ® .
o . promesas sin clausula por procesos incompleta en el
judicial activo . por el causante .
penal registrales tiempo

Los riesgos inmobiliarios no discriminan por perfil. Todos los actores del mercado necesitan asesoria juridica especializada antes de actuar.



Los riesgos que mas dinero le cuestan en un negocio inmobiliario.

Comprar sin estudio de
titulos

Un inmueble con proceso
de pertenencia activo,

doble folio o gravamenes
ocultos puede resultar en
la pérdida total del capital

invertido.

100%

del precio pagado en riesgo

02

o))
()

Herencia con

problemas registrales

Inmuebles heredados sin
sucesion formalizada no
pueden venderse,

hipotecarse ni

administrarse libremente.

Cada afio sin resolver

mas costoso resolver que
prevenir

03

&

Comprar con

afectaciones vigentes

Patrimonio de familia,
afectacion a vivienda
familiar o hipotecas no
detectadas anulan la
operacion o la encarecen

significativamente.

$

pérdida promedio evitable con
due diligence

Promesas mal
estructuradas

Una promesa sin cldusula
penal adecuada,

condiciones suspensivas o
mecanismos de arras deja
al comprador o vendedor

sin proteccion real ante

imetimanlimaiames
incumpnimiento.

0

cobertura sin clausulas de
proteccion

Arrendar sin garantias
suficientes

Arrendatarios morosos sin
garantia real pueden
generar meses de impago,
costos de restitucion y
deterioro del inmueble
durante el proceso.

18 m

promedio de mora sin proceso
estructurado



Prevenir siempre cuesta menos que corregir.

Cada negocio inmobiliario cerrado sin asesoria juridica especializada acumula contingencias que eventualmente se materializan. Estas son las

consecuencias mas frecuentes:

Riesgo CRITICO

$ Pérdida patrimonial irreversible

Un inmueble con proceso de pertenencia activo puede ser adjudicado a un
tercero. Un gravamen oculto puede bloquear la operacién

indefinidamente. La pérdida supera en muchos casos el valor total pagado.

Riesgo ALTO

& Patrimonio inmovilizado

Inmuebles con sucesiones pendientes, afectaciones sin cancelar o

gravamenes vigentes no pueden venderse ni hipotecarse. El propietario

Riesgo ALTO

& Litigios sin estrategia ni fin

Un proceso de nulidad de escritura, un proceso divisorio o una demanda
por eviccidén puede durar afios y generar costos procesales, honorarios y

pérdida de tiempo que erosionan el retorno de la inversion.

Riesgo MEDIO

@ Costo de saneamiento tardio

Cancelar una hipoteca, levantar una afectacion, formalizar una sucesién o

corregir un folio registral cuesta 3 a 10 veces mas cuando el negocio ya

La asesoria juridica especializada no es un gasto — es la inversion que protege el valor real de su patrimonio.




;Su negocio inmobiliario tiene el respaldo juridico que necesita?

¢Realizé estudio de titulos del inmueble?

é¢Conoce la situacion registral completa?

¢Verificd hipotecas y gravamenes vigentes?

¢Hay afectacion a vivienda familiar?

¢Existe patrimonio de familia activo?

Los mejores negocios inmobiliarios no son los que evitan todos los problemas,
sino los que estdn juridicamente blindados antes de cerrarse.

Si respondio NO

a 3 0 mas:

Su patrimonio tiene riesgo activo.

Cada casilla sin verificar es una contingencia que puede convertirse en pérdida

patrimonial significativa.

Diagnostico juridico integral sin costo
Plan de accion priorizado

Propuesta personalizada de consultoria

¢Quiere conocer el estado juridico de su inmueble o negocio? Solicite su Diagndstico Juridico
Inmobiliario 360°.



Tres pilares. Un solo objetivo: proteger su patrimonio inmobiliario.

PREVENCION

Antes de cerrar el negocio

Estudio de titulos y due diligence
Diagnostico juridico del inmueble

Revisidn de contratos y promesas

Verificacion de gravdmenes y afectaciones

Andlisis de situacién registral

Identificacion de procesos judiciales activos

Il Ul I1I

GESTION DEFENSA

Durante la operacion inmobiliaria Cuando el conflicto ya existe

[ A2 Pl L. [ . . .
Estructuracion juridica de la transaccion Acciones de nulidad y saneamiento

[ I . A4 [ . .
Acompafiamiento en escrituracion Procesos de pertenencia y posesorios

o L p . ([ ] L 5
Coordinacién con notarias y registros Restitucion de inmuebles arrendados

[ . 2 [ e -
Levantamiento de gravamenes Defensa en litigios inmobiliarios

[ ] L . L. [ J . . L.
Seguimiento de encargos fiduciarios Procesos ejecutivos y recuperacion

[ J , . [ J .
Asesoria en arrendamientos y contratos Reclamaciones ante constructoras



Negocios Inmobiliarios - Ciclo juridico completo.

Acompafamiento juridico

en toda la transaccion

No cerramos negocios sin revisar. Acompafiamos cada etapa de la
transaccién con diagndstico, estructuracion y seguimiento hasta el

registro definitivo.

Estudio de titulos y analisis registral

Due diligence inmobiliario completo

Promesas de compraventa y contratos

Estructuracion y revision de compraventas

Permutas, cesiones y adjudicaciones

Estudio de titulos

Cadena de dominio 20 afios

Fiducia inmobiliaria

Encargos y cesion de derechos

éQué incluye el diagnéstico previo?
@ Estudio de libertad de tradicién
@ Verificacién de gravdmenes y afectaciones
@ Consulta de procesos judiciales activos

@ Revision de situacion sucesoral

Due diligence

Analisis integral del inmueble

Cesiones y permutas

Formalizacién y registro




Servicios Patrimoniales y Notariales - Proteccion del patrimonio familiar.

El patrimonio familiar requiere proteccion juridica activa. La mayoria de los problemas patrimoniales se detectan cuando el propietario quiere

vender, hipotecar o heredar — cuando ya es mas costoso resolverlos.

{9‘)‘ Sucesiones y herencias 0 1

Sucesiones notariales y judiciales. Inventario,
liquidacién y adjudicacién de inmuebles a los

herederos con total seguridad juridica.

Oé Afectacion a vivienda familiar 04

Levantamiento de afectacién a vivienda familiar
por acuerdo de conyuges en notaria o mediante

proceso judicial cuando no hay acuerdo.

& Cancelacion de hipotecas 02

Gestidn con la entidad financiera, minuta de
cancelacion, escrituracion y registro en la

Oficina de Instrumentos Publicos.

@ Tramites notariales 0 5

Declaraciones extrajuicio, protocolizacién de
documentos, reconocimientos, autenticaciones

y todos los tramites ante notaria.

@ Patrimonio de familia 0 3

Constitucién, cancelacién y modificacién de
patrimonio de familia. Proteccién del bien

familiar o liberacién para disposicion libre.

@ Cesion de derechos herenciales 0 6

Estructuracion y formalizacion de la cesién de
derechos herenciales entre herederos o a

terceros con revision tributaria.



Arrendamientos y Administracion de Activos - Proteja su renta.

Un inmueble arrendado sin respaldo juridico adecuado puede generar meses de impago, costos de proceso y deterioro del bien. La estructuracion

correcta del contrato y las garantias es la mejor inversién del propietario.

@ Contratos de arrendamiento $ Cobro de canones

Contratos con cldusulas de proteccidn al arrendador: canon indexado, o o ; )
Proceso de cobro pre-juridico y juridico de cdnones vencidos. Acuerdos de

garantias reales, condiciones de terminacion y penalidades por ) ) By By o
pago, cobro ejecutivo y acumulacion con la accién de restitucion.

incumplimiento.

@ Restitucion de inmueble ~§ Procesos ejecutivos derivados

Proceso judicial de restitucidon por mora en canones, vencimiento del o . ) )
Cobro de perjuicios, dafios al inmueble y saldos de deuda mediante

contrato o cambio de destinacion. Acompafiamiento hasta la diligencia de ) ) ) ) )
proceso ejecutivo. Medidas cautelares sobre bienes del arrendatario.

entrega.

Restitucion eficiente Proceso ejecutivo Defensa ante reclamaciones

Cubrimos: Contratos blindados Cobro pre-juridico y juridico




Situaciones reales - Soluciones concretas - Resultados medibles.

Estudio de
titulos
Problema:
Inversionista a punto de comprar inmueble. Proceso

de pertenencia activo no visible en primera revision
de la libertad de tradicion.

Resultado:

Negocio no realizado. Pérdida de S380M evitada.
Inversion redirigida a inmueble con tradicion limpia.

Gravamenes

Problema:
Propietario con inmueble con doble hipoteca y

patrimonio de familia. Queria liquidar el activo para
nueva inversion.

Resultado:

Inmueble libre de gravdmenes en 60 dias. Venta
ejecutada. Patrimonio liberado para reinversion.

Sucesion

Problema:

Herederos con inmueble de alto valor que llevaba 8
afios sin sucesion formalizada. Imposibilidad de
vender o hipotecar.

Resultado:

Inmueble disponible. Venta ejecutada al precio de
mercado. Patrimonio familiar formalizado.

Arrendamiento

Problema:
Arrendatario con 18 meses de mora y negativa de
entrega. Deterioro visible del inmueble durante el
proceso.

Resultado:

Restitucion en 4 meses. Acuerdo de pago de cdnones
adeudados. Inmueble disponible para nueva renta.

Compraven

Problema:

Vendedor con hipoteca activa y afectacién a
vivienda familiar. Comprador interesado con plazo
ajustado.

Resultado:

Saneamiento integral en 45 dias. Venta al precio
objetivo. Sin contratiempos registrales.

Problema:

Comprador de unidad en proyecto con fiducia cuya
condicidn de cierre no se cumplia. Recursos en
riesgo.

Resultado:

Recursos recuperados. Comprador con capital
disponible para proyecto alternativo. Sin pérdida
patrimonial.



No contrata un abogado de tramites. Elige un consultor que conoce el negocio
inmobiliario.

15 anos en el sector inmobiliario

He trabajado con constructoras, inmobiliarias, notarias, La diferenCia esté

fideicomisos y copropiedades. Entiendo el negocio antes de

entender el conflicto. eén conocer el Sector.

Enfoque preventivo, no reactivo

de experiencia directa en el sector

+ 1 5 aﬁos inmobiliario colombiano

El valor estd en identificar y neutralizar los riesgos antes de cerrar el

negocio. Actuar después del problema siempre es mds costoso.

Constructoras - Inmobiliarias - Notarias -
Acceso directo y respuesta agil Fiducia - PH

Sin intermediarios. Acceso directo al consultor. Para situaciones

urgentes, respuesta garantizada en menos de 24 horas.
mds costoso resolver que prevenir con

due diligence

Visidn integral: juridica + negocio

Cada asesoria considera el impacto financiero, tributario y



Dos formas de trabajar juntos. Un solo objetivo: proteger su patrimonio.

A B

CONSULTORIA JURIDICA SERVICIOS
EXTERNA PERMANENTE ESPECIALIZADOS

FEE MENSUAL POR PROYECTO

Para propietarios de multiples activos, inversionistas activos o empresas del Para transacciones puntuales, diagndsticos especificos o proyectos

sector que necesitan respaldo juridico permanente. inmobiliarios con alcance definido y entregables concretos.

Asesoria juridica permanente @ Diagnostico Juridico Inmobiliario 360°

Diagndstico anual de activos inmobiliarios Estudio de titulos y due diligence

Revisidn mensual de contratos Saneamiento de tradicién @ Defensa judicial inmobiliaria

Acompafnamiento en transacciones

Conceptos juridicos Sucesiones y herencias @ Estructuracién de compraventa

Alertas sobre cambios normativos Cancelaciones y levantamiento de gravamenes




EL VERDADERO RIESGO NO ES ENFRENTAR UN PROBLEMA.

Es descubrirlo cuanc

O

ya es demasiado tard

€.

Los mejores negocios inmobiliarios no son los que nunca enfrentan problemas juridicos,

sino los que cuentan con la asesoria adecuada para anticiparlos, estructurarlos y superarlos.

PREVENCION GESTION

DEFENSA

FABIAN GARCIA GELVEZ - wsp 3186493351 - contactenos@fabiangarciagelvez.com

Consultor Juridico Externo - Especialista en Derecho Comercial - Maestrante en Derecho Privado y de los Negocios
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