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En atencién a lo expuesto en audiencia anterior, y de cara a lo dispuesto en el numeral 5°
del articulo 373 del CGP, la Delegatura para Funciones Jurisdiccionales de la Superintendencia
Financiera de Colombia profiere la siguiente;

SENTENCIA

Procede la Delegatura para Funciones Jurisdiccionales de la Superintendencia Financiera de
Colombia, bajo la perspectiva del régimen de proteccidon al consumidor financiero, a resolver
en derecho la controversia surgida entre— de una parte, vy
ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., en nombre propio y como vocera de los FIDEICOMISOS

BACATA AREA COMERCIAL FASE 1, RECURSOS COMPLEJO BACATA y LOTE COMPLEIO
BACATA, de la otra, mediante la cual se pretende:
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PRETENSIONES DECLARATIVAS

PRIMERA: Que sa declare la existencia de una relacidn de consumo entre
ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA SA., =n calidad de vocers v
administradora de los patrimonios autdénomas denominados FIDEICOMISO
BACATA AREA COMERCIAL FASE 1, FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEIO
BACATA y FIDEICOMISO LOTE COMPLEJO BACATA, identificados con NIT.
BOSOI2521-0 y en nombre propio, como sociedad  comercial
individualmente considera i i -5, en calidad
de proveedora, v |3 sefora n calidad de

consurmidaora financiera, en vl &1 COrL: nominado CONTRATO DE
VINCULACION FIDEIG < AREA COMERCIAL FASE 17 de
ndmero o referenci londe |z accionante figura como

PARTICIPE] celebrado entre lzs partes, con |a finalidad de obtenen

() La participacidn en & porcentajs arba mencionads, se hard
efectiva cuando s FIDEICOMITENTE haye entregado el PROYECTO &l
ADMINETRADOR y EL{LOS] BARTICIPE(S) hayafn) sfectusds fa
totslidad de los sporfes & los cusles se obligafn) en witud de o
expressde en & presente contrato, momento & partir del cual
tendrdfn) derecho a recibir los eventuales recursas gue se genaren
durante la ETAPA DE OPERACION (]

SEGUNDA: 52 declare la existencia del fendmeno juridico de la coligacidn
entre los siguientes contratos, en virtud de |a causa negocial comdn que los
ata, ante la imposibilidad juridica de interpretarse zisladaments, teniendo
un Unico origen causal dado por las partes:

a "CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL CONSTITUTWG DEL
FIDEICOMISO LOTE COMPLEID BACATA?, suscrito & 24 de diciembre
de 2000

b. "CONTRATC DE  VINCULACIO S0 BACATA AREA

COMERCIAL FASE 1 de reﬁerencl'ﬂuscrite el 04 de junio
de 2013

€. CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL POR MEDIO DEL CUAL SE
CONSTITUYO EL FIDEICOMISO BACATA AREA COMERCIAL FASE1

d. CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL POR MEDIO DEL CUAL SE
CONSTITUYO EL FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEID BACATA

TERCERA: Se declare que ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., en calidad
de vocera y administradera de los patrimenios auténomos denominadoes
FIDEICOMISO BACATA AREA COMERCIAL FASE 1, FIDEICOMISO
RECURSOS COMPLEIO BACATA y FIDEICOMISO LOTE COMPLEIO
BACATA, identificados con NIT. BOS.012921-0 v en nombre propic, como
sociedad comercizl individuslmente considerada, identificada con NIT.
B00.155.413-5, en calidad de proveedora, incumplié injustificada

su_obligacidén de otorgar los derechos fiduciarios a la sefior
quuisicidn que le asistla 2 LA PART! T

calidaa de consumidora nnanciera, de conformidad con el numeral 3* del

articulo 11 de la Ley 1480 de 207 y el articulo 2 de |a Ley 1328 de 2009,

CUARTA: Que se declare gus ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., =n
calidad de wocera y administradora de los patrimeonios autdénomos
denominados FIDEICOMISO BACATA AREA COMERCIAL FASE 1,
FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEIO BACATA y FIDEICOMISO LOTE
COMPLEJO BACATA, identificados con NIT. BOS.012921-0 y en nombre
propio, como sociedad comercial individuzimente considerada, identificada
con MIT. 800155.413-6, en calidad de proveedors, vulnerd los derechos porla

ntia al de Iz consumidora financiera
nootorgar u entregar los derechos en
u calidad de PARTICIPE, igualments por

el incumplimiento de ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., de sus
obligaciones legales y deberes como profesional prestador de servicios
financiercs de orden fiduciaric.

PRETENSIONES DE CONDENA
PRIMERA: Que se condene 2 ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., en

calidad de wocera y administradora de los patrimeonios autdénomos
denominados FIDEICOMISO BACATA AREA COMERCIAL FASE 1,

FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO BACATA y FIDEICOMISO LOTE
COMPLEJIO BACATA, identificados con NIT. BOS.012921-0 v en nombre
propio, como sociedad comercial individualmente considerada, identificada

con NIT. 800155.413-6, en calidad de proveedora, a restituir a favor de mi
poderdante, la sefiora en calidad de
consumidora financiera, dentro de los guince las habiles siguientes a la

facha de ejecutoria de |a sentencia, |a totalidad de los recursos aportados
por esta para la adguisicién de los derechos derivados del contrato

denominado “CONTRATO DE VI TA AREA
COMERCIAL FASE 1" de referencia resentarian en
otorgar derechos fiduciarios en vil CIPE por los

cuales sportd CUATROCIENTOS NOVENTA ¥ CINCO MILLONES DE PESOS
MCTE ($ 495.000.000).

SECGUMD&: Con respecto a la suma solicitada en |z pretensién anterior, se
condens 2 ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., en calidad de vocera y
adrninistradora de los patrimonios auténomos denominados FIDEICOMISO
BACATA AREA COMERCIAL FASE 1, FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEIO
BACATA y FIDEICOMISO LOTE COMPLEIO BACATA, identificados con NIT.
BOSOI25921-0 vy en nombre propio, como  sociedad comercial
individualmente considerada,_identificada con NIT. B00155.413-6, 2 pagar a
la sefiorg l=n calidad de consumidora
financiera, el valor correspondiente a [a indexacidn desde la fecha en la cual
mi podendante realizd &l pago de cada uno de los aportes hasta |a fecha en
gue la demandada debid otorgar los derechos fiduciarios (31 de marzo de
2014), a saber, Iz suma de NUEVE MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y
CUATRO MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y UN PESOS CON OCHENTA Y
SIETE CENTAVOS MCTE ($ 9.894.461,87).

TERCERA: Que se condens 2 ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., en
calidad de vocera y administradora de los patrimonios autdnomos
denominados FIDEICOMISQ BACATA AREA COMERCIAL FASE 1,
FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEJO BACATA y FIDEICOMISO LOTE
COMPLEIO BACATA, identificados con NIT. BOS.012921-0 y en nombre
propio, como sociedad comercial individualmente considerada, identificada

con NIT. BOO1S5.413-6, en calidad de proveedora, a pagar en favor de la
sefiora en calidad de consumidora
financiera, los Intereses mor; 105 & & valor aportado por ella para la

adquisicién de los derechos derivados del contrato  denominado

“CONTRATO DE VINCU ISO BACATA AREA COMERCIAL
FASE T de referencia Mo la tasa maxima legal vigente,
calculados desde el dia des, debia realizar el otorgamiento de

los derechos fiduciarios derivados de |z calidad de PARTICIPE (es decir, 01
de abril de 2014) hasta la fecha de presentacidn de esta demanda, por |z
suma de MIL QUINIENTOS TREINTA ¥ DOS MILLONES QUINIENTOS
DIECIOCHO MIL TRESCIENTOS CINCUENTA PESOS MCTE ($
1.532.518.350,00).

CUARTA: Que se condens a ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., =n
calidad de wocera y administradora de los patrimonios autdnomos
denominados FIDEICOMISO BACATA AREA COMERCIAL FASE 1,
FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEIO BACATA y FIDEICOMISO LOTE
COMPLEIO BACATA, identificados con NIT. B05.02921-0 y en nombre
propio, como sociedad comercial individualmente considerada, identificada

con NI FALE lidad de proveedora, 3 pagar en favor de la
sefiora calidad de consumidora
finarcis. mos sobre el valol aporiade, a la tasa maxima

legal vigente, que se causen desde el dia siguiente a la fecha de
presentacidn de esta demanda, hasta que se consiga la restitucion total de
los recursos que aportd mi poderdante.

QUINTA: Que, en caso de incumplimiento de Iz orden impartida en 12
sentencia, se condens 3 ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. en calidad de
vocers y administradora de los patrimonios autdnomos denominados
FIDEICOMISO BACATA AREA COMERCIAL FASE 1, FIDEICOMISO
RECURSOS COMPLEIO BACATA y FIDEICOMISO LOTE COMPLEIO
BACATA, identificados con NIT. 805.012821-0 y en nombre progio, como
sociedad comercial individuslmente considerada, identificada con NIT.
BO0155.413-6, 2 las sanciones de las que trata el literal a) y b), numeral T, del
articulo 58 de la Ley 1480 de 2011

SEXTA: Se condene en costas y agencias en derecho a ACCION SOCIEDAD
FIDUCIARIA S.A., =n calidad de vocera y administradora de los patrimonics
autdnomos denominados FIDEICOMISO BACATA AREA COMERCIAL FASE
1, FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEIO BACATA y FIDEICOMISO LOTE
COMPLEJO BACATA, identificados con NIT. BD5.012821-0 y en nombre
propic, como sociedad comercial individualmente considerada, identificada
con NIT. B00.155.413-6.
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PRETENSION SANCIONATORIA:

De conformidad con las facultades que le asisten a la Superintendencia
Financiera de Colombiza de inspeccidn, vigilancis y control sobre |a sociedad
dermnandada, se solicita compulsar copias a la unidad correspondientea de la
SFC para que, en e maroo de sus competencias, investigue y sancione las
conductas reiteradas de la demandada, en contra de los consumidores
financiercs, conforme lo preceptda el articulo 20 del Decreto 725 de 2023,
cuyo tenor literal se transcribe a continuacidn:

Articwio 20, Ejercicio de las acciones jurisdiccionales y administrativas
de protecoidn &f cansumidor. Ef efercicio de Iz accidn de proteccoidn sl
consumidor refacionads con s pretensidn de hacer efective una
garantia ante ef fusr competents o ante ls Superintendencia oe
Industria y Comencio en gfercicio de facultades jurisdiccionales, no
impide & asdelantamiento ante 2 aswtoridad  administrativa
competente e las investigacionas e imposicidn de las sancionss
sdministrativas & gue haya lugar.

PRETENSION GEMERICA

Con base en &l articulo 58, numeral 9 de la Ley 1480 de 201 y en pro de
garantizar los derechos del consurnidor, en caso de encontrarse derechos
gue deban protegérsele a |a sefion
consurnidora financiera, dentro del contrato denominado
VINCULACIO! ATA AREA COMERCIAL FASE 1" de
referencia M que no hayan sido solicitados en las
pretensionss anteriores o que s2 hayan pedido de forma incompleta, se sirva

esta delegatura emitir decizidn extra petita wo ultra petita segun se
requiera, con el fin de ahondar en garantias que brinden una indemnizacidn
integral de perjuicios y que garanticen el restablecimients de los derechos
cercenados o vulnerados por ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA SA, =n
calidad de wocera y administradora de los patrimonios autdnomos
denominados  FIDEICOMISO BACATA AREA COMERCIAL FASE 1,
FIDEICOMISO RECURSOS COMPLEIO BACATA y FIDEICOMISO LOTE
COMPLEIO BACATA, identificados con NIT. BOS.012921-0 ¥ &n nombre
propio, como seciedad comercial individuzlmente considerada, identificada
con NIT. BD0155.413-6, en calidad de proveedora.

Por su parte la entidad demandada se opuso con la proposicion de las excepciones que
denomino:

“"LAS AUTORIZACIONES EFECTUADAS POR LA SUPERINTENDENCIA FINANCIERA
CON OCASION DE LOS MODELOS DE LOS CONTRATOS DE PARTICIPACIONES
FIDUCIARIAS: LOS CONTRATOS FUERON APROBADOS EXPRESAMENTE POR LA
SUPERINTENDENCIA FINANCIERA DE COLOMBIA.”, "“INEXISTENCIA DE LOS
REQUISITOS PARA QUE PROCEDA LA DECLARATORIA DE RESPONSABILIDAD EN
CONTRA DE ACCION FIDUCIARIA: LA FIDUCIARIA DIO CUMPLIMIENTO A TODAS
SUS OBLIGACIONES CONTRACTUALES Y LEGALES EN EL MARCO DEL CONTRATO DE
FIDUCIA”, "EL MARCO CONTRACTUAL ES EL QUE FIJA LAS OBLIGACIONES DE LA
FIDUCIARIA Y DE LAS DEMAS PARTES CONTRACTUALES”, "LOS DERECHOS Y
OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE: ACCION FIDUCIARIA NO ADQUIRIO
OBLIGACIONES TENDIENTES A LA REALIZACION DE UN PROYECTO
INMOBILIARIO”, “LA DEMANDANTE, COMO PARTICIPE, CONOCIERON Y
ACEPTARON EL CONTRATO DE FIDUCIA Y EL ROL DETERMINADO Y ESPECIFICO DE
ACCION FIDUCIARIA”, "CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES ASUMIDAS POR
ACCION FIDUCIARIA”, “EL INTERVENTOR, SU EXISTENCIA Y ROL”,
"REQUERIMIENTOS DE LA FIDUCIARIA CON DESTINO AL FIDEICOMITENTE PARA
EL CUMPLIMIENTO DE SUS OBLIGACIONES CONTRACTUALES.”, "CUMPLIMIENTO
DEL DEBER DE INFORMACION DE ACCION FRENTE A LA AQUI DEMANDANTE POR
PARTE DE ACCION Y EL FIDEICOMISO”, "CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE
GIRO POR PARTE DE LA SOCIEDAD FIDEICOMITENTE”, "CONDICIONES
SUSPENSIVAS PENDIENTES PARA LA ENTRADA EN ETAPA DE OPERACION DEL
FIDEICOMISO”, “"EL FIDEICOMISO BACATA AREA COMERCIAL FASE 1 NO ES UNA
FIDUCIA EN GARANTIA, NI GARANTIZA EL RENDIMIENTO O UTILIDADES DE LOS
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PARTICIPES”, “"ACCION FIDUCIARIA NO ES JUEZ DEL CONTRATO, NO PUEDE
DIRIMIR DIFERENCIAS ENTRE EL FIDEICOMITENTE Y LOS PARTICIPES”,
"AUSENCIA DE SOLIDARIDAD ENTRE LAS DEMANDADAS. EL NEGOCIO FIDUCIARIO
ES PLURILATERAL CON VARIOS CENTROS DE INTERESES Y, POR TANTO, NO HAY
IDENTIDAD DE LA COSA ENTRE BD PROMOTORES (FIDEICOMITENTE) Y ACCION
FIDUCIARIA (FIDUCIARIA)”, "INEXISTENCIA DE PERJUICIOS DERIVADOS DEL
SUPUESTO E INEXISTENTE INCUMPLIMIENTO DE ACCION FIDUCIARIA”,
“INEXISTENCIA DEL DANO. LOS ACTIVOS DEL FIDEICOMISO BACATA AREA
COMERCIAL FASE 1. EL INMUEBLE Y LAS OBRAS REALIZADAS EN €EL,
CORRESPONDEN A LOS ACTIVOS APORTADOS POR LOS PARTICIPES”,
“"INEXISTENCIA DE NEXO DE CAUSALIDAD”, "AUSENCIA DE NEXO CAUSAL POR
FALTA DE VINCULO OBLIGACIONAL. LO QUE SE PRETENDE ES LA ASUNCION DE
RESPONSABILIDADES Y RIESGO POR PARTE DE LA FIDUCIARIA, QUE NO REFLEJAN
LA REMUNERACION ESTABLECIDA”, “"LA SITUACION DE INSOLVENCIA DEL
FIDEICOMITENTE Y CRISIS ECONOMICA DEL PROYECTO ERA IMPREVISIBLE PARA
EL MOMENTO EN QUE SE ESTRUCTURO EL NEGOCIO Y SE DECRETO EL PUNTO DE
EQUILIBRIO”, "LA CARTERA EN MORA Y DESISTIMIENTOS DE CONTRATOS DE
VINCULACION DEL PROYECTO BACATA AREA COMERCIAL FASE 1 y 3 REPRESENTAN
EL INGRESO FALTANTE NECESARIO PARA CULMINAR LAS AREAS COMERCIALES -
HECHO DE UN TERCERO”, "LA BAJA OCUPACION DE LAS AREAS COMECIALES, NO
PERMITE EL REPARTO DE EXCEDENTES, ASI SE DECRETE LA ETAPA DE OPERACION
DEL CONTRATO”, "FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA (ACCION
FIDUCIARIA). EN UNA REMOTA CONDENA DE DEVOLUCION DE APORTES QUIEN
DEBE EFECTUAR LA RESTITUCION DE LAS SUMAS DEBE SER EL FIDEICOMISO
BACATA AREA COMERCIAL FASE 1.”, "NO HAY LUGAR AL RECONOCIMIENTO DE
INTERESES NI REMUNERATORIOS NI MORATORIOS”, "EXCEPCION GENERICA”.

CONSIDERACIONES:
Como primera medida frente la excepcién de falta de legitimacién:

Para desechar esta defensa por la via de legitimacién por activa, basta con recordar que la
aqui demandante tiene la calidad de beneficiaria, al ser esto pacifico, tal condicion da como
resulta que tienen un interés directo, legitimo y actual de cara a la condicidon en comento que
se traduce en una estipulacién para otro, articulo 1506 del Cédigo Civil, el cual la faculta para
demandar lo estipulado a su favor y los derechos que le surgen al aceptar esta estipulacién
conforme lo previsto en el numeral 1° del articulo 1235 del Cédigo de Comercio, tesis que se
ha adoptado por esta Delegatura no en pocas ocasiones y que por demas se encuentra
fundada para este tipo de contratos por la jurisprudencia de la Sala de Casacién Civil de la
Corte Suprema de Justicia, la cual ha sido reiterada por esa misma colegiatura, para ello se
puede acudir a las Sentencias Civil del 1° de julio de 2009, Rad. 11001-3103-039-2000-
00310-01, SC5175-2020 y SC530 de 2021 entre otras.

Al pasar a la presunta ausencia de legitimacién por pasiva, basta para desechar esta
excepcion el reiterar como ha sido expuesto en el desarrollo del proceso, que es la conducta
de la sociedad fiduciaria de cara a su prestacién del servicio y como administradora y vocera
del fideicomiso BD Bacatda la que aqui ha de verificarse, esto es, las establecidas
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contractualmente (art. 1602 C.C.), las exigidas legalmente de cara al contrato y su servicio
dada su actividad de profesional, experto y la captacidn de dineros considerada de notorio
interés publico, -arts. 1234 del C. de Co. y siguientes, las predicables por el ejercicio de la
administracion de dineros ajenos, art. 63 CC y concordantes, las de la prestacion de sus
servicio a los consumidores financieros, Ley 1328 y Ley 1480 en lo pertinente, las demas que
debid observar “...previstas en esta ley [1328], las normas concordantes, complementarias,
reglamentarias, las que se deriven de la naturaleza del contrato celebrado o del servicio
prestado a los consumidores financieros, asi como de las instrucciones que emita la
Superintendencia Financiera de Colombia en desarrollo de sus funciones y los organismos de
autorregulaciéon en sus reglamentos.”, segun lo indica el literal u) del articulo 7° de la Ley
1328-; y las de reglas de conducta esperadas no de un buen padre de familia sino un buen
hombre de negocios que implican la previsibilidad en toda su gestidon y exigen racero de
diligencia mayusculo (Sent. SC 2879 de 2022 entre otras), maxime si conforme lo senala el
articulo 1243 del C. de Co., “...El fiduciario respondera hasta de la culpa leve en el
cumplimiento de su gestion.”, aspecto que adelante se ahondara.

Y es que la jurisprudencia de la Sala de Casacion Civil lo ha decantado de antano y
recientemente es criterio pacifico, pues indicd que dada la naturaleza del contrato “...E/
principal llamado a responder civilmente por las repercusiones econdomicas de la gestion
encomendada es el mismo patrimonio auténomo, asi como también es quien se beneficia de
sus utilidades. Sin embargo, aun cuando excepcional, la responsabilidad del fiduciario
normalmente se configura ante una extralimitacion de sus funciones o una omisién de sus
deberesl, eventos frente a los cuales, ha dicho la Corte, «elfiduciario comprometfe] su
responsabilidad y, por ende, sus propios bienes...”, (Sent. SC2879 de 2022), ya que esta
“...0Obligacion que se ha entendido en cabeza de la fiduciaria, en causa propia, tal como lo
indicoé esta Corporacidon recientemente en sentencia CSJ] SC5430-20212" (Sent. SC3772 de
2022).

Ademas, recuérdese, en palabras de la Honorable Corte Constitucional, que “...en materia de
sociedades, dada la importante labor que desempefan sus administradores, en razén a la
gran responsabilidad que asumen y la repercusion que sus actuaciones pueden tener en el
desarrollo social, ha sido la ley la que les ha impuesto de manera general a éstos, ejercer sus
funciones con sujecion a los principios de lealtad y buena fe, asi como actuar con la diligencia
de un buen hombre de negocios, en interés de la sociedad y teniendo en cuenta los intereses
de sus asociados. En tal medida, la actuacion de los administradores debe ir mas alla de la
diligencia comun y corriente, pues su gestion profesional de caracter comercial debe
orientarse al cumplimiento de las metas propuestas por la sociedad”, (Sentencia C-123/06).

Es aqui como para concluir ha de decirse que, la responsabilidad ha de surgirle como sociedad
fiduciaria y en nombre propio de encontrarse comprobado extralimité sus funciones ora omitio
sus deberes legales e indelegables, lo que de suyo da por contera si tiene un interés legitimo,
juridico y actual de ser llamado al resarcimiento de los posibles perjuicios que aqui se invocan.
La pérdida patrimonial de la demandante de cara al contrato de fiducia inmobiliaria en sus
etapas de constitucion, desarrollo o ejecucién y liquidacidn, sin que pueda aludirse estariamos
en el interregno de una responsabilidad extracontractual en tanto la jurisprudencia atras
citada entre otra ha sefialado que esta responsabilidad del fiduciario emana de la misma Ley,
art. 1243 C. de Co., y por lo mismo proviene del mismo actuar contractual, recuérdese que,
"...[e]n las obligaciones contractuales, se da por supuesto que los dafos previsibles o

Direccién: Calle 7 No. 4 - 49 Bogota D.C., Colombia Radicacion: 2025117464-030-000

Conmutador: (+57) 601 594 0200 - 601 594 0201 Pagina | 5
www.superfinanciera.gov.co



<{-> Superintendencia

{ | B . .
\:7/ Financiera de Colombia

pactados tuvieron su origen en el incumplimiento del contrato o en su cumplimiento
defectuoso o retardado (articulo 1616 del Cdédigo Civil), por lo que no hay que probar la
relacién de imputacion pues ésta se entiende incorporada de antemano en el contrato , (Sent.
SC780-2020).

Ahora, es deber confrontar las obligaciones contractuales, las conductas de las partes y la
prestacion conexa en este tipo de servicio de cara a las obligaciones que surgen de la
Constitucidn, articulo 78, como las que nacen de dicha normativa, Decreto 663 de 1993, Ley
1328 de 2009 Régimen de Proteccién al Consumidor Financiero como norma especial y a la
Ley 1480 de 2011 Estatuto del Consumidor predicable a todo tipo de relacién de consumo de
forma supletiva cuando existe norma especial, (art. 2°), Decreto 2555 de 2010 y Circulares
de la Superintendencia Financiera de Colombia junto con las demas normas reglamentarias
o complementarias, (SC1718 y SC 1757 de 2025).

Dado que sus actividades de manejo, aprovechamiento e inversidén de recursos captados del
publico estan sujetas al régimen de intervencidon estatal previsto en los articulos 150, 189 y
335 de la Constitucidn Politica, con la finalidad de proteger los derechos de los consumidores
financieros, regulado en normativas posteriores como el Dec 663 de 1993 EOSF, Ley 1328,
Dec 2555 de 2010, CE de la SFC entre otras disposiciones de indole financiero.

Pues el articulo 78 de la Carta Politica de 1991 alude a dos esferas de proteccion, cuya
responsabilidad auténoma brota de esta disposicidn pues no surge de los consabidos cédigos
patrios como el Cédigo de Comercio o Cddigo Civil, (arts. 870 y 1546 respectivamente, Cfr.
Sent. SC 248 de 2023 Sal. Cas. Civil Corte Suprema).

De alli que esta norma constitucional, nos dice “la Ley regulara el control de calidad de
bienes y servicios ofrecidos y prestados a la comunidad, asi como la informacién que debe
suministrarse al publico en su comercializacion”, esto es, el control de calidad en los bienes
y servicios prestados y el deber de informar de manera debida al consumidor respecto del
mercado de estos servicios y bienes ofrecidos.

Y en parrafo seqguido expone, “...Seran responsables, de acuerdo con la ley, quienes en
la produccion y en la comercializacion de bienes y servicios, atenten contra la salud, la
seguridad y el adecuado aprovisionamiento a consumidores y usuarios...”, (resaltados
ajenos).

Este remedio no surge de la normativa general de los remedios por incumplimiento
contractual, art. 1546 CC y 870 C. de Co., pues como lo ilustré la Corte Sup. de J. en Sala
de Cas. Civil., “...La indemnizacion de perjuicios derivada de la inejecucion -total o parcial-
de prestaciones asumidas por una de las partes en un contrato bilateral, asi como de su
cumplimiento imperfecto o tardio, puede ser solicitada de forma directa, auténoma e
independiente al no estar subordinada a la accidon resolutoria o de cumplimiento que de forma
alternativa prevén los articulos 1546 del Codigo Civil y 870 del Cédigo de Comercio, conforme
lo expuso esta Corporacion en CSJ SC 3 nov. 1977, G.J. Tomo CLV n° 2396, pag.320 a 339,
CSJSC 28 mar. 1979, SC 26 nov. 1986, G.J. Tomo CLXXXIV n.° 2423, SC 14 mar. 1996, rad.
4738, SC 4 sept. 2000, rad. 5420, SC 9 mar. 2001, rad. 5659, SC 7 nov. 2003, rad. 7386,
SC 19 oct. 2009, rad. 2001-00263-01 y SC 31 may. 2010, rad. 2005-05178-01, entre otras,
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hermenéutica que constituye doctrina probable, de conformidad con el articulo 4 de la Ley
169 de 1896.

(...) el dafo brota de la inobservancia del deber de conducta prestacional, su génesis es su
lesion, o sea, el incumplimiento total o parcial, del cual dimana, originando una prestacion
indemnizatoria, consistente en reparar el quebranto inmotivado de los derechos e intereses
conculcados que puede exigirse con la prestacion originaria o subrogada o de manera
independiente.”, (Cfr. Sent. SC 248 de 2023 Sal. Cas. Civil Corte Suprema, resaltados ajenos,
tema abordado por esta Delegatura en la Sentencia de 25 de febrero de 2025, Radicacidn:
2024000396 Expediente: 2024-0028, entre otras).

Al punto también es posible ver las Sentencias SC1718 y SC 1757 de 2025, donde claramente
se sefala; (i) la norma especial prima sobre la general, por ende, la norma financiera prima
sobre las normas de consumo y general, asi como demas normativa; y (ii) existen diversas
acciones de proteccién al consumidor, dentro de las cudles esta la del consumidor financiero
consagrada en el articulo 57 de la ley 1480 con unas condiciones especificas, para las demas
acciones de proteccidn estan las consagradas en el articulo 56 Ley 1480.

De cara al analisis de la excepciones presentadas se ha dicho, por esta Delegatura, por la
Sala Civil del Tribunal Superior de Bogota y por la Sala de casacién Civil de la Corte Suprema
de Justicia, en casos como el que demanda la atencién, que “...es patente que, en toda
relacion juridica de esa naturaleza, [fiducias] [que] la fiduciaria debe obrar con sujecion a las
clausulas contractuales al ser ley para las partes y que, en principio, no pueden ser
derogadas, salvo por mutuo acuerdo, ora por causas legales.

Frente a ello se reitera que el articulo 1234 del Cédigo de Comercio le impone un catalogo
de deberes que, aunque son enunciativos, estan referidos a unos débitos
indelegables que asume por el caracter profesional que identifica su actividad y que
debe cumplir bajo altos estandares de lealtad, diligencia, transparencia y
profesionalismo, es decir, como lo haria un buen hombre de negocios, segun se
precisé en CSJ SC5430-2021, sin dejar de lado las imposiciones de la Circular Basica
Juridica (C.E. N. 029 de 2014) de la Superintendencia Financiera y el principio de la buena fe
que guia el curso de su labor en el mercado en que actua. (Sent. SC276 de 2023 y Sent.
SC5430 de 2021).

Es decir, se cita y responde, por su condicidon de fiduciario el cual se permite ejercer
Unicamente a las sociedades fiduciarias, (art. 1226 C. de Co. y Ley 45 de 1990), de cara a
su profesion de prestadora de servicio financiero y con ocasién a las relaciones de consumo,
practica que es de exclusivo resorte y de encontrarse extralimitd ora omitid sus deberes
contractuales, legales y de conducta exigidos como buen hombre de negocios, dan paso a
exigirle responsabilidad y salir a resarcir el perjuicio incluso con su propio patrimonio.

Igualmente, se ha indicado que tampoco es posible endilgar o pretender sefialar que se esta
creando una responsabilidad de cara a la construccién, ello es totalmente alejado de la
realidad, cuestion diferente resulta que sus propios actos generen la condena, lo cual nada
tienen que ver con las obligaciones de otros sujetos, sino de la desatencidon de sus mismos
deberes de conducta, ya que de encontrar su responsabilidad como fiduciaria o prestadora
del servicio financiero, ha de concurrir los actos propios y exclusivo de su actividad, los
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primeros, indelegables al tenor del art. 1234 del C. de Co., y los cudles solamente puede
ejercer una sociedad fiduciaria, art. 1226 C. de Co. y Ley 45 de 1990; y los segundos
autorizados por el Estado para el ejercicio de esta actividad financiera, Dec 663 de 1993
EOSF. Entre otras disposiciones, lo cual le obliga incluso asumir con su propio patrimonio las
sumas que conduzcan a que se cumpla el objeto contractual al cual se constituydé como
fiduciario, se itera, de encontrar su responsabilidad.

Tampoco es dable entender se plasma algun tipo de solidaridad, pues el articulo 825 del C.
de Co., ensefla que, en negocios mercantiles, “...cuando fueren varios los deudores se
presumira que se han obligado solidariamente...”, sin que en este caso esta hipodtesis este
cumplida, pues la Sociedad Fiduciaria en nombre propio resulta ajena a lo pactado en el
contrato, otra situacidn resulta en tener que responder por su gestion como fiduciario hasta
por culpa leve, lo que en modo alguno conlleva a tener esta norma, articulo 1243 C. de Co.,
como una clausula de solidaridad ya que no contiene tal expresién.

’

Ahora, de verse por la norma Civil, al asi permitirlo el articulo 4° de la Ley 1480 y el articulo
822 del C. de Co., el articulo 1568 CC., nos dice que hay solidaridad “...en virtud de la
convencion, del testamento o de la ley...", causales que permiten exigir a cada uno de los
deudores o por cada uno de los acreedores el total de la deuda, no cuando “...se ha contraido
por muchas personas o para con muchas la obligacion de una cosa divisible...", ya que alli
“...cada uno de los deudores, en el primer caso, es obligado solamente a su parte o cuota en
la deuda, y cada uno de los acreedores, en el segundo, sdlo tiene derecho para demandar su
parte o cuota en el crédito.”.

Y es que la jurisprudencia, ha sefialado que “..La solidaridad debe ser expresamente
declarada en todos los casos en que no la establece la ley...", (STC8318-2017), quiere esto
decir, que al no estar en el contrato tal solidaridad estipulada, no es posible irrogarla a la
sociedad fiduciaria, mas aun si se insiste, aqui no se ausculta ninguna obligacion de las
distinguidas y con cargo al fideicomitente sino de los deberes que son de resorte de la misma
sociedad fiduciaria.

Ahora, “la coligacion se expresa en el reconocimiento de obligaciones que son comunes a
todos los intervinientes, fruto de las convenciones coligadas o del principio de buena fe, asi
como en la ampliacién de la legitimacion en la causa por activa y pasiva, sin comprender la
atribucion de competencias jurisdiccionales a alguno de los integrantes de toda la red, para
resolver todas las controversias que existan entre los intervinientes, en desconocimiento del
régimen constitucional y legal vigente sobre el ejercicio de funciones jurisdiccionales.

Remarquese, dentro de las operaciones autorizadas a las sociedades fiduciarias, segun el
articulo 29 del Estatuto Organico del Sistema Financiero, no se encuentra la de servir como
arbitro, conciliador, amigable componedor, mediador, o cualquier otro instrumento que sirva
para la heterocomposicion o autocomposicion de litigios originados en vinculos contractuales.
Por tanto, pretender que de la coligacion emerja alguna de estas atribuciones en la sociedad
fiduciaria, no sdlo resulta excesivo, sino contrario a una norma imperativa. Se agrega que
Alianza Fiduciaria no se comprometié, en el contexto del negocio fiduciario inmobiliario, a
evaluar, participar o resolver controversias, por lo que asignarle estas cargas desatiende la
convencion pactada.”, (SC 1718 de 2025).
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En cuanto a una posible atribucién de responsabilidad, esta no depende del valor de la
comision fiduciaria. El dano debe acreditarse como cierto, actual y cuantificable, mientras que
la remuneracién percibida por la demandada no constituye causal de exoneracién ni factor
de atenuacion. En esta clase de asuntos, la exoneracién exige demostrar una causa extraia,
como fuerza mayor o caso fortuito, hecho exclusivo de la victima o hecho exclusivo vy
determinante de un tercero.

De la controversia.

La controversia tiene por fuente la vinculacién de la parte demandante como participe de un
contrato de fiducia, esto es, de un “acto de confianza” en virtud del cual "...una persona
entrega a otra uno o mas bienes determinados, transfiriéndole o no la propiedad de los
mismos, con el propdsito de que ésta cumpla con ellos una finalidad especifica, bien sea en
beneficio del fideicomitente o de un tercero”. (Articulo 1226 del Cédigo de Comercio y Circular
Basica Juridica de la Superintendencia Financiera, compendiada en la Circular Externa 029
de 2014 - Parte II, Titulo II, Capitulo Primero).

A su turno, el literal b) numeral 1° del articulo 29 Estatuto Organico del Sistema Financiero
reconoce como una de las actividades autorizadas a las sociedades fiduciarias, el “Celebrar
encargos fiduciarios que tengan por objeto la realizacion de inversiones, la administracién de
bienes o la ejecucion de actividades relacionadas con el otorgamiento de garantias por
terceros para asegurar el cumplimiento de obligaciones, la administracion o vigilancia de los
bienes sobre los que recaigan las garantias y la realizacion de las mismas, con sujecion a las
restricciones que la ley establece”.

Asi mismo, la Superintendencia Financiera en la Circular Basica Juridica, especificamente en
la Parte II Titulo II Capitulo I Numeral 1.1., ha adoptado un concepto de negocio fiduciario
gue involucra la integralidad de una serie de actos que desarrolla la sociedad fiduciaria como
profesional que presta servicios financieros.

Dicho concepto que involucra tanto la fiducia mercantil como el encargo fiduciario tiene unos
elementos que por pertinentes vale la pena resaltar, siendo estos: (i) la existencia de uno o
varios actos de confianza, (ii) la entrega de uno o mas bienes determinados, con la
transferencia o no de la propiedad vy, (iii)) la realizacion de una finalidad especifica, en
beneficio del fideicomitente o de un tercero.

Ahora bien, existe una linea jurisprudencial fuerte, clara, precisa y consistente cuyo desarrollo
ha decantado los deberes que tiene toda sociedad fiduciaria a propdsito del servicio que presta
como profesional en este tipo de mercado constituido, sea en via de un contrato de
fideicomiso ora en contratos de encargo e incluso por via de coligamiento de estos negocios.

Pues no son pocas las providencias que se han emitido. Sus criterios constituyen referentes
jurisprudenciales relevantes para la decision del asunto, cuya fuerza debe apreciarse
atendiendo a la doctrina probable, al precedente vertical y a la analogia factica y juridica de
cada pronunciamiento, sin atribuir indistintamente caracter obligatorio a todas las decisiones
citadas.
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Es por ello se tendra como derroteros para el caso la diversa jurisprudencia emitida por la
Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de Justicia a través de las sentencias SC5175 de
2020, SC5430 de 2021, SC3971 -2022, SC2879 de 2022, SC3772 de 2022, SC3978 de 2022,
SC 098 de 2023, SC 107 de 2023, SC276 de 2023, SC328 de 2023, SC433 de 2023,
STC11278 de 2025, SC1718 de 2025 y SC1757 de 2025 entre otras.

"(...) Queda entonces claro que para la Corte el caracter vinculante, obligatorio y de
fuente de derecho de la jurisprudencia emanada de las altas cortes en sus
respectivas jurisdicciones y de la Corte Constitucional en todo el ordenamiento
juridico, estd ampliamente reconocido.”, (Sent. C-621 de 2015, que cita a su vez las
Sentencias C-816 de 2011 y SU 053 de 2015).

Sumase que el articulo 4° del CGP., Ley 1564, de forma clara indica que “...Los jueces, en
sus providencias, estan sometidos al imperio de la ley. Deberan tener en cuenta,
ademas, la equidad, la costumbre, la jurisprudencia y la doctrina.”, (resaltados ajenos
al texto), imperativo que implica la obligaciéon de observancia en casos andlogos estudiados
por los érganos de cierre (precedente vertical), los emitidos por la misma Delegatura
(precedente horizontal) y el aplicarle estos derroteros al nuevo caso puesto a su resorte e
incluso analizar lo que los doctrinarios han predicado sobre la materia.

Y es que ciertamente, esta tematica y especificamente este negocio fiduciario, Fideicomiso
BD Bacata, no es novedoso, tampoco es posible sostener sea esta Sentencia un hito de cara
a la responsabilidad aqui encontrada con ocasion a esta fase comercial, como quiera que en
pretéritas y no pocas oportunidades, esta Delegatura ha conocido de litigios en supuestos
similares, se itera, no solamente de esta fase comercial, sino incluso de la fases restantes,
hotelera y residencial, al punto que se pueden acudir a los siguientes precedentes
horizontales:

Radicado Fecha Sentencia Radicado Fecha Sentencia
1 2018148272 20/12/2019 15 2024123249 24/04/2025
2 2021165947 30/05/2023 16 2024163816 6/03/2026
3 2023114225 24/11/2024 17 2024164001 7/04/2025
4 2023117483 24/11/2024 18 2024178733 18/12/2025
5 2023123773 24/11/2024 19 2024179042 18/12/2025
6 2023136650 10/02/2025 20 2025005464 7/04/2026
7 2023138908 24/11/2024 21 2025017095 13/05/2026
8 2024063052 13/03/2025 22 2025024322 6/05/2026
9 2024071934 24/04/2025 23 2025029100 13/05/2026
10 2024085914 6/03/2026 24 2025049283 18/08/2026
11 2024092671 18/12/2025 25 2025049300 18/08/2026
12 2024096887 19/05/2025 26 2025051379 18/08/2026
13 2024098416 24/04/2025 27 2025058036 18/08/2026
14 2024098419 24/04/2025 28 2025069419 18/08/2026

Algunas que por su cuantia han sido dirimidas por el Superior Funcional, Juez Circuito o
Tribunal Superior de Bogota Sala Civil, respectivamente, confirmando la decisién de condena.

Fecha Radicado Juzgador 2da Instancia
Sentencia 24 feb 2022 |11001-31-99-003-2018-00587-01 49 CCto
Sentencia 15 sept 2025 [11001-31-99-003-2023-05503-01 Tribunal Superior Sala Civil
Sentencia 24 sept 2025 | 11001-31-99-003-2023-05299-01 Tribunal Superior Sala Civil
Sentencia 27 May 2026 |11001-31-99-003-2023-06558-02 Tribunal Superior Sala Civi
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E incluso sobre la tematica, la Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de Justicia, por
presunta vulneracién al derecho fundamental al debido proceso en la adopciéon de condena
de una de estas decisiones, conocié de este tema por via de la Sentencia STC16232 del 9 oct
de 2025, Radicado 11001-22-03-000-2025-002117-01.

Del caso. En lo que corresponde al tema se ha dicho: “..Al fiduciario, tanto como al
fideicomitente, interesa -o debe interesar- que la finalidad econémica subyacente al negocio
juridico salga avante, puesto que de ello no solo pende su buen nombre, sino la solvencia de
las obligaciones contractuales a su cargo.

Del fiduciario, como profesional en la materia, se espera el estricto cumplimiento de los
deberes generales y particulares propios de su ramo de negocios y, por e€llo, su
comportamiento durante todo el iter contractual se mide por un especial rasero que se
superpone al tradicional buen padre de familia (articulo 63 del Cédigo de Comercio [sic]). En
virtud de su profesionalismo, se le exige una especial diligencia, que estricto sensu, debe ser
la de un buen hombre de negocios (SC 5430-2021, 7 oct.), bajo el entendido de que su
actividad supone obligaciones de administracion y prestacion de servicios financieros, en los
que, por lo demas, va inmerso un profundo interés publico (articulo 335 de la Constitucion)
y la confianza del ciudadano que entrega sus recursos gracias al respaldo con que cuenta la
entidad fiduciaria, dada su idoneidad, su profesionalismo, su especial habilitacion para captar
esos recursos y la vigilancia especial a la que se encuentra sometida.

En tal virtud, del articulo 1234 del estatuto mercantil y la Circular Basica Juridica de la
Superintendencia Financieral se desprenden las que, sin lugar a duda, son obligaciones
exigibles a las sociedades fiduciarias en el desarrollo de su actividad: lealtad y buena fe,
informacidn, proteccion y defensa de los bienes fideicomitidos, diligencia, profesionalidad y
especialidad, prevision y asesoria?.

I'CE.029/14: PARTE II, Titulo II, Capitulo I: Disposiciones especiales aplicables a los negocios fiduciarios.

2CE.029/14: «2.2.1.2. En la celebracion de todo negocio fiduciario, la sociedad fiduciaria deberd tener en cuenta y observar los
deberes que le asisten de acuerdo con lo sefialado en el articulo 1234 del Codigo de Comercio, en el art. 2.5.2.1.1.del Decreto
2555 de 2010, los principios generales del negocio fiduciario y la jurisprudencia, entre otros, los siguientes: 2.2.1.2.1. Deber de
informacion. Con base en el cardcter profesional de las sociedades fiduciarias, les asiste el deber de informar los riesgos,
limitaciones técnicas y aspectos negativos inherentes a los bienes y servicios que hacen parte del objeto del contrato y de las
prestaciones que se les encomienden, de manera tal que el cliente debe ser advertido de las implicaciones del contrato, desde la
etapa precontractual, durante la ejecucion e incluso hasta la liquidacion del mismo. El alcance de esta obligacion debe consultar
el caracter y conocimiento de las partes intervinientes. Este deber implica la obligacion de poner en conocimiento del cliente las
dificultades o imprevistos que ocurran en la ejecucion del contrato. (...) 2.2.1.2.3. Deber de proteccion de los bienes
fideicomitidos. El fiduciario debe proteger y defender los bienes fideicomitidos contra actos de terceros, del beneficiario y aun
del mismo constituyente para conseguir la finalidad prevista en el contrato. En tal sentido, cuando dichos bienes sean sustraidos
o distraidos con o sin intervencion de la sociedad fiduciaria, ésta debe, como vocera del fideicomiso, interponer las acciones
legales que correspondan para su recuperacion de conformidad con lo previsto en el numeral 4 del art. 1234 del C.Cio. 2.2.1.2.4.
Deber de lealtad y buena fe. La realizacion de los negocios fiduciarios y la ejecucion de los contratos a que estos den lugar,
suponen el deber de respetar y salvaguardar el interés o utilidad del fideicomitente y/o beneficiario, absteniéndose de desarrollar
actos que le ocasionen dafio o lesionen sus intereses, por incurrir en situaciones de conflicto de interés. 2.2.1.2.5. Deber de
diligencia, profesionalidad y especialidad. En su actuar, las sociedades fiduciarias deben tener los conocimientos técnicos y
prdcticos de la profesion, emplearlos para adoptar las medidas tendientes a la mejor ejecucion del negocio y prever
circunstancias que puedan afectar su ejecucion. En este sentido, deben abstenerse de realizar negocios fiduciarios en los cuales
no tengan la adecuada experiencia para llevarlos a cabo o no cuenten con los recursos fisicos, tecnologicos y humanos
necesarios para su desarrollo. 2.2.1.2.6. Deber de prevision. La sociedad fiduciaria debe precisar claramente cudles son sus
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Ahora bien, sin desconocer que, en linea de principio, las prestaciones a cargo del fiduciario
son de medio y no de resultado3, su crédito contractual (conformado por las previsiones
legales, estipulaciones negociales y deberes secundarios de conducta), debe ser atendido de
manera tal que satisfaga el alto estandar de diligencia y prevision que le es propio.

Ese calificado baremo se especifica, entre otras obligaciones, en «tener los conocimientos
técnicos y practicos de la profesion», «emplearlos para adoptar las medidas tendientes a la
mejor ejecucion del negocio y prever circunstancias que puedan afectar su ejecucion»,
«abstenerse de realizar negocios fiduciarios en los cuales no tengan la adecuada experiencia
para llevarlos a cabo o no cuenten con los recursos fisicos, tecnoldgicos y humanos necesarios
para su desarrollo», «precisar claramente cuales son sus obligaciones en los contratos para
evitar situaciones de conflicto en su desarrollo» y «prever los diferentes riesgos que puedan
afectar al negocio y a los bienes fideicomitidos y advertirlos a sus clientes desde la etapa
precontractual» (CE 029/14, v) y vi), b, 2.2.1,).”, (Sentencia SC2879 de 2022).

Recientemente se dijo: “..La figura legis envuelve un negocio indirecto y supone la
intervencion de un profesional cualificado que asume la obligacion de cumplir las obligaciones
propias o inherentes a esa relacion juridica, en la que al mismo tiempo surge un patrimonio
auténomo compuesto por los haberes que el constituyente se obliga a transferir con miras al
cumplimiento de un objetivo previamente determinado, segun las necesidades y el anhelo de
las partes.

En todo caso, el elemento basilar de esa relacion juridica es la confianza, habida cuenta que
el fideicomitente, que puede ser una persona natural o juridica, de derecho privado o publico,
contrata a la fiduciaria, quien en cambio ha de ser un ente juridico calificado y con especial
conocimiento, experiencia técnica, capacidad operativa y financiera en el mercado en que
actua, para que gestione la finalidad determinada en el negocio fiduciario, asi como para que
cumpla adecuada y debidamente el encargo que se le encomienda en beneficio del
fideicomisario que, como ya se vio, puede ser el propio constituyente o un tercero.

En ese sentido, la fiduciaria debe estar habilitada por el Estado para operar comoquiera que
cumple labores de intermediacién financiera en un negocio juridico en el que hay cierta
asimetria de poderes entre las partes y por virtud del cual pasa a ser ministerio legis la
administradora y titular de un activo que, aunque no es suyo, es puesto a su disposicion,
toda vez que se le transfiere la propiedad, bajo la promesa de buen gobierno y oportuna
restitucion al beneficiario.

El éxito de la gestion encomendada importa a las partes, pero también al orden juridico al
estar involucradas la estabilidad y la credibilidad del sistema financiero que es un baluarte de
las sociedades capitalistas en el mundo contemporaneo. Por ello, el articulo 1234 del Cddigo
de Comercio y la Circular Basica Juridica 029/2014 de la Superintendencia Financiera agrupan
diversas obligaciones de las fiduciarias que apuntan a que estas obren bajo ciertos estandares

obligaciones en los contratos para evitar situaciones de conflicto en su desarrollo. Igualmente, deben prever los diferentes
riesgos que puedan afectar al negocio y a los bienes fideicomitidos y advertirlos a sus clientes desde la etapa precontractualy.

3 Conforme al numeral 3° del articulo 29 del EOSF (Decreto 663 de 1993), «Los encargos y contratos fiduciarios que celebren
las sociedades fiduciarias no podran tener por objeto la asuncion por éstas de obligaciones de resultado, salvo en aquellos casos
en que asi lo prevea la ley».
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de buena fe, diligencia, informacion, proteccion, profesionalidad, especialidad, prudencia,
prevision, pericia, asesoria y defensa de los bienes fideicomitidos (art. 2.2.1.2.1).

Al fin de cuentas, esta de por medio el interés publico (art. 335 C.P.N.) y la confianza del
particular que le entrega a la fiduciaria parte de su capital gracias a la habilitacion estatal de
qgue esta goza para captar recursos y prestar servicios financieros, asi como al respaldo y la
credibilidad con que se presenta ante el publico en general, sobre todo porque su forma de
actuar no es clandestina, sino abierta al mercado y, ademas, esta sometida a inspeccion y
vigilancia del Estado.

Frente a ello, aunque en principio las obligaciones a cargo de la fiduciaria son de medio y no
de resultado, esos débitos contractuales, que estan compuestos por las normas imperativas
que regulan su actividad, las clausulas contractuales y los deberes secundarios de conducta,
le imponen la necesidad de obrar bajo altos estandares de diligencia y prevision que le son
propios a su actividad, es decir, debe comportarse frente al contrato como un profesional o
artifice en pro de lograr la realizacion de lo proyectado.”, (Sent. SC276 de 2023).

Y es que, bajo este escenario, “...es patente que, en toda relacion juridica de esa naturaleza,
la fiduciaria debe obrar con sujecion a las clausulas contractuales al ser ley para las partes y
que, en principio, no pueden ser derogadas, salvo por mutuo acuerdo, ora por causas legales.

Frente a ello se reitera que el articulo 1234 del Cédigo de Comercio le impone un catalogo
de deberes que, aunque son enunciativos, estan referidos a unos débitos
indelegables que asume por el caracter profesional que identifica su actividad y que
debe cumplir bajo altos estandares de lealtad, diligencia, transparencia y
profesionalismo, es decir, como lo haria un buen hombre de negocios, segun se
precisé en CSJ SC5430-2021, sin dejar de lado las imposiciones de la Circular Basica
Juridica (C.E. N. 029 de 2014) de la Superintendencia Financiera y el principio de la buena fe
que guia el curso de su labor en el mercado en que actua.

Con otras palabras, el grado de diligencia predicable de la fiduciaria es cualificado comoquiera
gue supone actuar como un verdadero profesional en el ramo en el que ejerce su oficio, so
pena de incurrir en responsabilidad civil si procede con negligencia y con su conducta -activa
0 pasiva- genera perjuicios a la otra parte de la relacién negocial.

En suma, al margen de que las partes ajusten la relacion juridica a partir de una fiducia
mercantil o de un encargo fiduciario, lo cierto es que tal acuerdo tiene como funcidn
econdmica otorgar plena confianza a quienes en él participan, (los promotores, constructores,
desarrolladores y también a los inversionistas), respecto del profesionalismo, la pericia y la
reputacion negocial de la fiduciaria vinculada al respectivo proyecto, sin dejar de lado, por
fuerza de la regulacion legal de esa labor empresarial, que las actividades que hacen parte
de su objeto social interesan al orden publico econdmico (art. 335 C.P.N.) pues tienen como
fundamento basilar la aludida confianza y la credibilidad que esas entidades proyectan frente
al mercado por su experiencia, rectitud y su conocimiento profesional.

De acuerdo con lo anterior, los negocios fiduciarios, con independencia de la modalidad de
gue se trate, tienen como pieza esencial una relacién de confianza personalisima sustentada
en el caracter de profesional de la fiduciaria, quien ha de estar constituida como sociedad,

Direccién: Calle 7 No. 4 - 49 Bogoté D.C., Colombia Radicacion: 2025117464-030-000

Conmutador: (+57) 601 594 0200 - 601 594 0201 Pagina | 13
www.superfinanciera.gov.co



~i=> Superintendencia

{ | B . .
\:7/ Financiera de Colombia

requiere autorizacion de la Superintendencia Financiera que la vigila e inspecciona, y ha de
reunir las condiciones de eficiencia y solidez financiera necesarias para cumplir su labor.”,
(ibidem, resaltados ajenos).

Ya desde la CE No. 007 de enero 19 de 1996 modificada por la CE 046 de 3 de septiembre
de 2008 en su Titulo V, Capitulo I, numeral 2.2., ensefaba de cara a estos contratos que la
sociedad fiduciaria al constituirlo tenia que observar las “(...) 2.2.1 Normas y principios a
considerar”, pues en "“...a. En la celebracion de cualquier negocio fiduciario, ademas de las
normas propias contenidas en el articulo 1226 y siguientes del Cédigo de Comercio y en los
articulos 146 y siguientes del Estatuto Organico del Sistema Financiero, deberan atenderse
las demas disposiciones imperativas aplicables a cada negocio en particular; asi
como, las propias de la naturaleza del contrato sequn la ley, la costumbre y la equidad natural
al tenor de lo dispuesto en el articulo 1603 del Cdédigo Civil y en el articulo 871 del Cddigo de
Comercio.

b. En la celebracion de todo negocio fiduciario, la sociedad fiduciaria debera tener en cuenta
y observar los deberes que le asisten de acuerdo con lo sefalado en el articulo 1234 del
Cdédigo de Comercio, en el Decreto 1049 de 2006, los principios generales del negocio
fiduciario y la jurisprudencia, entre otros, los siguientes: (...) Deber de informacion (...) Deber
de proteccion de los bienes fideicomitidos (...) Deber de lealtad y buena fe. (...) Deber de
diligencia, profesionalidad y especialidad. (...) Deber de prevision. (...)”, (algunos resaltados
ajenos al texto). Por razdn de la fecha de estructuracion del negocio y de la vinculacion de la
demandante, estos deberes se examinan principalmente conforme a la Circular Basica
Juridica 007 de 1996, modificada por la Circular Externa 046 de 2008, entonces vigente. La
Circular Externa 029 de 2014 resulta pertinente para valorar la ejecucion posterior del
negocio y como compilacion de deberes profesionales de caracter continuado, mas no se
aplica retroactivamente a la fase precontractual cumplida antes de su expedicion.

No estd en discusidn la vinculacién de la demandante en junio de 2013, ni la suma de dinero
que entregd, aspectos aceptados en el interrogatorio del representante legal de la demandada
correspondiente al

conforme el Contrato de Vinculacion No.
_ estado de cuenta y plan de pagos aportado con la demanda.

DE LA INFORMACION

Existe este deber no solamente que mana de la CE de la SFC sefialadas momentos anteriores,
sino de la misma Ley 1328 y la Ley 1480 como suplementaria en relaciones de consumo, y
aun mas, del mismo articulo 78 de la Carta Politica.

Informacion que no puede darse en cualquier momento, de alli que la norma expone debe
ser oportuna, tampoco puede brindarse de cualquier forma sino que debe ser clara,
comprensible, precisa e idonea por ende debe tenerse en cuenta la persona a la cual se
brinda, la forma cdémo se brinda y debe como minimo el cubrir aspectos relevantes del negocio
al cual se vinculan como sus derechos, obligaciones y riesgos, y aqui se hace un paréntesis
para que se informe no solamente que una inversion puede perderse, sino las situaciones a
las cuales los participes se van a someter o que pueden darse a futuro, los eventos que
pueden suceder ante la ausencia de liquidez del negocio, los eventos que pueden suceder
ante un aumento de costos del proyecto que redunde en no poder cumplir el objeto del
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contrato, los eventos que pueden suceder si el fideicomitente no cuenta con suficiente fuente
de liquidez en caso de que aquél deba aportarla ante un desfase en la matriz de riegos, entre
otros contextos relevantes para que un consumidor pueda con este conocimiento entender el
verdadero riesgo que asume a futuro sobre eventos que pueden ser previsibles y de forma
consciente proceda a vincularse.

Una cosa es lo que se espera que el negocio se cumpla y todo salga sin contratiempos y en
la forma que se piensa debe ejecutarse, y otra, el pretender desconocer con fundamento en
una esperanza si asi se quiere ver, lo que puede suceder, aspectos previsibles, ausencia de
liquidez, demoras en el desarrollo del proyecto, ausencia de liquidez del fideicomitente,
encarecimiento del proyecto que evita cumplir el objeto del contrato entre otras, ya que aqui
no hablamos de la simpleza de entregar un dinero para invertir como si de un fondo de
inversion colectiva se tratara, hablamos de un escenario mas complejo.

Bajo este derrotero, no existe prueba que a la demandante se le brindara una suficiente,
clara y precisa informacion previa y al momento de su vinculacién sobre aspectos
transcendentes como las caracteristicas de este negocio fiduciario, sus riesgos, la
destinacidon de sus recursos, las condiciones al momento de su ingreso para que de forma
suficientemente informada tomaran una decisién.

En su interrogatorio, la seﬁora_explicé gue la oferta se concentré en presentar el
proyecto como uno de gran envergadura y en unas proyecciones de rentabilidad bruta
cercana al 19 % anual y valorizacion del 12 %, sin recordar que se le hubieran explicado de
forma concreta los riesgos de iliquidez, la ausencia de una fuente de financiacion distinta de
los aportes de los participes o la capacidad real del fideicomitente para cubrir faltantes.

No obra elemento que demuestre que la demandante recibié informacion suficiente, clara,
precisa y oportuna sobre las condiciones, caracteristicas y riesgos relevantes del negocio
fiduciario. Por el contrario, su declaracién da cuenta de que la presentacion se concentrd en
las bondades comerciales y las proyecciones de rentabilidad. El deber legal de informacién
recaia en la demandada como entidad vigilada; si decidié apoyarse en el fideicomitente para
la comercializacién, debia acreditar que impartioé instrucciones y supervisé que la informacién
transmitida comprendiera los riesgos y caracteristicas del producto financiero, aspecto que
tampoco probd.

Tampoco se acreditd que se hubiera informado sobre las caracteristicas propias del negocio
fiduciario y sus riesgos, en particular los asociados a la iliquidez, al encarecimiento del
proyecto, a la dependencia entre sus distintas etapas y a la eventual insuficiencia de recursos
para culminarlo. Segun la demandante, la informacion recibida se limité a las bondades del
negocio y a los rendimientos proyectados.

Recuérdese que en términos del articulo 23 de la Ley 1480, “...deberan suministrar a los
consumidores informacion, clara, veraz, suficiente, oportuna, verificable, comprensible,
precisa e idénea sobre los productos que ofrezcan y, (...) seran responsables de todo dano
qgue sea consecuencia de la inadecuada o insuficiente informacion.”.

En consecuencia, no se probd que antes de la vinculacién se hubieran explicado riesgos
previsibles como la falta de liquidez, sus efectos sobre el desarrollo del proyecto, la necesidad
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de fuentes complementarias de financiacion y los sobrecostos derivados de retrasos
constructivos. Tales contingencias debian ser identificadas y comunicadas por una fiduciaria
profesional y experta en esta clase de negocios.

DE LA CONSTITUCION DEL NEGOCIO.

Sefnalan las CE ya citadas, desde sus origenes, que “...l1a sociedad fiduciaria al momento
de decidir si compromete o no su responsabilidad, asi como el alcance del negocio
fiduciario a celebrar, debe aplicar sus procedimientos de control interno para determinar si
esta en capacidad de evaluar, valorar y verificar aspectos tales:

- Que el constructor o promotor del proyecto cumpla con unos niveles minimos de
solvencia, capacidad técnica, administrativa y financiera, acordes con la magnitud del
proyecto. (...)".

No obra prueba suficiente de que, al momento de estructurarse el negocio, BD Promotores
Colombia S.A.S. acreditara experiencia técnica, capacidad administrativa y solidez financiera
acordes con la magnitud del proyecto. La eventual experiencia o solvencia de sus socios no
sustituia la evaluacion individual de la sociedad fideicomitente, persona juridica distinta y
directamente obligada en la estructura negocial.

En este punto al indagar en interrogatorio de parte al representante de la Fiduciaria si los
socios del fideicomitente se obligaron de alguna forma al cumplimiento de este negocio indico
a grandes rasgos que no.

Recuérdese que aun so capa de tal decir, que no es prueba, ya que queda en una simple
manifestacion, no puede pasarse por alto que las personas juridicas son individuales de las
otras personas sean estas naturales o juridicas que las componen como sus socios, pues en
ultimas sobre quien recae el deber de demostrar las condiciones de experto, la capacidad
juridica, técnica y financiera que demandaba el proyecto no es a sus socios, sino a la persona
que por Ley se ve compelida y obligada a acatar esta carga como fideicomitente, la cual no
es otra para el caso que a BD Promotores S.A.S., ente moral con capacidad plena y no
dependiente de uno o algunos de sus socios.

Recuérdese que se ha decantado en este tipologia “...La existencia de una clara division
patrimonial permite explicar la teoria de limitacion de riesgo, la cual se estructura bajo las
siguientes premisas generales, a saber: (i) Los bienes de la sociedad no pertenecen en comun
a los asociados, pues estos carecen de derecho alguno sobre el patrimonio que integra el
ente moral, correspondiéndoles exclusivamente un derecho sobre el capital social (C.Co.
arts.143, 144, 145 y 146). (ii) Los acreedores de los socios carecen de cualquier accion sobre
los bienes de la sociedad, pues tan sdlo tienen derecho a perseguir las participaciones del
asociado en el capital social (C.Co. art. 142), mutatis mutandis, los acreedores de las
sociedad tampoco pueden hacer efectivas sus acreencias con los bienes de los asociados,
pues el socio como sujeto individualmente considerado carece de un poder de
direccion sobre el ente social y, por lo mismo, la manifestacion de voluntad de la persona
juridica, corresponde a una decision auténoma de un sujeto capaz, cuya finalidad es hacer
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efectivo el interés plurilateral de las personas que acceden a su creacion.”, (Sent. C-090 de
2014, resaltados ajenos).

Y es que, no puede entremezclarse e incluso especular sobre la nitida diferenciacién de
responsabilidades que surgen entre socios como personas naturales aportantes de capital
social y la propia sociedad como ente juridico dotado de capacidad distinguida, al punto se
dijo: “...La constitucion de una sociedad -por regla general- implica el nacimiento de
una persona distinta de los socios, dotada de atributos propios de la personalidad juridica
-nombre, domicilio, nacionalidad, capacidad y patrimonio- para el desarrollo del objeto de su
creacion. Por ello, la legislacion universal ha dispuesto que el ente social -ser
diferente de las personas naturales que lo constituyeron- responde por las
actuaciones y obligaciones que contrae con terceros e incluso frente a los
accionistas. Dijo, al respecto, la Corte en sentencia C-865 de 2004-: 'La finalidad de este
derecho constitucional [a la personalidad juridica] se plasma entonces en la creacion de
entes juridicos distintos de las personas naturales, con capacidad para ejercer
derechos y contraer obligaciones, en aras de lograr la satisfaccion de un interés u objetivo
comun, no siempre ligado a la obtencion de lucro. Desde esta perspectiva, el derecho de
asociacion se concreta en la existencia de personas juridicas, libres y capaces, para responder
auténomamente por su devenir juridico.” (Ibidem, resaltados ajenos).

Suma que apenas esta sociedad promotora contaba con 2 afios de creada para el momento
de constitucion del negocio de esta magnitud, es decir, estamos hablando de una sociedad
que no tenia un conocimiento juridico ni técnico sobre esta tipologia y entramado de negocio,
de alli gue un experto en esta tipologia de contratos tendria un mayor racero dada esta ultima
situacion, en el momento de adoptar sus decisiones, para establecer minimamente, que la
sociedad tuviera condiciones de certeza que le permitieran ver en un evento previsible,
posibles problemas de solvencia o de condiciones de idoneidad en el manejo del negocio.

No de poca monta es un promotor con quien se vinculd, es decir, quien debe tener todos los
conocimientos para que salga avante su proyecto, la construccion, ya que es quien impulsa,
financia y gestiona por ende requiere conocer en el mercado donde va a abordar su desarrollo
de la financiacion, de la planificacion y organizacién, de una gestion legal y administrativa,
de un analisis de mercado entre otros aspectos, analisis y evaluacion que brilld6 por su
ausencia.

Como la Sala Civil del Tribunal Superior de Bogota lo sefialé “...7.3. Es que no era de poca
monta examinar la experiencia y competencia administrativa de la constructora -sin que
pudiera considerarse como de unica importancia el aspecto financiero referido a la capacidad
de satisfacer débitos bancarios, comoquiera que conocer su idoneidad en ‘el proceso, de
planeacion, organizacion, direccion y control del uso de recursos para lograr las metas de
desempefo’ en el proyecto inmobiliario era, sin duda, una variable a tenerse en cuenta para
anticiparse a la materializacion de riesgos que podrian incidir en la operacion de construccion
propiamente dicha y en el emprendimiento del negocio fiduciario, puesto que una buena
gestion ‘consiste en ejecutar los procesos (...) de planear, organizar, dirigir, coordinar y
controlar’ los distintos componentes de una organizacion, entre ellos, el financiero y el talento
humano, sin perder de vista ‘la posibilidad de que ocurra un acontecimiento que tenga un
impacto en el alcance de los objetivos’, contingencia cuya integral evaluacion en todas sus
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dimensiones no se acreditd.”, (Sent. 9 de diciembre de 2020 Rad. 11001-31-03-003-2018-
02591-01).

Ahora se tiene que la prefactibilidad atribuyé al Complejo Bacata un costo aproximado de
$233.797.178.774 —cifra que el representante legal situé en audiencia alrededor de
$250.000 mil millones para el proyecto general—, y conforme las pruebas allegadas, la
sociedad fideicomitente contaba con 10 mil acciones cada una de un millén de pesos como
capital accionario. Esa referencia contable no acredita, por si sola, liquidez suficiente ni
capacidad de respaldo frente a un proyecto de tal magnitud.

La insuficiencia demostrativa se hizo patente en audiencia: el representante legal manifesté
que no recordaba si al inicio existid una evaluacion de solvencia; reconocié que no habia visto
en el expediente un documento que diera claridad sobre ese analisis; y remitié la justificacion
de capacidad a un crédito de $60.000 millones aprobado con posterioridad para otro sector
del complejo. Un estudio bancario posterior que no sustituye el examen propio y
contemporaneo que la fiduciaria debia efectuar antes de comprometer su responsabilidad en
diciembre de 2010.

Respuesta: Si se refiere al capital de la sociedad de la que soy liquidadora, conforme |la camara
de comercio observamos lo siguiente:

* Autorizado*

Valor : $10.000.000.000,00
Ne. de acciones : 10.000.000,00
Valor nominal : §1.000,00

* CAPITAL SUSCRITO *
Valor ¢ $8.269.584.000,00
Ne. de acciones : 8.269.584,00
Valor nominal :+ §1.000,00

* CAPITAL PAGADO *

Valor : $8.269.584.000,00

No. de acciones : 8.269.584,00
Valor nominal + 5§1.000,00

Es decir, no se acreditaron fuentes reales de liquidez ni un analisis contemporaneo a la
constitucion del negocio que permitiera concluir razonablemente que su objeto podia
culminarse. Las referencias a estudios o créditos posteriores no suplen la evaluacidn que
debia realizarse antes de que la fiduciaria comprometiera su responsabilidad.

Tampoco se aportaron elementos que demostraran que el fideicomitente contaba, desde la
estructuracién, con recursos propios o mecanismos ciertos para cubrir eventuales faltantes
de caja. Esta insuficiencia probatoria resulta relevante en un proyecto de tal envergadura y
confirma que no se acredité la verificacién profesional exigida sobre su capacidad financiera.

Suma que la pasiva no acredita analizara el riesgo al momento de comprometer su
responsabilidad como fiduciario, es decir, cuando suscribe el contrato de fiducia mercantil y
no en fecha posterior, esto da alin mas certeza de que no se efectuaron dichas valoraciones
y analisis, o no hay prueba en contrario.

E incluso de realizar por esta sede un simple analisis matematico y de porcentajes de cara al
patrimonio de esa fecha del fideicomitente, de cara al inicio de este negocio, es decir, con
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ocasion a este y no respecto de unos niveles propios de su solvencia por otras operaciones,
no se demuestra un nivel de solvencia adecuado para fungir como soporte en un escenario
de insolvencia del proyecto.

Y como se dijera, si una hipotesis por demas previsible, es que puedan existir demoras y
estas a su vez conlleven a sobrecostos, no se entiende como en la matriz de riesgos no se
tenga prevista esta situacion, y se anade con su actuar haya permitido que esta sociedad
apenas con este minimo nivel de solvencia ingresara a este tipo de negocios pese a
comprometerse contractualmente como lo reza el negocio de fideicomiso constituido, a
adelantar todas las acciones para que se cumpliera el objeto contractual, entre los cuales y
de ser necesario entregar los recursos que se requirieran para tal efecto.

El mismo representante aceptd que la cesacion de pagos de los participes y la necesidad de
capitalizar el patrimonio por otros medios lo cual constituia un riesgo previsible. Pese a ello,
no se acredité una fuente cierta de respaldo para la Fase 1 distinta de los aportes de
inversionistas ni una verificacion de que BD Promotores contara con liquidez suficiente para
cubrir oportunamente los faltantes.

Respecto del punto de equilibrio:

La contestacion ubicé la acreditacién del punto de equilibrio el 16 de marzo de 2011 y las
rendiciones de cuentas el 1 de abril de 2011. El representante legal confirmé en audiencia
que se declaré cumplido en abril de 2011, antes de la vinculacidon de la demandante, y que
la fuente principal del flujo de caja eran los aportes de los participes.

Lo primero a referir es que ninguna prueba se aportd para probar que para cuando se
constituyé el negocio fiduciario, la sociedad fiduciaria como era su deber, y previo a establecer
si comprometia su responsabilidad en este acuerdo, haya efectuado un anadlisis para
establecer que este punto de equilibrio no comprometia el objeto del contrato.

De ir mas alla, recuérdese que se tuvo por superado el punto de equilibrio a partir de
compromisos contractuales que representaban el porcentaje previsto sobre el costo del
proyecto. Sin embargo, no se aporté al expediente pruebas que permitieran reconstruir el
listado de derechos computados, el recaudo efectivo, el flujo de caja y la valoracion propia
realizada por Accidn Fiduciaria para concluir que esos compromisos producirian los ingresos
necesarios para culminar la obra y concluir el objeto contractual.

Luego llama la atencion que, si se superd la cantidad estipulada de contratos que eran la
fuente principal de financiacién, no se tuviera como un riesgo previsible el no pago de los
mismos para que se llegara a feliz término el proyecto.

El representante afirmd en interrogatorio que la fiduciaria validé las condiciones contractuales
con apoyo en el concepto favorable de la interventoria y admitid que no recordaba haber
visto otro documento distinto del informe periddico que reflejaba el cumplimiento. Afadid que
la interventoria era contratada por el fideicomitente, mediante una terna aprobada por la
fiduciaria. La recepcién de ese concepto en concreto no demuestra el examen profesional
propio sobre este presupuesto, recaudo real, flujo de caja y capacidad de respaldo del
promotor.
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A esto suma que el representante legal reconocié que hacia 2016 y 2017 se presentaron
problemas de cartera y faltantes de recursos; que BD Promotores no cubrié de manera
inmediata al ciento por ciento de esos faltantes, sino que buscd comercializar derechos
adicionales; y que, aun asi, el proyecto no culmind, con ello ya comenzé precisamente a
materializarse el riesgo previsible que la estructuracion y verificacion profesional debian
valorar.

Y es que sobre este particular se ha dicho por la Sala de Cas. Civil de la Corte Suprema de
Justicia que “...también resultaba razonable entender que el '‘punto de equilibrio de
ventas’ solo podia alcanzarse con operaciones que generaran un flujo de caja
positivo para el proyecto. Finalmente, la vinculacion -como beneficiarios de area- de los
propietarios de los predios donde se levantaria el complejo (...) no se reflejarian en un
aumento del activo corriente del negocio, y por lo mismo, esos negocios carecerian de
incidencia para viabilizar econdmicamente la ejecucion de las obras constructivas.”, (Sent.
SC 5175 de 2020).

Lo anterior evidencia la ausencia de fuentes suficientes de liquidez: bien porque el punto de
equilibrio se apoyd en compromisos de aporte y no en recaudos efectivos, bien porque no se
acreditdé que el fideicomitente tuviera capacidad cierta para atender los faltantes. En
cualquiera de los dos escenarios, la fiduciaria no demostré haber valorado y gestionado
adecuadamente ese riesgo al estructurar y ejecutar el negocio.

Suma que tampoco se probd que los contratos suscritos dejaran de fondearse, es decir,
condiciones de mora por impagos o desistimientos de estos contratos de tal magnitud que
dieran lugar al descalabro de su financiacién, por el contrario, de las rendiciones de cuenta
se sefala que la cartera a recaudar apenas llegaba al 1% de lo proyectado en recursos, dinero
que tampoco tuvo por suplido por parte de la sociedad fideicomitente como era su deber
contractual, lo que se insiste, muestra su poca o nula capacidad financiera.

Tampoco es posible sefialar situaciones exdgenas que causaron el estancamiento del negocio,
0 no se probo asi.

Frente a la excavacion, basta para desechar tal tesis el informe mensual de supervision
administrativa de eco proyectos emitido para el periodo de agosto de 2014 que indicd en su
pagina 19:

¢ Valor Costos Directos: En Junio/13, los Costos Directos tenian un valor de
$215.000 M. Debido a las variables encontradas en la cimentacién profunda,
los Costos Directos proyectados, se incrementaron para el mes de Agosto, a
$217.342 M, es decir una desviacion de $2542 M. Este valor fue estudiado
incluyendo los APU, por el ingeniero Camilo Cruz y sometidos a
consideracion y aprobacion de BD. Por lo anterior los Costos Directos
quedaron aprobados, incluyendo la desviacion.
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En cuanto al incremento del ddlar, no puede sefialarse que no era previsible su alza, menos
cuando hablamos de un indicador econémico fluctuante y externo regido por otro tipo de
situaciones incontrolables, y al ser ello asi, ser un indicador econdmico bajo estos contextos,
no es posible predicar que no se podia si quiera inferir que este indicador econémico pudiera
subir, sin que se probara por demas, los efectos directos que tuvo esta alza en el proyecto,
de cara a lo ya establecido, esto es, conforme los elementos, materiales y demas
especificaciones a llevar a cabo el proyecto, es decir, el impacto real y de liquidez que produjo
esta alza del délar confrontada con los elementos a adquirir confrontados con los costos del
proyecto.

No estd demas sefalar la carga que jurisprudencialmente se ha impuesto a las sociedades
fiduciarias de cara a esta situaciones, como lo son "“...El deber de consejo, en palabras del
autor citado, «deriva de la obligacion de informacién, de donde aconsejar presupone hallarse
informado», y comporta un plus frente a aquella, «adicionandole una opinion motivada que
puede llegar a constituir una advertencia disuasiva (...) en atencion a las eventuales
consecuencias que deberia afrontar el cliente (...) y, por lo demdas, porta la incertidumbre
propia de todo consejo». Sin embargo, es claro que este deber se agota en su exposicion
razonada por parte del contratante informado y en modo alguno supedita la voluntad del
aconsejado, quien como titular de un derecho subjetivo es el unico que puede tomar
determinaciones sobre él, siendo una caracteristica esencial, la «independencia y libertad de
gue goza el informado-aconsejado quien, al cabo, se reserva, como pertenencia personal, la
decision final».”, (ibidem).

Y “...el deber de prevision, en términos generales, concierne a que el experto tenga la
capacidad de advertir con anticipacion los riesgos o inconvenientes a los que pueda quedar
expuesto el negocio fiduciario, basado en su profesionalismo y experiencia.”, (ejusdem).

El criterio anterior fue aplicado por el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogotda, Sala
Civil de Decision, al resolver un asunto relacionado con el mismo FIDEICOMISO BACATA
AREAS COMERCIALES FASE 1. En sentencia del 15 de septiembre de 2025, radicaciéon 11001-
31-99-003-2023-05503-01, la Corporacién modificé Unicamente la cuantia actualizada de la
condena y confirmd las demas determinaciones adoptadas contra Accién Sociedad Fiduciaria
S.A. Sobre el estandar de conducta exigible precisé:

"Que el fiduciario asuma obligaciones de medios y solo responda hasta por la culpa leve, no
es Obice para que, en su condicion de profesional en el agenciamiento de negocios ajenos,
asuma con especial esmero el primer deber indelegable que le impone el articulo 1234 del
Cddigo de Comercio referente a «realizar diligentemente todos los actos necesarios para la
consecucion de la finalidad de la fiducia». En ese orden, el grado de diligencia exigible a la
fiduciaria no es el que un hombre comun emplearia ordinariamente en sus negocios propios
(art. 63 C.C.), sino el de un «buen hombre de negocios», comoquiera que si la fiducia
mercantil siempre involucra la obligacion de administrar, ello le impone actuar como un
profesional en el ramo bien calificado para el desempefio de su oficio, so pena de incurrir en
responsabilidad si actua de manera negligente y con su accion u omisién genera perjuicios al
otro contratante” (Tribunal Superior de Bogota, Sala Civil de Decision, sentencia del 15 de
septiembre de 2025, rad. 11001-31-99-003-2023-05503-01, pp. 32-33).

Al examinar concretamente la capacidad de BD Promotores Colombia S.A. y la actuacién de
la fiduciaria en ese mismo negocio, el Tribunal concluyo:
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"[AJun cuando pudiera concederse algun grado de credibilidad a la afirmacion de que la
administradora demandada verificé la capacidad técnica y financiera del fideicomitente, lo
cierto es que en el expediente no obra prueba alguna que dé cuenta de un estudio efectuado
por Accion Sociedad Fiduciaria S.A. para establecer que BD Promotores cumpliera con tales
exigencias en los aflos 2009 y 2010, época en la cual se suscribid el contrato” (ibidem, p.
39).

En relacién con el punto de equilibrio, la misma providencia sefald:

"Conforme a lo manifestado por el representante de la fiduciaria y la interventoria, para
alcanzar el punto de equilibrio se requeria Unicamente la suscripcion de contratos que
cubrieran el 70% del costo de construccion de la respectiva fase, sin que fuera indispensable
el recaudo efectivo de dichos recursos. Si bien tal modalidad podria considerarse una practica
habitual en este tipo de operaciones, lo cierto es que entraha un riesgo significativo no
valorado adecuadamente, configurando una modalidad de caracter, incluso, algo
especulativo, sustentado en la expectativa de condiciones econdmicas futuras y carente de
un soporte material suficiente que garantizara, con un grado razonable de certeza, la
ejecucion del proyecto ofrecido a los consumidores, inadecuado manejo que, en ultimas,
repercutié en su desfinanciamiento y, por ende, su paralisis” (ibidem, pp. 40-41).

Finalmente, al concretar la imputacion y el nexo causal, el superior sostuvo que "/as falencias
demostrativas de la parte pasiva [...] trajeron a flote la infraccion de los deberes impuestos
a la conminada en el ordinal 5.2, de la Circular Externa 046 de 2008, asi como en el articulo
1234, numeral 19, del Cédigo de Comercio, y en el canon 3°, literal a), de la Ley 1328 de
2009”, desatencion que afectd los intereses patrimoniales de los consumidores y resultd
suficiente para tener por materializado el nexo causal entre la conducta culposa y el dafo
(ibidem, p. 47). Esta decision constituye un referente especialmente persuasivo porque
examindé el mismo patrimonio auténomo, el mismo fideicomitente, idéntico esquema de
financiacion y reproches profesionales sustancialmente coincidentes con los debatidos en este
proceso.

En igual sentido, el Tribunal Superior de Bogota, Sala Cuarta de Decision Civil, en sentencia
del 16 de abril de 2026, radicacion 11001-31-99-003-2023-03082-01, aclaré que la
imputacién no corresponde a una responsabilidad objetiva ni a una solidaridad automatica
con el constructor, pues “el andlisis del delegado se centrd en los deberes propios que, en su
condicion de sociedad fiduciaria profesional, le incumbian en la estructuracion, verificaciéon y
ejecucion del esquema fiduciario, de forma particular en lo relativo al control de las
condiciones de giro, la gestion de los recursos y la salvaguarda de los intereses de los
inversionistas” (Tribunal Superior de Bogotd, Sala Cuarta de Decision Civil, sentencia del 16
de abril de 2026, rad. 11001-31-99-003-2023-03082-01, pp. 23-24).

Estos precedentes convergen en un criterio aplicable al presente asunto: la sola frustracion
del proyecto no compromete el patrimonio propio de la fiduciaria; la condena procede porque
se demostraron omisiones profesionales autonomas en la verificacion de la capacidad del
fideicomitente, la valoracidn real del punto de equilibrio, la previsién de fuentes de
financiacion y la informacidn suministrada a la consumidora, omisiones que incidieron
causalmente en la pérdida patrimonial reclamada.
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Bajo el panorama anterior, la responsabilidad no se funda en que la fiduciaria garantizara el
éxito de la construccion, sino en la infraccion de sus deberes propios, profesionales e
indelegables. La demandada no acredité que, antes de comprometerse, hubiera verificado
suficientemente la capacidad técnica, administrativa y financiera del fideicomitente; tampoco
demostré una evaluacién adecuada de la viabilidad del esquema de financiacion, basado en
compromisos de aporte sin recaudo efectivo, ni que hubiera informado de manera clara y
suficiente a la consumidora sobre los riesgos relevantes. Esas omisiones incidieron de forma
juridicamente relevante en la pérdida patrimonial reclamada, pues permitieron la vinculacién
y permanencia de los recursos de la demandante en un negocio cuya estructura financiera
carecia de soporte material suficiente para asegurar, con razonable probabilidad, el transito
a la etapa de operacién del area comercial. Se configuran, por tanto, el incumplimiento, el
dano y el nexo causal exigidos para atribuir responsabilidad a la fiduciaria con su propio
patrimonio.

Pues dada la naturaleza del contrato “...El principal llamado a responder civilmente por las
repercusiones econdmicas de la gestion encomendada es el mismo patrimonio auténomo, asi
como también es quien se beneficia de sus utilidades. Sin embargo, aun cuando excepcional,
la responsabilidad del fiduciario normalmente se configura ante una extralimitacion
de sus funciones o una omision de sus deberes*, eventos frente a los cuales, ha dicho
la Corte, «el fiduciario compromet[e] su responsabilidad y, por ende, sus propios bienes...”,
(Sent. SC2879 de 2022) ya que esta “..Obligacion que se ha entendido en cabeza de la
fiduciaria, en causa propia, tal como lo indicé esta Corporacion recientemente en sentencia
CSJ 5C5430-20215" (Sent. SC3772 de 2022 entre otras sobre incluso de casos analogos, a
saber, las sentencias SC-065-2006, SC107 de 2023 y SC 328 de 2023 entre otras).

En cuanto a la defensa segun la cual se obré de buena fe, esta no prospera. En una actividad
financiera regulada no basta la conviccién subjetiva de haber actuado correctamente:
correspondia acreditar una conducta objetivamente ajustada a los estandares de
profesionalismo, diligencia, prevision, informacion, debido cuidado y cumplimiento de los
deberes legales y contractuales propios de la sociedad fiduciaria. Como se examind, esa
conducta cualificada no fue demostrada en relaciéon con la verificacion de la capacidad del
fideicomitente, la valoracion real del punto de equilibrio, las fuentes de financiacién y la
informacién suministrada a la consumidora.

O como la Sala Civil del Tribunal Superior de este distrito sobre situaciones analogas indica,
pues es la pasividad de la fiduciaria como experto, la “..que pone en entredicho el
cumplimiento de uno de los deberes indelegables del fiduciario, consistente en ‘[r]ealizar
diligentemente todos los actos necesarios para la consecucion de la finalidad de la fiducia’,
contemplado en el articulo 1234, numeral 1, del Cédigo de Comercio, y desdice del
acatamiento del canon 3, literal a), de la Ley 1328 de 2009, en cuyo tenor preceptua que
'[l]as entidades vigiladas por la Superintendencia Financiera de Colombia deben emplear la

4CSJSC 1 jul. 2009, exp. 2000-00310-01.

5“«...es claro que la fiduciaria no era una convidada de piedra en punto a la verificacién de que el patrimonio auténomo estuviese integrado
en su totalidad antes de que se iniciara la fase operativa del proyecto, pues con independencia de que en las clausulas contractuales no se
haya impuesto de manera especifica esa obligacion, es evidente que en su calidad de administradora profesional en este tipo de negocios,
estaba compelida a realizar con diligencia todos los actos necesarios para la consecucion de la finalidad de la fiducia, que, naturalmente,
incluian la completa composicion del patrimonio autonomo, como garantia de seriedad frente a todos los vinculados al proyecto
inmobiliario».”.
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debida diligencia (...) en la prestacion de sus servicios a los consumidores, (...). En tal sentido,
las relaciones entre las entidades vigiladas y los consumidores financieros deberan
desarrollarse de forma que se propenda por la satisfaccion de las necesidades del consumidor
financiero (...).", (Cfr. Sentencia 9 de diciembre de 2020, Rad. 11001-31-03-003-2018-
02591-01).

Bajo el panorama anterior, encontrada las conductas culposas que acarrean la
responsabilidad de la sociedad fiduciaria, y como quiera que se tiene precisamente
se produjeron algunas omisiones propias de su ejercicio en obligaciones de
conducta contractual, legal y de su propio ejercicio como experta en estos negocios
y prestadora de un servicio de interés publico como el financiero, que a la postre
contribuyeron a la no obtencion del objeto contractual, dar paso a la asamblea de
la operacion hotelera y un proyecto aiun pendiente de terminar pese a transcurrir
mas de 15 afnos desde que fuere constituido, es que da cuenta debe resarcir el dafio
estimado como emergente, con su propio patrimonio.

Asi las cosas, queda Unicamente por establecer las sumas a reintegrar, perjuicio que se
traduce en los aportes entregados por la demandante con la debida indexacion, valor
expuesto en la demanda que ademas no fue refutado en su cuantia, actualizacién que se
producira conforme el consolidado emitido por el DANE del IPC desde la fecha de entrega de
cada suma hasta la fecha de esta sentencia segun la serie de empalme que obra en la pagina
web de dicha entidad, https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-
costos/indice-de-precios-al-consumidor-ipc, cuya formula reconocida trata de Valor Real (vr)
es igual (=) a Valor Histérico (Vh) multiplicado por el resultado que da de dividir (/) el IPC
Actual (IPC Act.) ultimo frente al IPC inicial (IPC. Inic.) del momento histérico donde se recibid
cada pago. Esto es, en otras palabras, Vr. = Vh. X (ipc. act/ipc. inic).

Indexacién que responde a criterios de justicia y equidad ante la pérdida del poder adquisitivo
de la moneda y procede aun de oficio, conforme lo ha ensefado la jurisprudencia de la Sala
de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia (sentencia de 12 de agosto de 2005, exp.
11001-31-03-021-1995-09714-01, entre otras). Ademas, los articulos 1626 y 1649 del
Cddigo Civil sustentan que el pago debe satisfacer integramente la prestacion debida, con
todos los componentes necesarios para mantener su equivalencia econémica.

Ademas que es deber la reparacién integral que trae el articulo 16 de la Ley 446 de 1998 y
el articulo 283 del Cédigo General del Proceso, sobre los cuales la jurisprudencia ha indicado
que “..al afectado por dafnos en su persona o en sus bienes, se le restituya en su
integridad o lo mas cerca posible al estado anterior.., y por eso, acreditada la
responsabilidad civil, el juez ‘tendra que cuantificar el monto de la indemnizaciéon en
concreto, esto es que habra de tomar en consideracion todas las circunstancias
especificas en que tuvo lugar el dafo, su intensidad, si se trata de dafos irrogados
a las personas o a las cosas, y la forma adecuada de resarcir el perjuicio’» (negrilla
fuera de texto, SC5340, 7 dic. 2018, rad. n.° 2003-00833-01, reitera el precedente SC22036,
19 dic. 2017, rad. n.° 2009-0014-01).”, (Sent. SC2847-2019 del 26 de julio de 2019,
Radicacion N°. 41001-31-03-002-2008-00136-01).

Pues “Lo anterior significa que el juez tiene la obligacion de ordenar Ia
indemnizacion plena y ecuanime de los perjuicios que sufre la victima y le son
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juridicamente atribuibles al demandado, (...) La reparacion integral de los perjuicios
exige, de igual modo, que en cada caso el juez tome en consideracion las
circunstancias especificas en que tuvo lugar el hecho daifoso (...) Estos criterios deben
ser tomados en consideracion por el sentenciador al momento de tasar la condena en
concreto, segun su arbitrium iudicis y fundamentando su decision en las reglas de la sana
critica.”, (Sent. SC9193-2017 del 28 de junio 2017, Radicacién N° 11001-31-03-039-2011-
00108-01, resaltados ajenos al texto).

Por lo que, teniendo en cuenta los pagos realizados, la actualizacion se calcula con la férmula
Vr = Vh x (IPC final / IPC inicial). Para el aporte de $51.300.000 del 23 de abril de 2013:
$51.300.000 x (159,79 / 78,99) = $103.775.503,23, de los cuales $52.475.503,23
corresponden a indexacidon. Para el aporte de $443.700.000 del 29 de mayo de 2013:
$443.700.000 x (159,79 / 79,21) = $895.074.144,68, de los cuales $451.374.144,68
corresponden a indexacion. En consecuencia, el capital histérico de $495.000.000 actualizado
hasta julio de 2026 asciende a $998.849.647,91, que se redondea al peso a $998.849.648.
Este valor debera continuar actualizandose con el IPC certificado por el DANE, desde agosto
de 2026 y hasta el vencimiento del término de veinte (20) dias habiles siguientes a la
ejecutoria concedido para el pago. A partir del dia habil siguiente al vencimiento de ese plazo
cesara la actualizacion monetaria y, si subsiste el incumplimiento, se causaran Unicamente
intereses moratorios en los términos del articulo 884 del Cdédigo de Comercio sobre el monto
actualizado hasta aquella fecha.

Se negaran los intereses moratorios pretendidos para el periodo anterior al vencimiento del
plazo judicial, pues antes de esta sentencia no existia a cargo de la fiduciaria una obligacién
dineraria propia, clara y exigible por el monto aqui definido. También se negaran los
rendimientos solicitados: la vinculacién otorgaba derechos fiduciarios sujetos al resultado
variable de la operacién del area comercial y no se probé que la demandada hubiera
garantizado una rentabilidad especifica. En caso de incumplimiento del pago dentro de los
veinte (20) dias habiles siguientes a la ejecutoria, la mora se causara desde el dia habil
siguiente, exclusivamente a la tasa prevista en el articulo 884 del Cdédigo de Comercio y sin
acumularse con la indexacion por IPC.

Respecto a la sancién, es la consecuencia légica de incumplimiento contenida en el numeral
11 del articulo 58 Ley 1480, por ende, no requiere declaracién.

No se condenara en costas al no encontrarse probada su existencia y por consecuente su
causaciéon, (num. 8° del articulo 365 del CGP.).

DECISION
Conforme con lo expuesto, la DELEGATURA PARA FUNCIONES JURISDICCIONALES DE
LA SUPERINTENDENCIA FINANCIERA DE COLOMBIA, administrando justicia en nombre
de la Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

RESUELVE

PRIMERO: DECLARAR NO PROBADAS las excepciones eximentes de responsabilidad
propuestas por la pasiva.
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SEGUNDO: DECLARAR civil y contractualmente responsable a ACCION SOCIEDAD
FIDUCIARIA S.A., en nombre propio, por la omision de sus deberes profesionales e
indelegables, de conformidad con lo expuesto en |la parte motiva de esta providencia.

TERCERO: CONDENAR a ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. a pagar, con su propio
patrimonio y dentro de los veinte (20) dias habiles siguientes a la ejecutoria de esta decision,
a favor de la suma de NOVECIENTOS NOVENTA Y OCHO
MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y OCHO PESOS
M/CTE. ($998.849.648), que corresponde al valor Unico actualizado del capital histérico de
$495.000.000 e incorpora correccion monetaria por $503.849.648, calculada hasta julio de
2026.

VENCIDO el término de veinte (20) dias habiles concedido en el ordinal tercero sin que se
verifique el pago, cesara la actualizacion monetaria y, a partir del dia habil siguiente al
vencimiento y hasta la fecha del pago efectivo, se causaran Unicamente intereses moratorios
a la tasa prevista en el articulo 884 del Cddigo de Comercio, liquidados sobre el monto
actualizado.

ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. deberd acreditar el cumplimiento de la sentencia dentro
de los cinco (5) dias siguientes al vencimiento de dicho término, mediante documentos
idoneos, so pena de dar paso, por via incidental, al tramite sancionatorio previsto en el
numeral 11 del articulo 58 de la Ley 1480 de 2011.

CUARTO: NEGAR las demas pretensiones de la demanda, por las razones expuestas en la
parte motiva de esta providencia.

QUINTO: SIN CONDENA en costas.

Ejecutoriada esta decisidon, por Secretaria archivese el expediente.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

vibts Z7TJ4

GILBERTO REYES MARIN
PROFESIONAL ESPECIALIZADO
080030 -Grupo de Jurisdiccion del Ecosistema de Inversion
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La insercion en el estado se hara al dia siguiente a la fecha de la providencia. Art. 295
CGP,

Para consultar las notificaciones por estado puede dirigirse a la siguiente direccién web.
https://www.superfinanciera.gov.co/publicaciones/11135/notificacionesfunciones-
jurisdiccionales-notificaciones-por-estado-11135/

Direccién: Calle 7 No. 4 - 49 Bogoté D.C., Colombia Radicacion: 2025117464-030-000

Conmutador: (+57) 601 594 0200 - 601 594 0201 Pagina | 27
www.superfinanciera.gov.co


https://nam02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.superfinanciera.gov.co%2Fpublicaciones%2F11135%2Fnotificacionesfunciones-jurisdiccionales-notificaciones-por-estado-11135%2F&data=05%7C02%7C%7C663433a95d514974081708dd0fd7ca65%7Ceafff98e79a54bb5918f0a7a14c4bbef%7C0%7C0%7C638684141724373864%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=Ya2LVb1Eqx1ICq%2F7DH0DvGJCcVlbXXHvVac9HuMhslY%3D&reserved=0
https://nam02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.superfinanciera.gov.co%2Fpublicaciones%2F11135%2Fnotificacionesfunciones-jurisdiccionales-notificaciones-por-estado-11135%2F&data=05%7C02%7C%7C663433a95d514974081708dd0fd7ca65%7Ceafff98e79a54bb5918f0a7a14c4bbef%7C0%7C0%7C638684141724373864%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=Ya2LVb1Eqx1ICq%2F7DH0DvGJCcVlbXXHvVac9HuMhslY%3D&reserved=0

