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REPUBLICA DE COLOMBIA

TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL
SALA QUINTA DE DECISION CIVIL

ADRIANA SAAVEDRA LOZADA

Magistrada Ponente

Bogota D.C, cinco (05) de junio de dos mil veintiséis (2026)
(Discutido en sala del 28 de mayo y aprobado en sala del 4 de

junio de 2026)

El Tribunal conoce del recurso de apelacion interpuesto por la parte
demandada contra la sentencia proferida el 2 de agosto de 2024 por la
Delegatura para Asuntos Jurisdiccionales de la Superintendencia de
Industria y Comercio, dentro de la accion de proteccion al consumidor
promovida por Janeth del Socorro Gonzalez Ortega en contra de la
sociedad constructora Victoria Administradores S.A.S y el Patrimonio
Autonomo Santa Lucia de Atriz, cuya vocera y representante es

Fiduciaria Bancolombia S.A.

I. ANTECEDENTES

1.- La demanda

1.1.- Las pretensiones.
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Por intermedio de apoderada judicial, la sefora Janeth del Socorro
Gonzalez Ortega solicito a la administracion de justicial que se accediera

a las siguientes pretensiones:

Pretensiones principales

i) Se declare que la sociedad Victoria Administradores SAS y Fiduciaria
Bancolombia S.A., en calidad de vocera del Fideicomiso Patrimonio
Autonomo Santa Lucia de Atriz, vulneraron los derechos de la
demandante en su condiciéon de consumidora; ii) En consecuencia, se
ordene a las demandadas, realizar la entrega material y juridica,
mediante escritura publica del apartamento 1001 y parqueadero 1001,
ubicados en la Torre III del Conjunto Residencial Santa Lucia de Atriz,
ubicado en la Calle 18 A # 42-162 de la ciudad de Pasto; (iii) Se imponga
a las demandadas la maxima sancion pecuniaria prevista en la ley, como
consecuencia de la vulneracion de los derechos del consumidor de la

demandante.

Pretensiones subsidiarias

De manera subsidiaria, solicité que se ordene a las demandadas:

i) El reintegro de la suma de $44.580.640 pagados por la demandante el
mes de julio de 2019.

ii) El reconocimiento del derecho de retencion del bien inmueble en favor
de los promitentes compradores, hasta tanto se realice el pago

correspondiente.

iii) E1 derecho de retencion del bien inmueble a los promitentes

compradores hasta que se realice el pago.
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1.2.- Sustento factico

Como fundamento factico de las pretensiones la parte demandante
indic6 que el 4 de diciembre del 2015, la senora Janeth del Socorro
Gonzalez Ortega celebro el documento de separacion del apartamento
1001 y del parqueadero 1001, ubicados en la Torre III del Conjunto
Residencial Santa Lucia de Atriz, situado en la Calle 18 A n.° 42-162,
identificado con el codigo predial 01-03-0247-0052-000, por un precio
total de ciento cuarenta y ocho millones seiscientos mil novecientos
pesos ($148.600.900). Se pactoé como forma de pago la suma de cuarenta
y cuatro millones quinientos ochenta mil doscientos setenta pesos
($44.580.270) en efectivo y el saldo, equivalente a ciento cuatro millones
veinte mil seiscientos treinta pesos ($104.020.630), mediante crédito

hipotecario.

En la misma fecha, la apoderada de la demandante suscribio el
documento de vinculacion con la Fiduciaria Bancolombia S.A., en el cual
se establecio que dicha entidad, en su calidad de vocera del Patrimonio
Autonomo Santa Lucia de Atriz, administraria los recursos entregados
por la compradora y seria la encargada de transferir la propiedad del
inmueble mediante el otorgamiento de la correspondiente escritura

publica y su posterior registro.

Posteriormente, el 29 de abril del 2017, la demandante celebr6 contrato
de promesa de compraventa, en el que las partes acordaron que la
entrega material y la escrituracion del inmueble se realizarian el 29 de
junio de 2018. En cumplimiento de las obligaciones asumidas, la
demandante efectu6 pagos hasta el mes de julio del 2019, por un valor
total de cuarenta y cuatro millones quinientos ochenta mil seiscientos
cuarenta pesos ($44.580.640), quedando previsto que el saldo del precio
seria cancelado con los recursos provenientes del crédito hipotecario

aprobado.
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No obstante, lo anterior, las sociedades demandadas incumplieron sin
justificacion valida las obligaciones a su cargo, al no realizar la entrega
material del inmueble ni la transferencia juridica de la propiedad
mediante el otorgamiento y registro de la escritura publica, con lo cual
se vulnero la garantia legal consagrada en el numeral 6 del articulo 11

de la Ley 1480 de 2011.

2.- Tramite procesal

Superadas las causales que dieron lugar a la inadmision inicial de la
demanda, mediante auto del 13 de octubre de 20232 la Delegatura
competente admitio el libelo demandatorio y, en consecuencia, ordeno la
notificacion del extremo pasivo, de conformidad con lo dispuesto en el

numeral 7 del articulo 58 de la Ley 1480 de 20113.

3.- La oposicion

Dentro de la oportunidad legal, la sociedad Fiduciaria Bancolombia S.A.,
actuado como vocera y administradora del Fideicomiso P.A. Santa Lucia
de Atriz, contest6 la demanda y se opuso a la totalidad de las
pretensiones. Para tal efecto, propuso diversas excepciones,
sosteniendo, en esencia, que existia una imposibilidad juridica para
efectuar la entrega y escrituracion de los bienes inmuebles, como
consecuencia del incumplimiento de la sociedad Victoria
Administradores S.A.S., en reorganizacion, frente el pago del crédito
constructor adquirido con Bancolombia S.A. Argumento que la ausencia
de la certificacion expedida por la entidad acreedora, demostrativa del
pago de las obligaciones hipotecarias, impedia el levantamiento de la
hipoteca que grava el predio de mayor extension, requisito indispensable
para la transferencia juridica de las unidades inmobiliarias. En tal

sentido, afirmé que el otorgamiento de la escritura publica sin el
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cumplimiento de dicha condiciéon daria lugar a la nulidad absoluta del
negocio juridico de dicha condicion daria lugar a la nulidad absoluta del
negocio juridico por objeto ilicito, conforme al numeral 3 del articulo

1521 del Codigo Civil.

De igual forma, puso de presente que sobre el inmueble recae una
medida cautelar de embargo decretada por el Juzgado Primero Civil del
Circuito de Pasto, dentro del proceso ejecutivo hipotecario con
radicacion 2022-060, promovido por Bancolombia S.A. en contra de
Victoria Administradores S.A.S., al cual comparecié el Patrimonio
Autonomo Santa Lucia de Atriz a través de su vocera. Indicé que dicha
circunstancia imposibilita material y juridicamente la transferencia del

dominio del bien inmueble.

Asimismo, manifestéo que Fiduciaria Bancolombia S.A. ha actuado de
manera diligente y conforme a las obligaciones asumidas en el contrato
de fiducia mercantil, precisando que la entrega juridica de las unidades
inmobiliarias esta supeditada a la instruccion expresa del fideicomitente
gestor, esto es, la constructora Victoria Administradores S.A.S., quien es

la llamada a cumplir las condiciones necesarias para la escrituracion.

Adicionalmente, aleg6 la existencia de un precedente judicial vertical
emanado del Tribunal Superior del Distrito Judicial, en el que, frente a
supuestos facticos y juridicos similares, se ha negado la responsabilidad
de Fiduciaria Bancolombia S.A., atribuyéndose de manera exclusiva el
incumplimiento a la sociedad constructora. En respaldo de su postura,
cito varias sentencias de segunda instancia que, a su juicio, consolidan
una linea jurisprudencial segun la cual las obligaciones de las
fiduciarias, en su calidad de voceras de patrimonios autonomos, son de

medio y no de resultado.

Asi mismo, solicité su exoneracion frente a la garantia legal prevista en

el numeral 6° del articulo 11 del Estatuto del Consumidor, al considerar
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que dicha garantia recae exclusivamente en cabeza del constructor y
promotor del proyecto inmobiliario. Afirmé, ademas, que el patrimonio
autonomo carece de recursos para efectuar la devolucion de las sumas
reclamadas por la demandante y que no se configuran las causales
legales que habiliten dicha restitucion. Finalmente, objeto la estimacion
juramentada de la cuantia, al sostener que el valor reclamado no
corresponde a las sumas efectivamente pagadas por la demandante al

fideicomiso.

Por su parte, la sociedad Victoria Administradores S.A.S., en
reorganizacion, también contestoé la demanda oponiéndose a la totalidad
de las pretensiones. Propuso como medios exceptivos la ocurrencia de
fuerza mayor, derivada de la pandemia por Covid-19; la sujecion del
proyecto inmobiliario al proceso de reorganizacion empresarial regulado
por la Ley 1116 de 2006; y la imposibilidad juridica de escriturar el bien
inmueble por encontrarse fuera del comercio, en razén de las medidas
cautelares decretadas dentro del proceso ejecutivo hipotecario en curso.
Igualmente, invoco la excepcion de contrato no cumplido consagrada en
el articulo 1609 del Codigo Civil y propuso la excepcion genérica o

innominada.

3.- La sentencia de instancia

Cumplido el tramite legal correspondiente, y una vez sintetizadas las
suplicas, los hechos del libelo y la actuacion procesal, el juzgador de
primer grado profirid sentencia* mediante la cual: (i) declar6 que las
sociedades demandadas vulneraron los derechos de la consumidora,
conforme a lo expuesto en la parte motiva; (ii) ordendé a Victoria
Administradores S.A.S. en reorganizacion y al Fideicomiso Patrimonio
Autonomo Santa Lucia de Atriz reembolsar a favor de la seniora Janeth

del Socorro Gonzalez Ortega la suma de $44.580.640, correspondiente
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al monto cancelado como parte del precio de los inmuebles identificados
como Apartamento 1001 y Parqueadero 1001 de la Torre III del Conjunto
Residencial Santa Lucia de Atriz, ubicado en la Calle 18A n.° 42-162 de
la ciudad de Pasto, debidamente indexada; y (iii) condeno en costas a la
parte demandada, fijando agencias en derecho en cuantia de cinco (5)

salarios minimos legales mensuales vigentes.

El a quo delimité la controversia a establecer si se vulneraron los
derechos de la demandante en su calidad de consumidora, desde la
perspectiva de la efectividad de la garantia legal derivada del negocio
juridico celebrado con las sociedades demandadas. Para tal efecto,
preciso el marco normativo de la accion de proteccion al consumidor y
los presupuestos exigidos para su prosperidad: (i) la existencia de una
relacion de consumo; (ii) la acreditacion de la reclamacion directa; y (iii)

la demostracion del defecto del producto.

En cuanto al primer requisito, advirtié que no existia discusion sobre la
condicion de consumidora de la senora Gonzalez Ortega, la cual se
encontraba plenamente acreditada con los contratos de vinculacion al
proyecto inmobiliario Santa Lucia de Atriz, relativos a la adquisicion del
Apartamento 1001 y Parqueadero 1001 de la Torre III. Tales
documentos, a su vez, evidencian la calidad de productor y proveedor de
la constructora y de la fiduciaria, conforme a los numerales 3,9y 11 del

articulo 5.° del Estatuto del Consumidor.

El juzgador resalto que la Corporacion ha sostenido de manera uniforme,
en numerosos pronunciamientos, la existencia de relacion de consumo
y la consecuente vulneracion del derecho a la garantia legal en casos
analogos, lo cual constituye precedente judicial vertical, habida cuenta

de que se han proferido mas de veinte decisiones en el mismo sentido.

Respecto del papel del fideicomiso, con apoyo en la jurisprudencia de la

Corte Suprema de Justicia y en el régimen de la fiducia mercantil (art.
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1226 del Codigo de Comercio), senalé que el patrimonio auténomo puede
resultar comprometido cuando ejecuta actos relacionados con el

incumplimiento de la finalidad del negocio fiduciario.

Encontro6 igualmente acreditado el requisito de la reclamacion directa, a
partir de los multiples requerimientos formulados por la demandante
tanto a la constructora como a la fiduciaria, sin que estos hubieran sido

atendidos.

En relacion con la prueba del defecto, estableciéo que los inmuebles no
fueron entregados material ni juridicamente dentro del plazo pactado, ni
se otorgé la correspondiente escritura publica, sin que las demandadas
demostraran causal alguna de exoneracion. Descarto, especificamente,
la fuerza mayor derivada de la pandemia por COVID-19, asi como la

reorganizacion empresarial de la constructora.

Finalmente, en ejercicio de las facultades previstas en el articulo 58
numeral 3° del Estatuto del Consumidor, acogié pretension subsidiaria
de devolucion del dinero declarando la responsabilidad solidaria de la

constructora y la fiduciaria.

4.- El recurso de apelacion

Contra la anterior decision, tanto la parte demandante como la
Fiduciaria Bancolombia S.A., en su calidad de vocera y administradora
del patrimonio auténomo, interpusieron oportunamente recurso de
apelacion 5, los cuales fueron debidamente admitidos por esta
Corporacion®. No obstante, la accionante no presenté reparos concretos
ni sustento su recurso dentro de la oportunidad legal, motivo por el cual

esta Sala de Decision, mediante proveido del 18 de noviembre de 2024,
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declar6 desierto el recurso de apelacion interpuesto por la parte

demandante?’.

En cuanto a los reparos formulados por la Fiduciaria Bancolombia S.A.,
en su condicion de vocera y administradora del Fideicomiso P.A. Santa
Lucia de Atriz, esta reiter6 en segunda instancia la totalidad de los
argumentos de defensa expuestos en la contestacion de la demanda,
adicionando, en sintesis, las siguientes consideraciones: i) Se opuso al
reconocimiento de la vulneracion de los derechos de la demandante en
su calidad de consumidora, al sostener que el fideicomiso dio estricto
cumplimiento a las instrucciones impartidas por el fideicomitente, esto

es, la constructora Victoria Administradores S.A.S.

ii) Manifestdo su oposicion a la orden de devolucion de los dineros
consignados por la accionante, al considerar que existe una
imposibilidad del cumplimiento, en tanto dicha obligacion se encontraba
supeditada al cumplimiento de una serie de condiciones previas a cargo

de la constructora.

iii) Se opuso a la condena en costas por no existir en el expediente prueba
alguna de vulneracion de derechos imputable a la fiduciaria y
encontrarse demostrado que la imposibilidad de estructuracion obedecio
a los incumplimientos de la constructora Victoria Administradores

S.A,S, actualmente en liquidacion.

iv) Rechazo6 cualquier sancion que implique la imposicion al Patrimonio
Autonomo Santa Lucia de Atriz del pago de sumas de dinero, ante la
insuficiencia de recursos de este, sosteniendo ademas que fue la
sociedad constructora quien contractualmente se comprometio a

responder en caso de que el patrimonio autonomo quedara sin fondos.
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v) Enfatizo que la obligacion de saneamiento de los bienes inmuebles
recaia en cabeza de la sociedad constructora, conforme a lo establecido
en la clausula décima primera del contrato de encargo fiduciario,
senalando que esta: a) desatendio la obligacion de suministrar los
recursos requeridos ante su inexistencia, y b) incumplio el pago de las
prorratas adeudadas a Bancolombia S.A. derivadas del crédito

constructor otorgado para el desarrollo del proyecto inmobiliario.

vi) Aleg6 que la garantia legal no resultaba exigible frente a la fiduciaria,
por cuanto nunca se configuré una relacion de consumo en los términos
de la Ley 1480 de 2011. En consecuencia, sostuvo que la Fiduciaria
Bancolombia S.A., en su calidad de vocera del fideicomiso, se encontraba
exonerada de responsabilidad respecto del otorgamiento de la escritura
publica, dado que la imposibilidad de hacerlo obedeci6é al hecho de un
tercero, esto es, la constructora Victoria Administradores S.A.S. en

liquidacion.

(vii) Reiterd que el pago de las cuotas derivadas del crédito constructor
correspondia exclusivamente a la constructora Victoria Administradores
S.A.S. en liquidacion, conforme a las clausulas tercera y décima tercera

del contrato fiduciario.

(viii) Senalo que las condiciones de manejo impuestas por la sociedad
constructora impedian a la fiduciaria prevenir la vulneracion de los

derechos de los consumidores.

(ix) Argumento que no se encontraba obligada al cumplimiento de lo
imposible, pues si bien manifesté su plena disposicion para otorgar la
escritura solicitada, dicha actuacion resultaba materialmente inviable
debido al incumplimiento reiterado de la constructora en el pago de las
prorratas del crédito constructor, pese a los multiples requerimientos
efectuados por la fiduciaria, situacion que imposibilito el levantamiento

de la hipoteca que grava el lote de mayor extension.

Accién de Proteccién al Consumidor Rad. N° 001-2023-15810-01
Janeth del Socorro Gonzdlez Ortega contra Victoria Administradores SAS y Patrimonio Auténomo
Santa Lucia de Atriz y Fiduciaria Bancolombia S.A.
Confirma



(x) Finalmente, sostuvo estar exonerada de responsabilidad por haber
actuado con la debida diligencia, acreditada a través de los reiterados
requerimientos dirigidos a la constructora frente al incumplimiento en

el pago de las obligaciones a su cargo.

II. CONSIDERACIONES

5.- Presupuestos procesales

La demanda reune los requisitos formales, no contiene una indebida
acumulacion de pretensiones y su tramite se sujeto al rito establecido
en la codificacion adjetiva; esta demostrada la capacidad para ser parte
y para comparecer al proceso tanto de la parte activa como de la pasiva.
Por consiguiente, se dan las condiciones de validez formal del proceso,

lo que amerita la sentencia de fondo que aqui se acogera.

6.- Problemas juridicos

En el contexto de los reparos formulados contra la sentencia de segunda
instancia, corresponde a la Sala determinar: i) si la Fiduciaria
Bancolombia S.A. se encuentra legitimada en la causa por pasiva dentro
de la accion de proteccion al consumidor; ii) si en el caso concreto se
configuré una relacion de consumo que haga exigible frente a dicha
entidad la garantia legal, particularmente la entrega juridica del
inmueble; y iii) si la orden impartida en la sentencia de primera instancia

resulta juridicamente imposible de cumplir.

6.1. Régimen juridico del consumidor aplicable

El articulo 78 de la Constitucion Politica establece un mandato de
proteccion laboral a los consumidores, reconociendo la existencia de una

desigualdad estructural frente a los productores y proveedores. Este
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mandato ha sido desarrollado por el Estatuto del Consumidor —Ley 1460

de 2011-.

La Corte Constitucional ha precisado que “...) el derecho del consumidor
incorpora prerrogativas sustanciales, como la calidad de los servicios o la
correcta y suficiente informaciéon; procesales, como las acciones
consagradas para lograr la exigibilidad judicial de sus garantias o la
indemnizacion de perjuicios; asi mismo, incluye facetas de participacion”
(CC. C-1141/00). Esa proteccion reconoce la asimetria en las relaciones
de consumo, por lo que, el derecho del consumidor no se agota en la
dimension contractual, sino que incorpora prerrogativas sustanciales,
procesales y de participacion, y que la relacion de consumo surge
siempre que una relacion juridica uno de los extremos sea un

consumidor, con independencia de la tipologia contractual adoptada.

La Corte Constitucional desarrollo el concepto de consumidor para
efectos de su proteccion constitucional y legal, y lo defini6 como aquel
que es “(i) el destinatario final, que mediante (ii) un acto de consumo busca
(iii) la satisfaccion de una necesidad intrinseca, (iv) no en el ambito de una
actividad econémica propia, reubicandose el desequilibrio en la relacion
productor y/o expendedor, de una parte, y consumidor, de la otra”. (CC.

C-909/12)

El articulo 56 del Estatuto del Consumidor consagra como acciones
jurisdiccionales de amparo de las prerrogativas del consumidor: las
populares, de grupo, de responsabilidad por producto defectuoso y de
proteccion al consumidor. La que ocupa la atencion de la Sala es esta
ultima, desarrollada en el articulo 58 ibidem. De dicho canon se extrae
que las demandas para la efectividad de garantia deben presentarse
dentro del ano siguiente a la expiracion de la garantia y acreditar el
agotamiento de la reclamacion directa, ante el productor o proveedor, en

el interregno en que el bien estaba cubierto por la garantia.
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Esa reclamacion podra ser escrita, telefonica o verbal y cuando se
pretenda el cumplimiento de la garantia y la devolucion de lo pagado, ha
de identificarse el producto, la fecha de adquisicion del producto o
servicio y las pruebas del defecto. Si el productor o proveedor no da
respuesta, ello se tendra como indicio grave, dara lugar a sanciones
conforme de la Ley 1480 de 2011 y habilitara al consumidor a acudir a
la jurisdiccion. Esa reclamacion se entendera cumplida cuando se
presente un acta de audiencia de conciliacion emitida por un centro

autorizado en la materia.

Ahora bien, la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia ha
sostenido que en materia de garantia legal responden solidariamente
todos los sujetos intervinientes en la produccion, financiacion,
estructuracion y comercializacion del bien o servicio, sin que la ley
restrinja tal condicion a un solo interviniente (SC1073-2022 M.P.

Francisco Ternera Barrios).

7.- Caso concreto

En el asunto que ocupa la atencion de la Sala, el juez a quo concluyo
que a las partes les asistia legitimacion en la causa, tanto por activa
como por pasiva, porque se demostro que participaron en la relacion de
consumo, de la accionante -como consumidora- y de las accionadas -
como proveedora y productora, como se infiere del contrato de
compraventa y del contrato de fiducia mercantil. Ademas, que la senora
Janeth del Socorro Gonzalez Ortega cumplié con la carga de probar la
relacion de consumo, acreditar la reclamacion directa, evidenciar la falta
de oportunidad, y de comprobar la falta de idoneidad o defecto del
producto, por no poder disponer libremente de aquel, teniendo en cuenta
que no figura como propietaria inscrita de los bienes inmuebles
Apartamento 1001 y Parqueadero 1001 de la Torre III del Conjunto

Residencial Santa Lucia de Atriz de la ciudad de Pasto.
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Antes de abordar el estudio de la legitimacion en la causa, conviene
recordar que los numerales 98 y 119 del articulo S de la Ley 1480 de 2011

determinan quién es productor y proveedor o expendedor.

Por su parte, la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia

precis6 que “...) en temas de consumo, seran responsables todos

quienes hayan participado en la produccion y en la

comercializacion de bienes y servicios y con ello atenten contra la

salud, la seqguridad y el adecuado aprovisionamiento a

Consumidores y Usuarios, esto lo resena la Constitucion Politica en su

articulo 78. Lo que se ha comparado con el cardcter de solidaria que define
la garantia, misma condicién bajo la cual opera su responsabilidad,
estamos hablando de responsabilidad por la garantia, por disposicion de
la ley 1480 del 2011 en sus articulos quinto y sexto, sin que por demds
esas fuentes normativas prevean que la condicion de productor debe estar
radicada necesariamente en cabeza de una sola persona”. (CSJ, SC. 22

abr 2022. SC1073) (Destacado de esta Sala de Decision)

Asi, “(...) esta interpretacion se halla acorde con las normas que regulan
el régimen legal de las relaciones de consumo en punto de la garantia
legal, que, por un lado, no define especificamente a qué se refiere como
productor y/o proveedor en el campo de los inmuebles. Y, por el otro,
prescribe la solidaridad en la responsabilidad generada por la garantia
legal (articulo 10 del Estatuto del Consumidor). De manera que no se
estructura la alegada interpretacion indebida de los articulos 78 de la
Constitucion Nacional y el canon 5, numeral 9, 6, 7, 15 y 19 de la Ley

1480 de 2011.” (ibidem)

8 Productor: Quien de manera habitual, directa o indirectamente, disefie, produzca, fabrique, ensamble
o importe productos. También se reputa productor, quien disefie, produzca, fabrique, ensamble, o
importe productos sujetos a reglamento técnico o medida sanitaria o fitosanitaria

9 Proveedor o expendedor: Quien de manera habitual, directa o indirectamente, ofrezca, suministre,
distribuya o comercialice productos con o sin animo de lucro.
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Se recuerda que la legitimacion en la causa, tal como lo ha desarrollado
la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia, es una: “(...) cuestién propia
del derecho sustancial y no del procesal, en cuanto concierne con una de
las condiciones de prosperidad de la pretensién debatida en el litigio y no
a los requisitos indispensables para la integracion y desarrollo valido de
éste, motivo por el cual su ausencia desemboca irremediablemente en
sentencia desestimatoria debido a que quien reclama el derecho no es su
titular o porque lo exige ante quien no es el llamado a contradecirlo” (CSJ,

SC. 14 mar 2002. Rad. 6139).

Para el asunto, la legitimacion en la causa por pasiva recae en los
productores, proveedores o expendedores del bien objeto de la relacion
de consumo y, en general, sobre cualquier persona que hayan

participado en la produccion y en la comercializacion de bienes.

Acorde a los contornos del caso, la Sala encuentra que el juez de primera
instancia acerto al concluir que la sociedad Fiduciaria Bancolombia S.A.
en calidad de fideicomisaria estaba facultada para soportar la proteccion
reclamada por la senora Janeth del Socorro Gonzalez Ortega, toda vez
que de las pruebas documentales allegadas se desprende sin duda
alguna, que la Fiduciaria Bancolombia S.A. participé activamente en la
relacion de consumo, esto es, que no solo administré los recursos
entregados por la demandante, sino que asumid contractualmente la

obligacion de transferir el derecho de dominio a los compradores finales.

Tal y como se consider6 en primera instancia, hay una sélida
jurisprudencia de esta Corporacion que, en proyectos inmobiliarios
estructurados mediante fiducia mercantil, la fiduciaria no puede ser
considerada un tercero ajeno a la relacion de consumo, si se demuestra
que asumio funciones determinantes en la realizacion y entrega del
producto. Asi, se ha indicado que la legitimacion por pasiva se configura
cuando la fiduciaria participa en la cadena negocial y asume

obligaciones directamente relacionadas con la satisfaccion del
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consumidor final. Asimismo, el Tribunal ha precisado que la garantia
legal prevista en el numeral 6 del articulo 11 de la Ley 1480 de 2011
comprende no solo la entrega material del inmueble sino también la
entrega juridica efectiva, lo que implica el otorgamiento y registro
oportuno de la escritura publica. La omision de estas cargas configura

un defecto del producto por falta de idoneidad.

Conforme a lo expuesto, la alegacion de la recurrente segun la cual la
fiduciaria seria un mero intermediario resulta incompatible con el
contenido obligacional del contrato fiduciario, que le impuso deberes
especificos y autonomos, en especial el de otorgar la escritura publica.
Bajo esta optica, su responsabilidad no se diluye por Ilos

incumplimientos del fideicomitente constructor.

La certeza de la vinculacion de la Fiduciaria Bancolombia S.A. en la
relacion de consumo deviene del contrato mismo de fiducia mercantil
inmobiliario elevado a Escritura Publica N° 0977 del 4 de abril de 201710,
como también del contrato de promesa de compraventa suscrito el
instrumento en el cual se vincul6 y acordé denominarse Fiduciaria, en

cuyo ordinal sexto de las consideraciones se estipulo:

Condicion en la que actiua Fiduciaria Bancolombia S.A.

(ordinal sexto de las consideraciones):

SEXTA.- Que para adelantar el PROYECTO, el FIDEICOMITENTE
requiere contar con un vehiculo fiduciario a través del cual, ()
mantenga la titularidad de! INMUEBLE. (ii) reciba la lotalidad
de los RECURSOS dinerarios que el FIDEICOMITENTE destine
para tal fin, y realice los PAGOS que se requieran para el
desarrolio del PROYECTO, todo en los términos del presente

E contrato fiduciario. Para dicho objetivo, e! FIDEICOMITENTE
‘ solicité los servicios de la FIDUCIARIA, la cual present6 una
propuesta de servicios fiduciarios que fue aceptada por aquel. -

10 Documento digital 23115810—0000600020, Cuaderno 07SubsanaDemanda, Carpeta 23-115810
Apelaciéon Tribunal
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Objeto del negocio de fiducia mercantil inmobiliaria

(Clausula Segunda)

Transferencia de las unidades inmobiliarias dentro del objeto del

contrato de fiduciario mercantil inmobiliaria:

A la vez, en el paragrafo Uinico de la clausula quinta del contrato
fiduciario, respecto de la entrega de las unidades inmobiliarias a los
compradores, se acordo: “Quinta: Transferencia de los bienes

fideicomitidos. Se llevard a cabo de la siguiente manera”:

Entrega de los bienes fideicomitidos — unidades inmobiliarias

(inciso segundo paragrafo tinico)
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Puntualmente, en la clausula novena, dentro de las obligaciones de la

fiduciaria, se acordo:

Obligaciones de la fiduciaria

(numeral 4° Clausula Novena)

En lo atinente a las obligaciones de los compradores de las unidades

inmobiliarias, como lo es el caso de la aqui demandante, se estipulo:

Obligacion de los compradores de unidades inmobiliarias

(numeral 5° de la clausula decimosexta)
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Ya en el caso concreto de la relacion de consumo que ocupa la atencion
de la Sala de Decision, tenemos el contrato de promesa de compraventa
suscrito entre la constructora Victoria Administradores SAS y la
demandante Janeth del Socorro Gonzalez Ortega el 29 de abril de 2017,

en cuya clausula séptima se pacto:

“Séptima. Precio: El precio total convenido es la suma de Ciento Cuarenta
y Ocho Millones Seiscientos Mil Novecientos Pesos M/ CTE ($148.600.000),

suma que el Promitente Comprador pagarada unica y exclusivamente

en la cuenta bancaria que se encuentre a nombre del Fideicomiso

P.A. Santa Lucia de Atriz, identificado con el Nit 830.054.539-0 y cuya

vocera y administradora es Fiduciaria Bancolombia S.A. Sociedad

Fiduciaria.” (Destacado de esta Sala de Decision).

Precio de los inmuebles prometidos en venta y
destinatario de los pagos correspondientes

(Clausula Séptima)

‘ . MPFWA R '
INS <~UARINTA : Tl (YL Nrs Qs iENIOS b

Ve FNTDL ) > M " S$140.000. "D o)

MBI DA ARIA. PARAGRAS

TAN FORMA DF PAG PROMBOTNIT COMMPERADDR

De lo anterior deviene con claridad la participacion de la Fiduciaria
Bancolombia S.A. Sociedad Fiduciaria, en la relacion de consumo, pues
esta sociedad, actuando como vocera y administradora del Patrimonio
Autonomo Santa Lucia de Atriz, ha participado activamente en la cadena
de negociacion, gestion del negocio y sobre ella recae expresamente la
obligacion de hacer la entrega y escrituracion de los bienes inmuebles

en favor de la demandante.
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La fiduciaria esta vinculada en la cadena de consumo, no solamente por
las obligaciones contractuales arriba citadas, sino como ya lo ha
senalado esta Corporacion pretéritamente, la relacion de consumo
desborda lo contractual, pues va mas alla de la confluencia tradicional
de voluntades, por lo que el contrato de promesa no es la Gnica forma
de vincular a las partes en esa interaccion, que es presupuesto esencial

de la accion estudiada.

Asi, la participacion de la sociedad Fiduciaria Bancolombia S.A., ha sido
comprobada, al haberse comprometido en los términos del contrato de
fiducia mercantil inmobiliaria, no s6lo a administrar y gestionar los
recursos dinerarios por ellos entregados, sino que también adquirio
varias obligaciones en su calidad de vocera y administradora del
Fideicomiso Patrimonio Autonomo Santa Lucia de Atriz, especialmente
al otorgamiento de la escritura publica mediante la cual se transferiria
el derecho de dominio de los inmuebles, gestion omitida y que hacia
parte de la relacion de consumo, en tanto que su objeto final se debia
concretar en que la senora Janeth del Socorro Gonzalez Ortega recibiera
los inmuebles negociados y los mismos fueran escriturados a su nombre,
de donde deviene la calidad de proveedor del producto esperado,
debiendo la Sala de Decision enfatizar aqui que el numeral 6°de la Ley
1480 de 2011, reconoce que la entrega hace parte de la garantia legal, y
que la misma obligacion no se agota con el acto material, sino con el
registro en forma oportuna, cuando sea del caso, carga que le
correspondia a la fiduciaria apelante, pues muy contrario a sus repetidas
desavenencias en el sentido de que la misma no tiene parte en la relacion
de consumo, aqui ha quedado demostrado que el fin Ultimo de la
conexion entre las partes en litigio, era la de adquirir dos bienes, por un
extremo, y la de vender, por el otro, lo que lleva inmersa una obligacion
de entrega, y al haberse incumplido con la entrega y el registro de los

bienes, de plano se colige el incumplimiento de la garantia legal.
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Finalmente, corresponde a la Sala estudiar la presunta imposibilidad
juridica de la sociedad apelante de cumplir la orden del fallo, pues la
normativa procesal y civil prevé mecanismos idoneos para levantar o
superar las restricciones registrales, siendo claro que las cargas
financieras o administrativas no constituyen una causal de exoneracion
frente al consumidor, ya que son contingencias que deben ser
gestionadas por los sujetos obligados en desarrollo de su deber

profesional de diligencia.

8.- Conclusion.

Retomando las consideraciones expuestas, la Sala de Decision
encuentra que la fiduciaria no puede pretender exonerarse de
responsabilidad en la relacion de consumo y en la garantia legal, pues
como se viene de ver, el contrato fiduciario le impone directamente la
obligacion de garantizar la transferencia juridica del inmueble, y en los
términos del contrato de fiducia mercantil inmobiliaria elevado a
Escritura Publica, quedo plasmado que la fiduciaria asumio deberes de
administracion y transferencia de bienes en beneficio del fideicomitente
o de terceros, no siendo aceptable que pretenda presentarse como mero
intermediario pasivo, pues si bien, en principio implica obligaciones de
medio, también lo es que de acuerdo con los términos del negocio
fiduciario, asumio6 obligaciones de resultado, especialmente en cuanto

se comprometio a la transferencia juridica de los inmuebles.

Trasciende para esta tesis que el propio contrato fiduciario establece que
la fiduciaria debia garantizar la transferencia juridica del inmueble, y al
aceptar esa obligacion, la fiduciaria no puede alegar imposibilidad
sobrevenida de la culpa de un tercero, porque aqui la constructora
actuaba al unisono y en armonia con la sociedad constructora con la
que perfeccion6 el encargo fiduciario, obligaciones que asumio

plenamente en desarrollo del principio pacta sunt servanda , por tener
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que cumplir lo estipulado en el contrato, sin poder modificar

unilateralmente sus deberes.

En suma, la responsabilidad de la fiduciaria implica que debe responder
por incumplimiento contractual debido a no haber cumplido con la
obligacion de transferir el inmueble; no haber actuado con la diligencia
profesional exigida por su naturaleza, y pretender trasladar la carga al

constructor, pese a que el contrato le asigna expresamente la obligacion.

Con relacion a la responsabilidad asumida por las entidades fiduciarias,

la Corte Suprema de Justicia ha dicho que!l:

“Sobre la especial confianza depositada en estas sociedades, en
sentencia SC5430-2021, la Corte destacé que, para los inversionistas que
consideran vincularse a un proyecto inmobiliario, la presencia de la
fiduciaria es de suma importancia, pues los lleva al convencimiento de que
el proyecto sera adecuadamente administrado por una entidad
profesional y altamente especializada, que ademas cuenta con vigilancia
estatal, lo cual brinda la tranquilidad de que aquella wigilard con
seriedad, diligencia y probidad su viabilidad juridica, técnica, financiera
y comercial, desde la fase precontractual, durante su ejecucion y hasta la

consolidaciéon de sus expectativas frente a las unidades inmobiliarias».

En tal virtud, la fiduciaria funge como una verdadera depositaria de la
confianza de los demas intervinientes en el proyecto, y, por ende, cuando
defrauda esa confianza no solo incumple su mandato, sino también el
principio de buena fe contractual por alejarse del marco de conducta que
de ella se esperaba. Respecto a su regulacion juridica, el articulo 146 del
Estatuto Organico del Sistema Financiero (Decreto 663 de 1993) dispone
que al encargo fiduciario le son aplicables las disposiciones que regulan

la fiducia mercantil y, subsidiariamente, las que regulan el contrato de

11 Sentencia SC2879 de 2022, rad N° 11001-31-99-003-2018-72845-01, Magistrado Ponente Luis
Alfonso Rico Puerta
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mandato, contenidas en el Cédigo de Comercio. En tal virtud, el articulo
1234 Ibidem establece los llamados deberes indelegables del fiduciario,
que, junto con los previstos en el acto constitutivo, rigen la relacion
negocial, y entre los que vale la pena resaltar el deber de realizar
diligentemente todos los actos necesarios para la consecucion de la

finalidad de la fiducia y el de transferir los bienes a la persona a

quien corresponda conforme al acto constitutivo o a la ley, una vez

concluido el negocio fiduciario.” (Destacado de esta Sala)

En ese orden, los cargos formulados por la sociedad recurrente no tienen
la entidad para enervar la decision de primera instancia. En
consecuencia, se confirmara a decision recurrida, sin imponer condena

en costas en esta instancia, por no aparecer probadas.

En armonia de lo expuesto, se confirmara el fallo impugnado, sin que

haya lugar a costas, por no aparecer probadas en esta instancia.

III. DECISION

El Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota, en su Sala Quinta
de Decision Civil, administrando justicia en nombre de la Republica de

Colombia y por autoridad de la Ley,

IV. RESUELVE

PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia proferida el 2 de agosto de 2024
por la Delegatura para Asuntos Jurisdiccionales de la Superintendencia
de Industria y Comercio, dentro de la accion de proteccion al consumidor
de Janeth del Socorro Gonzalez Ortega contra Victoria Administradores
SAS y Patrimonio Autonomo Santa Lucia de Atriz, de conformidad con

las consideraciones del presente proveido.
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SEGUNDO: NO CONDENAR en costas en esta instancia a la parte

apelante.

TERCERO: Ejecutoriado, devuélvase el expediente al juzgado de origen.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

ADRIANA SAAVEDRA LOZADA
Magistrada

AIDA VICTORIA LOZANO RICO
Magistrada

SANDRA CECILIA RODRIGUEZ ESLAVA
Magistrada
(AUSENCIA JUSTIFICADA)

Firmado Por:

Adriana Saavedra Lozada
Magistrado Tribunal O Consejo Seccional
Sala 001 Civil
Tribunal Superior De Bogota, D.C. - Bogota D.C.,

Aida Victoria Lozano Rico
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