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TRIBUNAL SUPERIOR DE BOGOTA- SALA CIVIL
M.P. Dra. Adriana Ayala Pulgarin

Despacho

Referencia:  Accién de consumidor financiero de ANDRES MAURICIO
AGUDELO CEBALLOS, MAURICIO AGUDELO CEBALLOS, CARLOS
EDUARDO VASQUEZ GUTIERREZ, CAROLINA GAVIRIA JIMENEZ
RICAURTE, DIEGO ORTIZ ROLDAN, ERICA MILENA GRACIANO,
FREDY ALONSO CUARTAS GOMEZ, MARILUZ SERNA MEDINA,
GLADYS ELENA VARON GARCiA, LILIANA MERCEDES
CIFUENTES BOLIVAR, MONICA MARIA VASQUEZ GUTIERREZ,
NATALIA CARVAJAL MORALES, PAULA MARCELA MEDINA
TABARES, SANTIAGO HERNAN OSPINA SALAZAR contra
CREDICORP CAPITAL FIDUCIARIA S.A. y PATRIMONIO
AUTONOMO FIDEICOMISO FAI OBRAS DE ANDALUCIA
administrado y con voceria del CREDICORP CAPITAL

FIDUCIARIA S.A.
Radicado: 11001-31-99 - 003 - 2023 -03979-02
Asunto: Traslado del recurso de apelacion de los demandantes.

DANIEL POSSE VELASQUEZ, identificado como aparece al pie de mi firma, actuando
como apoderado judicial de CREDICORP CAPITAL FIDUCIARIA S.A. (en adelante
«Credicorp»), actuando como entidad financiera propiamente dicha, de conformidad con
el poder y el certificado de existencia y representacion legal expedido por la CAmara de
Comercio de Bogotad que se adjuntan, con toda atencién me dirijo a Usted, en forma
respetuosa, para pronunciarme respecto a la sustentacién del recurso de apelacién
presentado por parte de los demandantes, con el objeto de que no se acojan los
argumentos expuestos en dicha apelaciéon y, en su lugar, se revoque integramente la
sentencia proferida por la Superintendencia Financiera de Colombia y, en su lugar, se
profiera una sentencia absolutoria a mi poderdante con fundamento en: (i) la apelaciéon
presentada debidamente argumentada y soportada, (ii) la profundizacién de la apelacion
que se presenta en forma simultanea con el presente escrito, y (iii) lo dispuesto en nuestro
ordenamiento juridico en especial el numeral 9 del articulo 581 de la Ley 1480.

1“9, Al adoptar la decision definitiva, el Juez de conocimiento o la Superintendencia de Industria y
Comercio resolvera sobre las pretensiones de la forma que considere mas justa para las partes
segun lo probado en el proceso, con plenas facultades para fallar infra, extra y ultrapetita, y
emitird las 6rdenes a que haya lugar con indicacién de la forma y términos en que se deberan cumplir.”
(Destaco)
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L. SINTESIS PARA NO ACOGER EL RECURSO DE APELACION PRESENTADO
POR LOS DEMANDANTES Y, POR EL CONTRARIO, DESESTIMAR LAS
PRETENSIONES DE LA DEMANDA
A EL TRAMITE DE LA ACCION DE CONSUMIDOR FINANCIERO ANTE LA

SUPERINTENDENCIA FINANCIERA

Segun lo dispuesto en el escrito de la demanda, los demandantes tienen la calidad
de encargantes del Fideicomiso FAI Obras de Andalucia, que fue estructurado con
la finalidad de administrar los recursos con los cuales la sociedad constructora,
Obrasde S.A.S., adelantaria bajo su Unica y exclusiva responsabilidad el proyecto
inmobiliario contemplado en el Contrato de Fiducia.

En la misma, los demandantes pretenden que se declare que Credicorp Capital
Fiduciaria incurrié en un supuesto incumplimiento de sus deberes contractuales
y legales, y buscan que sea condenada a restituir los recursos aportados por cada
uno de los demandantes en favor del Patrimonio Auténomo.

En la contestacion a la demanda, entre otras, la Fiduciaria sostuvo haber dado
cumplimiento a la totalidad de sus obligaciones legales y contractuales, en tanto
dio cumplimiento a la totalidad de las obligaciones precontractuales
relacionadas a los fideicomisos inmobiliarios y derivadas de lo establecido en la
entonces vigente Circular 046 de 2008 de la Superintendencia Financiera de
Colombia.

Asi mismo, entre las excepciones presentadas en la contestacion de la demanda
se sostuvo que la suspension del proyecto fue causada por hechos ajenos a la
Fiduciaria, y que la misma no podria responder por una devolucién de los
recursos aportados por parte de los demandantes en tanto los mismos fueron
aportados en favor del Patrimonio Auténomo el cual es independiente y
separado del patrimonio de la Fiduciaria.

En la sentencia objeto del presente recurso, el Despacho de primera instancia
resolvié negar la totalidad de las excepciones presentadas por parte de la
Fiduciaria, para declararla civil y contractualmente responsable, y condenarla al
pago de una restitucion de los recursos aportados por los demandantes en favor
del Patrimonio Auténomo. Asi mismo, se negaron los llamamientos en garantia
presentados por parte de la Fiduciaria.

Como sustento de su decision, el Despacho de primera instancia sostuvo que la
Fiduciaria incurrié en un incumplimiento a sus deberes contractuales y legales
derivados del Contrato de Fiducia en tanto: (i) no encontré probado que se
hubiera informado previamente a los demandantes sobre las circunstancias
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10.

11.

12.

relevantes del alcance de su vinculacién al contrato de fiducia; (ii) encontré que
la Fiduciaria no verificé adecuadamente que la sociedad Fideicomitente contaba
con los recursos y liquidez requerida para adelantar el Proyecto -pues, en su
criterio, el Fideicomitente debe contar con los recursos liquidos para cubrir las
obligaciones de todos los encargantes e, incluso, del crédito constructor-; y (iii) no
encontré probado que la Fiduciaria realizé6 una evaluaciéon o analisis de las
condiciones de giro pactadas en el Contrato de Fiducia pues considero, por
ejemplo, que no era viable acreditar condiciones de giro con compromisos de
pago -obligaciones exigibles de los encargantes- sino que se debia contar con la
totalidad de las sumas comprometidas como de cuota inicial.

En particular, el Despacho de primera instancia sostuvo que la suspension del
desarrollo inmobiliario fue ocasionada por la falta de liquidez del fideicomitente,
y que, a su vez, esa falta de liquidez es directamente atribuible a la Fiduciaria por
no haber observado que el fideicomitente debia asumir la mora de los
encargantes o encargantes, pues, en su parecer, los compromisos de pago, dichas
obligaciones sujetas a un plazo determinado, de cientos de personas no
garantizan la viabilidad financiera derivada de esa fuente de financiacion.

Pues bien, sostuvo que la Fiduciaria incurrié en una falta a su deber de diligencia
al no verificar que el Fideicomitente contaba con los recursos requeridos para
asumir una falta de liquidez del Proyecto, derivada de una falta de pago en los
aportes de los encargantes vinculados al Fideicomiso.

Como consecuencia de lo anterior, la Superintendencia Financiera de Colombia
sostiene que la Fiduciaria se encuentra personalmente llamada a asumir el riesgo
de impago por parte de los encargantes del Fideicomiso que efectivamente se
materializd y ocasiond la suspensién del Proyecto.

No obstante, como se vera en el presente pronunciamiento, no hay
incumplimiento alguno de las obligaciones legales o contractuales asumidas por
parte de la Fiduciaria que la haga culpable de la materializacién de los riesgos
propios al desarrollo del proyecto inmobiliario previsto en el Contrato de
Fiducia.

Incluso en el remoto evento de que el Despacho considere que hay algin
incumplimiento de los deberes legales y contractuales de mi poderdante tal
incumplimiento no tiene la incidencia de hacerle responsable de la falta de
liquidez que ha enfrentado el desarrollo del Proyecto y, por ende, no existe el
nexo de causalidad exigido en materia de responsabilidad contractual.

Igualmente, se desestimé el llamamiento en garantia presentado respecto de
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Obras De S.A.S. en tanto considerd que el mismo encontraba su fundamento en
un clausulado de indemnidad abusivo respecto de los consumidores y desestim6
los llamamientos presentados respecto de las aseguradoras de la Fiduciaria por
considerar que los hechos que dieron origen a la responsabilidad de la misma en
el presente caso se encuentran excluidos de los contratos de seguro por ser
hechos conocidos por parte de la Fiduciaria.

13. En el mismo sentido, se verd en el presente escrito que el llamamiento en
garantia presentado respecto de Obras De S.A.S. efectivamente tiene asidero en
una clausula de indemnidad valida, frente a un tercero que no es consumidor
financiero, y que los llamamientos en garantia presentados respecto de las
aseguradoras no son contrarios a las exclusiones de los contratos de seguro
pactados por parte de la Fiduciaria.

B LOS MOTIVOS PARA DESECHAR EL RECURSO DE APELACION DE LA PARTE
ACTORA Y, POR EL CONTRARIO, REVOCAR LA SENTENCIA DE PRIMERA
INSTANCIA.

14. A continuacion, y con fines de facilidad de lectura, del documento, se exponen los

motivos para desechar el recurso de apelacion de los demandantes, por un lado,
y revocar la sentencia de primera instancia y, en su lugar, proferir una sentencia
absolutoria, por otro lado.

B.1 Respecto de la improcedencia de la condena por los intereses bancarios corrientes
que son pretendidos por los demandantes

14.1. Conforme se puede observar en el texto de las cartas de instrucciones la
fiduciaria no reconoce rendimientos, ni actualizacién monetaria y, mucho menos,
intereses bancarios corrientes.

14.2. Los intereses bancarios corrientes solamente son procedentes cuando los
mismos se encuentran expresamente pactados. Situacién que no ocurre en el
€aso que nos ocupa.

14.3.  Tribunal Superior de Bogotd manifesté la improcedencia de los intereses
bancarios y de la misma indexaciéon dado que en los negocios juridicos
celebrados no habia garantia alguna de rentabilidad o rendimiento. 2

14.4.  En sentencia de 2024 del mismo Tribunal Superior de Bogota, se estableci6 que
no es procedente la condena a favor de la demandan de los aportes mas el interés

2 Tribunal Superior de Bogotd, sentencia de 16 de diciembre de 2024, M.P. German Valenzuela
Valbuena.
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B2

15.

16.

16.1.

16.2.

17.

18.

19.

20.

21.

21.1.

bancario corriente debido a que en el contrato no se pact6 expresamente el
reconocimiento de dicho concepto.?

Los motivos para revocar la sentencia de primera instancia y proferir un fallo
absolutorio para Credicorp

Como se expone en la secciéon D, Credicorp sufrié una sistematica y continuada
afectacién a sus derechos de contradiccion y defensa por parte del juez de
conocimiento de primera instancia quien, en forma flagrante, se apart6 de las
garantias minimas constitucionales y procesales y decidi6, en forma inquisitiva
y de forma parcializada, convertirse en una contraparte procesales y, amparado
en sus facultades, demostrar su propia teoria del caso. Situacién que conlleva a
que se revoque la sentencia de primera instancia y se tomen las medidas a que
haya lugar.

Respecto de muchos demandantes existe una falta de legitimacion en la causa
por activa (seccion E) debido a que:

La accién de consumidor objeto de estudio requeria la celebracién de un contrato
con una entidad financiera para tener acreditada la relacién de consumo y la
legitimacién por activa (seccion E.1)

La accién de consumidor objeto de estudio requeria la celebracion de un contrato
con una entidad financiera para tener acreditada la relacién de consumo y la
legitimacién por activa (seccién E.2).

Inexistencia de relacién de consumo con ciertos demandantes -desconocimiento
del precedente judicial vertical (seccidn F).

Confusa calificacion sobre el producto o tipo de contrato fiduciario del que se
debe ocupar el proceso: la superintendencia aplico (seccidn G).

Indebida aplicacién de la norma sustancial (seccion H)

Indebido entendimiento y alcance al deber de diligencia de los fiduciarios
(seccion I)

Reproches a la metodologia adoptada para determinar la iliquidez del
constructor (seccién ]J). Veamos:

Credicorp, en un ejercicio de debida diligencia, analizé los riesgos del proyecto y
constato la capacidad financiera del fideicomitente (seccidn J.1).

3 Tribunal Superior de Bogot4, sentencia de 28 de agosto de 2024, M.P. Maria Patricia Cruz Miranda.
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21.2.

21.3.

21.4.

21.5.

21.6.

21.7.

22.

22.1.

22.2.

22.3.

23.

24.

El Fideicomitente demostré6 ante multiples entidades financieras, tanto
fiduciarias como bancarias, que era solvente y tenia las capacidades técnicas,
financieras y juridicas para el desarrollo de proyectos inmobiliarios de igual o
mayor medida al objeto de analisis (seccidn J.2).

Los créditos otorgados por Banco de Bogota y Davivienda: prueba fehaciente de
la seriedad y viabilidad financiera del proyecto, en sus dos etapas, para la fecha
en que se cumplieron las condiciones de giro (seccién J.3)

Indebido analisis de la Superintendencia Financiera en relacién con la supuesta
necesidad de recursos derivado de 17 proyectos inmobiliarios desarrollados en
forma simultanea (seccién J.4).

Indebido analisis de la Superintendencia Financiera respecto de la necesidad de
contar con un crédito constructor para la Torre 6 de la primera Etapa
(relacionada con el crédito con Davivienda), ver seccidn J.5

Desbordamiento de la asignacion de riesgos por parte de la Superintendencia

Financiera (seccidn J.6)

La Superintendencia Financiera de Colombia, entonces, con su sentencia de
primera instancia pretende la ampliaciéon de responsabilidades y riesgos, mas
alla de lo consentido y previsible, por parte de la Fiduciaria, que no reflejan la
remuneracion establecida (seccidn J.7).

Deficiencia factica respecto del andlisis del punto de equilibrio del proyecto
inmobiliario (seccidn K)

Credicorp realizé un andlisis detallado del punto de equilibrio del proyecto
inmobiliario para concluir que no comprometia la realizaciéon del proyecto
(seccion K.1)

Las condiciones de giro pactadas en el contrato de fiducia y la acreditacion de su
cumplimiento por parte de la constructora (seccién K.2).

Las condiciones de giro acreditan la viabilidad del proyecto para el momento de
su cumplimiento y las capacidades del fideicomitente para el desarrollo de la
etapa operativa (seccién K.3).

Deficiencia en el analisis factico de la excepcidn de fondo llamada caso fortuito
fuerza mayor variaciones de precios de materias primas (seccion L)

Reparo respecto del resarcimiento o restituciones mutuas de los demandantes
(seccién M). Entre otras, debido a la subrogacion u orden de restituciones mutuas
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25.

B.3

26.

27.

27.1.

27.2.

27.3.

28.

29.

30.

31.

derivadas de una eventual condena: en el remoto caso de que el despacho
resuelva condenar a la fiduciaria en nombre propio, debera decretarse los efectos
derivados de la restitucion de aportes, como, por ejemplo, que el condenado se
subrogue en su posicion contractual dentro del fideicomiso (seccion M.1).

Falta de pronunciamiento respecto del fideicomiso demandado (seccién N).

Los motivos para que la sentencia también debe ser revocada respecto de los
llamamientos en garantia, en particular el de las asequradoras

Incorrecto entendimiento de la Superintendencia Financiera sobre el sistema
delimitaciéon temporal de la cobertura de responsabilidad civil profesional
pactada en las poélizas de infidelidad de riesgos financieros no. 1001231 y
1002143, expedidas por La Previsora, y la pdéliza de seguro manejo entidades
financieras no. aa054425, emitida por la Equidad (seccidn 0)

Indebido entendimiento y aplicacién de Superintendencia Financiera de la
exclusion de responsabilidad de “circunstancias o eventos conocidos por el
asegurado con anterioridad al inicio de vigencia de las pdlizas” pactada en las
polizas emitidas por la Equidad y La Previsora (seccién P).

Credicorp no conocia de las circunstancias o eventos que pudieran afectar su
responsabilidad profesional (seccién P.1).

No es posible aplicar la exclusion prevista en las Pdlizas No. AA054425, emitida
por La Equidad y la No. 101243, expedida por La Previsora (seccién P.2)

La Péliza No. 1001231 no contempla una clausula de exclusién de conocimiento
previo de las circunstancias (seccién P.3).

Improcedencia de aplicacion de la exclusion de responsabilidad de
“circunstancias o eventos conocidos por el asegurado con anterioridad al inicio de
vigencia de las pdlizas”, pactadas en las poélizas emitidas por la equidad y la
previsora, debido a su ineficacia (seccién Q)

La Superintendencia Financiera omitié considerar el periodo de retroactividad
ilimitado o, en su defecto, hasta el 4 de junio de 2012 pactado en las pélizas
emitidas por la Equidad y La Previsora (seccién R).

La Superintendencia Financiera no tuvo en cuenta que en este asunto el primer
reclamo fue el efectuado el 18 de abril de 2023 (seccidn S).

La Superintendencia Financiera omiti6 considerar que, ante la ausencia de
cobertura de las pdlizas de La Previsora, debia acceder al llamamiento en
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garantia formulado a la Equidad (seccién T).

RAZONES PARA DESESTIMAR LOS ARGUMENTOS EXPUESTOS EN LA
APELACION DE LA PARTE DEMANDANTE

Mediante la apelacién interpuesta contra la sentencia de primera instancia de la
Superintendencia Financiera, los demandantes pretenden que el Tribunal revoque la
sentencia de primera instancia en cuanto al reconocimiento de los intereses bancarios
corrientes hasta la fecha en que se produzca el pago de la condena impuesta a mi
poderdante. Peticion improcedente por los motivos que a continuaciéon se exponen vy,

ademas, por los argumentos para revocar integramente la sentencia desarrollados en el

siguiente acéapite.

C

32.

33.

34.

IMPROCEDENCIA DEL INTERES BANCARIO CORRIENTE A LA LUZ DEL
MARCO CONTRACTUAL.

Una condena al pago de intereses en favor de los demandados es absolutamente
improcedente. Lo anterior de conformidad con el marco legal y contractual
aplicable al presente caso.

En efecto, Pues bien, conforme se puede observar en el texto de las cartas de
instrucciones la fiduciaria no reconoce rendimientos, ni actualizacién monetaria
y, mucho menos, intereses bancarios corrientes. Dado que los recursos, como
efectivamente se advierte, serian depositados en un Fondo Abierto
“Fiducredicorp Vista”.

Recursos que, como se advierte en dicho documento, se encuentran sujetos a las
fluctuaciones propias del mercado y, de alli, que no sea procedente la
actualizacion del dinero por via de indexacién o el calculo de interés moratorios
o bancarios corrientes.

INSTRUCCIONES:

1. Recibir los pagos que realizaré de acuerdo con lo sefialado en el numeral cuarto de las declaraciones del
presente documento, a favor del Fideicomiso de Administracion Inmobiliaria FAl OBRASDE- ANDALUCIA, segun
las instrucciones recibidas en la Sala de Ventas, a fin de que sean administrados por la FIDUCIARIA en el Fondo
Abierto “Fiducredicorp Vista”, de conformidad con lo establecido en el Contrato de Fiducia Mercantil de
Administracién Inmobiliaria FAl OBRASDE- ANDALUCIA antes sefalado, que manifiesto conocer y aceptar y que
los mismos seran destinados para la adquisicion de una de las unidades inmobiliarias que conformaran el
PROYECTO ANDALUCIA. Se entiende que la FIDUCIARIA recibe estos recursos, una vez obtenga los formatos
de conocimiento del cliente debidamente diligenciados por los ENCARGANTES. En consecuencia, la
FIDUCIARIA, hasta tanto no reciba los formatos de conocimiento del cliente debidamente diligenciados por los
ENCARGANTES, no responderé por el destino que se le dé a los dineros que supuestamente hayan ingresado a
la cuenta de recaudo.

PARAGRAFO. La FIDUCIARIA no contrae ninguna responsabilidad por las fluctuaciones, desvalorizaciones,
bajas en los valores de las inversiones, disminucion de los rendimientos, modificacion o pérdida de bondades o
privilegios financieros por causas ajenas a su voluntad o que le hubieren sido desconocidas en su oportunidad. EI
riesgo de la pérdida de valor de los recursos entregados a la FIDUCIARIA, es asumido por el ENCARGANTE.

()
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35.

36.

37.

38.

5. Poner a mi(nuestra) disposicién, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes, mediante cheque o
transferencia, segln sea el caso, los recursos de dinero que haya aportado junto con sus rendimientos, previo
descuento de la comision establecida en el reglamento de Fondo Abierto “Fiducredicorp Vista™ y los tributos
(impuestos, tasas y contribuciones de cualquier orden territorial o administrativo) a que haya lugar; en el evento de
que dicha terminacién tenga lugar por no cumplirse dentro del términc de duracion definido en el numeral 2 de
éstas INSTRUCCIONES, las CONDICIONES DE GIRO pactadas en el mismo numeral segundo. Manifiesto saber
que si no me(nos) presento(presentamos) a reclamar el cheque dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la
terminacion del contrato, los recursos se depositaran en un Encargo Fiduciario a mi nombre en cualquiera de las
Carteras Colectivas administradas por la FIDUCIARIA. Lo mismo ocurre en el evento en que desista del negocio y
no me presente a reclamar los recursos depositados.

Es decir, que en la carta de instrucciones solamente se manifest6 que las sumas
aportadas por los demandantes tendrian los rendimientos propios de un fondo
de inversién y no los intereses bancarios corrientes pretendidos por los
demandantes.

Al respecto, en sentencia reciente del Tribunal Superior de Bogota se manifesto
la improcedencia de los intereses bancarios y de la misma indexacién dado que
en los negocios juridicos celebrados no habia garantia alguna de rentabilidad o
rendimiento. Veamos:*

Ahora bien, conforme estd previsto en los contratos en cuestion (acdpite de
advertencias), de los recursos econémicos derivados de los aportes de los participes no
habia lugar a que las demandadas garantizaran alguna rentabilidad o
rendimiento, de alli que no sea procedente el reconocimiento de intereses o
indexaciéon mientras los recursos estuvieron destinados para fondear el negocio
fiduciario. (Destaco)

Igualmente, en sentencia de 2024 del mismo Tribunal Superior de Bogota, se
establecié que no es procedente la condena a favor de la demandan de los aportes
mas el interés bancario corriente debido a que en el contrato no se pacto
expresamente el reconocimiento de dicho concepto.’

Ahora, si bien en la pretension tercera de la demanda se solicitd el reconocimiento del
interés bancario corriente, esto es, el interés remuneratorio, se debe tener en
consideracion que por su naturaleza y funcion ellos requieren estipulacion
expresa entre las partes, lo que tampoco se dio; de ahi que en ese escenario, acerté
el Delegado en no reconocerlos; sélo autorizé la indexacidn, figura con la que se
pretende mantener el valor adquisitivo de la moneda. (Destaco)

En consecuencia, la apelacién incoada por la parte actora esta llamada al fracaso
y, por el contrario, se debe revocar la actualizacién monetaria a la que fue
condenada la sociedad Credicorp por la ausencia de soportes legales y
contractuales que dieran lugar a dicha condena, por un lado, y por ausencia de
los elementos de responsabilidad de mi poderdante, por el otro.

4 Tribunal Superior de Bogota, sentencia de 16 de diciembre de 2024, M.P. German Valenzuela
Valbuena.
5 Tribunal Superior de Bogot4, sentencia de 28 de agosto de 2024, M.P. Maria Patricia Cruz Miranda.
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39.

40.

41.

MOTIVOS PARA REVOCAR LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA Y
PROFERIR UN FALLO ABSOLUTORIO PARA CREDICORP

Sin perjuicio de lo anterior, la sentencia, por los motivos que a continuacion se
exponen, desarrollados, también, en la apelacién y sus sustentos, la
profundizaciéon de la apelaciéon radicada, debe ser revocada porque no se
encuentran configurados los elementos de la responsabilidad a cargo de mi
poderdante, porque mi poderdante dio cumplimiento a sus deberes legales y
contractuales, y porque los motivos que dieron lugar a la paralisis del proyecto
constructivo son ajenos a cargas contractuales y al marco obligacional
consentidos por mi poderdante.

Situacién que, dadas las facultades otorgadas por la Ley 1480 de 2011 a los
jueces, tanto de primera como de segunda instancia, deben ser declaradas dentro
del tramite del proceso y, en particular, al momento de proferir la sentencia
definitiva. En este sentido, el articulo 58, en su numeral 9, establece:

Articulo 58. Procedimiento. Los procesos que versen sobre violacion a los derechos de
los consumidores establecidos en normas generales o especiales en todos los sectores de
la economia, a excepcion de la responsabilidad por producto defectuoso y de las acciones
de grupo o las populares, se tramitardn por el procedimiento verbal sumario, con
observancia de las siguientes reglas especiales:

(.)

9. Al adoptar la decisién definitiva, el Juez de conocimiento o la Superintendencia de

Industria y Comercio resolverd sobre las pretensiones de la forma que considere
mds justa para las partes segiin lo probado en el proceso, con plenas facultades
para fallar infra, extra y ultrapetita, y emitird las érdenes a que haya lugar con
indicacién de la forma y términos en que se deberdn cumplir.

Sin perjuicio de lo anterior, a continuaciéon procederemos a efectuar unas
consideraciones de indole procesal con ocasién del tramite y de la sentencia de
primera instancia proferida por la Superintendencia Financiera de Colombia con
el fin de que el Tribunal Superior de Bogot4, en sus funciones de juez de segunda
instancia, director del proceso, revoque la sentencia de primera instancia por
violacion de las garantias procesales y constitucionales o tome las medidas
correspondientes tendientes a garantizar el derecho de contradiccién y defensa
consagrado en la Constituciéon Politica de Colombia y el Cédigo General del
Proceso.

VULNERACION A LOS DERECHOS DE DEFENSA Y CONTRADICCION Y A LAS
GARANTIAS MINIMAS PROCESALES DE MI PODERDANTE
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42.

43.

44.

45.

El23 de abril de 2024 se profirio el auto de pruebas de oficio en la que se decretaron
multiples pruebas sin establecer la finalidad de las mismas y los hechos que se
pretendian demostrar v/o debatir en el proceso

El 23 de abril de 2024, la Superintendencia Financiera de Colombia decret6 las
pruebas solicitadas por las partes en sus etapas probatorias fundadas en el
debate procesal planteado con la demanda. Es decir, conforme a la controversia
planteada y existente con la demanda, se decretaron las pruebas aportadas y
pedidas por Credicorp con su contestacion de la demanda y las propias derivadas
del llamamiento en garantia. Unica etapa en que mi poderdante pudo plantear
los medios probatorios requeridos para desvirtuar los hechos de la demanda -los
dichos de la Superintendencia Financiera nunca pudieron rebatirse pues se
conocieron con la sentencia de primera instancia-.

Igualmente, el 23 de abril de 2024, la Superintendencia Financiera de Colombia
decreté de oficio las siguientes pruebas mencionando, Unicamente, que
consideraba que las mismas eran necesarias, sin indicar si eran para revisar los
hechos de la demanda o de la contestacion, o la propia teoria del caso de la
Superintendencia Financiera -situacion que finalmente descubrimos que se estaba
aplicando dada la aproximacién inquisitiva que viene adoptando la
Superintendencia Financiera de Colombia-. Veamos:

Referencia: ACCION DE PROTECCION AL CONSUMIDOR — ARTICULOS 57 y 58 DE LA LEY 1480
DE 2011 Y ARTICULO 24 DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO-.

Numero de Radicacion  : 2023089527-040-000

Tramite : 506 FUNCIONES JURISDICCIONALES
Actividad 100 100 AUTO DE TRAMITE
Expediente : 2023-3979
Demandante : ANDRES MAURICIO AGUDELO CEBALLOS
Demandados : CREDICORP CAPITAL FIDUCIARIA S.A.
Anexos

DE OFICIO. Conforme lo facultan los articulos 169 y 170 del CGP., se decretan de oficio las
siguientes pruebas al considerarse necesarias.

Ahora, en atencién a la calidad de las partes, su cercania y facilidad de obtencién de los
elementos que se van a pedir (art. 167 ib.) se requiere a la sociedad fiduciaria demandada en
su doble condicién para que dentro del término de 20 dias siguientes a la notificacién de esta
providencia allegue al expediente:

Si bien el proposito de la solicitud era escueto, la Superintendencia, para
sustentar su teoria del caso, en mas de 28 requerimientos consignados en 9 hojas
de solicitudes probatorias, la produccion de medios de prueba, creacion de
documentos, elaboracién y produccién de archivos digitales (Excel), cuadros de
analisis, y remisién de documentos.

Se llama la atencion que la Superintendencia, como si fuera una Delegatura de
investigacion administrativa, en lugar de pedir que se remitan los documentos
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46.

47.

48.

49,

del fideicomiso optd con que Credicorp le produjera documentos, creacién de
cuadros de analisis, produccion de certificaciones, creacidn de archivos en Excel
que el pudiera manipular. Situacién totalmente anémala que desconoce las
reglas probatorias del Codigo General del Proceso pues, a diferencia de nuestras
normas procesales, ya no se pide la entrega de copias, sino que se pide la creacion
de pruebas documentales, ademas en formatos que él, su equipo, o funcionarios
de la Superintendencia, puedan manipular.

La fijacion del litigio en las audiencias del 18 al 20 de noviembre de 2024.

Los dias 18, 19 y 20 de noviembre de 2024 se efectu6 la audiencia concentrada,
esto es tanto la audiencia inicial como la audiencia de instruccién y juzgamiento
del proceso, y en dicha sesion concentrada se fijo el litigio (ampliando el debate
procesal sin permitir aportary solicitar pruebas respecto de estos nuevos aspectos)
y se profiri6 el fallo de primera instancia.

En dicha sesidn, y sin que las partes pudieran controvertir adecuadamente los
planteamientos y las pruebas de la Superintendencia Financiera (las decretadas
de oficio para demostrar el propio dicho del funcionario/parte derivado de una
fijacion del litigio deliberadamente amplia y ambigua), ya no de la demanda, sino
del juez de instancia se fijo el litigio por fuera del marco de la demanda, al
desentenderse de los reproches puntuales efectuados por la parte actora y de la
contestaciéon de la demanda. Vulnerando, asi, el derecho de contradiccién y
defensa de mi poderdante respecto de los nuevos puntos de debate traidos por
el juez y la posibilidad de aportar y solicitar los medios probatorios, como un
dictamen pericial, tendientes a demostrar el cumplimiento de las obligaciones de
la fiduciaria en esta etapa reprochadas por parte del Juez de Primera Instancia.

De alli que no se otorgd a las partes las oportunidades procesales para
desarrollar sus derechos procesales de contradiccion y defensa sobre el nuevo
pardmetro de estudio que se circunscribi6 a la siguiente valoracidn, al ampliar el
objeto del litigio y no delimitarlo a unos incumplimientos puntuales, sin permitir
la solicitud y decreto d pruebas frente a nuevos asuntos de debate, ni brindar un
periodo probatorio que permitiera controvertir los reproches materia de la
fijacion del litigio.

El mismo 20 de noviembre de 2024, inmediatamente después de practicadas las
pruebas y efectuados los alegatos de conclusion, sin que el Despacho hiciera un
verdadero anadlisis alguno de los mismos, la Superintendencia Financiera indic6
el sentido del fallo condenatorio a mi poderdante. Posteriormente, el 5 de
diciembre de 2024 se profirid la sentencia escrita dentro del presente asunto.
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51.

52.

53.

54.

54.1.

Esta situacion demuestra que, con anterioridad a las audiencias y con ocasion del
decreto de las pruebas de oficio (que no indica su finalidad y propdsito), o incluso
previo a dicha providencia, la Superintendencia Financiera de Colombia ya tenia
el sentido del fallo con base en su propia teoria del caso y las pruebas
oficiosamente recaudados por dicha autoridad administrativa.

Indebida aplicacién de la Ley 1480 y de la Ley 1328 por parte de la Autoridad
Administrativa con funciones jurisdiccionales e indebida aplicacién de las normas
procesales que implicaron una grave vulneracion a los derechos constitucionales y
los principios del derecho procesal

Sin perjuicio de las siguientes anotaciones y reparos a la aplicaciéon de una accién
de consumidor financiero a unos demandantes que no se encuentran legitimados
para ello y para aplicar las normas especiales de protecciéon (Ley 1480 y Ley
1328), debemos advertir, en gracia de discusion, que las mismas tampoco han
sido debidamente aplicadas por parte de la Superintendencia Financiera de
Colombia quien en el presente proceso, y, en otro tanto, que no es objeto de la
actual disputa, ha venido desbordando sus roles jurisdiccionales
desnaturalizando los principios de dichas disposiciones.

En efecto, si bien en dichas normas y estatutos de proteccion al consumidor se
busca proteger a la parte débil de la relacién de consumo, ello no implica que el
juez de conocimiento de una acciéon de consumidor deba desconocer los
principios generales del derecho y tomar un rol activo en favor del demandante
y su demanda o, mejor aun, adoptar un rol propio del sistema inquisitivo en el
que un juez instructor pretende demostrar su propia teoria del caso.

Tampoco puede emplearse el estatuto de consumidor como una herramienta en
contra del empresario y productor o una disposicion inquisitiva que tienda a
aniquilar las relaciones de consumo o encarecer el sistema financiero para
generar una exclusion de diferentes sectores, pues, reitero, lo que busca es una
adecuada armonia en el mercado en el que convergen consumidor y prestador
del servicio de forma que se optimicen los costos transaccionales.

De alli que el Juez, aunque el juez tiene la potestad de fallar en la forma mas justa,
pudiendo fallar infra, extra y ultra petita, ello no implica que pueda hacerlo
nova petita -el juez no puede traer asuntos nuevos o fallar por fuera del marco
previsto y previsible en el proceso-, no puede desarrollar actividades que afecten
su imparcialidad y desnaturalicen su rol de juez y no autoridad administrativa en
una investigacion administrativa. Entre ellas, no puede ser de recibo que:

Solicite la produccion y creacion de documentos que le permitan a él manipular
los datos, o pedir la creacion de certificaciones y documentos tendientes a revisar
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54.3.

54.4.

54.5.

54.6.

54.7.

los puntos que €l quiere tratar en su sentencia y que corresponden a su teoria del
caso.

Las facultades otorgadas a los jueces en primera instancia en acciones de
consumidor financiero no permiten que se vulneren los principios de
imparcialidad del juez, debido proceso, derecho de contradiccion.

Bajo el criterio del extra y ultra petita se modifique sustancialmente el alcance de
la demanda hasta el punto de que los juicios de reproche y pretensiones sean
creados por el juez de conocimiento (nova petita). Mucho menos, si ese cambio
del alcance del proceso ocurre durante una audiencia concentrada (el 18, 19y 20
de noviembre de 2024) durante la fijacion del litigio o con posterioridad a ella
(incluso en la sentencia escrita de primera instancia).

Bajo el criterio del extra y ultra petita autorizado en acciones de consumidor no
se pueden vulnerar los derechos de contradiccién y defensa de los demandados
y, por tanto, cualquier ampliacién del debate debe contar con las garantias
minimas procesales, como por ejemplo, el: (i) conocimiento de los demandados
de los reproches objeto de estudio, (ii) oportunidad para controvertir los temas
y aportar y solicitar medios probatorios, y (iii) tiempo para exponer los asuntos
ante el Juez de Conocimiento en los alegatos de conclusion. Asuntos que no se
permitieron en el presente proceso, ni en muchos otros.

El Juez no puede, sin haber efectuado las anteriores actividades, decidir pedir
decenas de pruebas de oficio -mediante un escueta providencia que no expone los
asuntos que hacen necesarios dichos medios probatorios- con el propdsito de,
apartandose de la demanda y la carga procesal del demandante, construir sus
propios argumentos y medios de prueba para fundar su sentencia condenatoria
(el juez trae su teoria del caso y busca soportarla a través de su “etapa
probatoria”).

Mas aun si, ademas, decide, sin proferir el auto requerido por el articulo 167 del
Codigo General del Proceso, invertir la carga probatoria a los demandados de
probar el cumplimiento de todas sus obligaciones contractuales -sin indicar que
obligaciones son las que se tienen como incumplidas-, bajo el argumento de
profesionalidad de la fiduciaria.

La Superintendencia Financiera de Colombia no puede considerar que las
acciones de consumidor financiero son procesos en los que el demandante no
tiene cargas probatorias y, por el contrario, toda omision documental
corresponde a una falta de la fiduciaria (incluso cuando no es solicitada por la
contraparte o la Delegatura).
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55.

55.1.

55.2.

55.3.

55.4.

55.5.

La Superintendencia Financiera de Colombia no puede entrar a ampliar el marco
de pretensiones y hechos con el propésito de entrar a generar sus propios
reproches de la conducta del demandado.

Tampoco puede, por via de inadmision de la demanda, solicitar la exclusion de
demandados para conservar la competencia (en lugar de cumplir las
disposiciones legales del Codigo General del Proceso que ordenan la remision del
proceso al competente).

Ahora bien, en relacién con el Cédigo General del Proceso, aplicable a estos
procesos de consumidor financiero y a la Superintendencia Financiera de
Colombia, encontramos que no se estdn cumpliendo las disposiciones
pertinentes pues, bajo la aproximacion pro consumidore, se han ido erosionando
las garantias de debido proceso, imparcialidad, cargas probatorias, los tipos de
pruebas (pidiendo la creaciéon de documentos durante el proceso), notificaciéon y
otras disposiciones. Por ejemplo:

No se esta notificando en debida forma el auto admisorio de la demanda. Entre
otras, porque la Superintendencia Financiera asumié dicha carga y emplea
buzones propios de su rol de autoridad administrativa -apartandose de los
requisitos establecidos en el articulo 57 de la Ley 1480 y las disposiciones de la
Corte Constitucional (por ejemplo, la sentencia C-318 de 2023)-.

El demandante no se le exige que pruebe sus dichos y los hechos de la demanda.
Desconociendo que el articulo 167 del Codigo General del proceso impone dicha
carga salvo frente a las afirmaciones y negaciones indefinidas (asunto bien
excepcional y que no se cumple en la demanda objeto de analisis).

A través de la prueba de oficio, la Superintendencia asume las cargas del
demandante para probar su demanda, demostrar la teoria del caso de la
autoridad administrativa con funciones jurisdiccionales, e, incluso, para ampliar
el andlisis en el proceso a asuntos no debatidos y ajenos a la disputa con el
proposito de proferir una sentencia de condena en caso de encontrar anomalias
no controvertidas.

La Superintendencia, sin informar previamente, reforma la demanday su alcance
y emite una sentencia sobre asuntos que las partes no fueron previamente
informadas, ni siquiera en la fijacién del objeto de litigio, y frente a las cuales no
se les permitio un debido ejercicio de contradicciéon y defensa que le permitiera
controvertir el dicho del juez de conocimiento.

Contrario a lo dispuesto en el articulo 167 del Codigo General del Proceso, la
Superintendencia Financiera no esta requiriendo que la parte actora pruebe los
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55.10.

56.

57.

hechos de su demanda.

Contrario a lo dispuesto en el articulo 167 del Cédigo General del Proceso, la
Superintendencia esta modificando la distribucién de la carga de la prueba sin
informar previamente al demandado de dicha situacion y sin otorgar el término
procesal correspondiente para demostrar el cumplimiento de la obligacion -
obligacion que incluso muchas veces no es informada como parte del debate y de la
cual las entidades financieras son sorprendidas en la sentencia escrita-.

Contrario a lo dispuesto en el articulo 206 del Cédigo General del Proceso, no se
estd requiriendo que el demandante efectie el juramento estimatorio de la
demanda.

Dentro del presente proceso y en otros, la Superintendencia no esta garantizando
una igualdad real de las partes (articulo 4 del CGP), las normas procesales han
sido modificadas por parte del juez de conocimiento (articulo 13 del CGP), no se
estd garantizando el debido proceso y la legalidad de la prueba (articulo 14 del
CGP).

Tampoco se esta garantizando el cumplimiento del numeral 5 del articulo 42 de
la Ley 1564: “Adoptar las medidas autorizadas en este cddigo para sanear los
vicios de procedimiento o precaverlos, integrar el litisconsorcio necesario e
interpretar la demanda de manera que permita decidir el fondo del asunto. Esta
interpretacion debe respetar el derecho de contradiccion y el principio de
congruencia.”

El principio de congruencia, aunque sea una accién de consumidor, debe ser
respetado en sus minimos, es decir a pesar de poderse fallar extra o ultra petita
no implica que el juez pueda desatender la demanda y establecer el alcance del
derecho de accién del demandante.

Respecto del principio de congruencia, debemos sefialar que, incluso, en materia
de acciones populares y de grupo -en las que también hay extra y ultra petita- se
establece que este principio debe ser respetado en algunos minimos, pues se
debe garantizar al demandado el derecho de contradiccion y defensa.

El Consejo de Estado, por ejemplo, sefial6 que la sentencia puede abarcar otros
asuntos siempre y cuando dichas conductas se encuentren acusadas en la misma
demanda, en aras de garantizar el debido proceso, el derecho de contradiccion y
defensa.

(...) cuando durante el transcurso del proceso el trasgresor contintia con la realizacion
de las conductas que desde un comienzo el actor indicé como vulnerantes del derecho
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colectivo cuya proteccion ha demandado, la sentencia debe pronunciarse no soélo en
relacidn con los hechos de la demanda y los argumentos de la defensa, sino que ademds
deberd referirse al curso que vayan tomando los hechos, a efectos de que la decision
tenga la virtualidad de abarcar con efectividad la proteccion de los derechos colectivos
que encuentre vulnerados, con la condicion de que la conducta que se contintia sea
aquella acusada como trasgresora desde la demanda, en aras de garantizar el debido
proceso en una de sus manifestaciones mds importantes, el derecho de defensa; es decir,
no puede el juez juzgar hechos cuya existencia no le ha sido puesta de presente en las
oportunidades de que disponen las partes dentro del proceso.”

En igual sentido, la Corte Constitucional, sefial6é que las facultades ultra y extra

petita tienen limites. Veamos lo dicho en la sentencia T-176 de 2016:6

Limites a las facultades ultra y extra petita del juez popular

28. En consonancia con el articulo 52 de la Ley 472 de 1998, el juez tiene a su cargo
impulsar oficiosamente el tramite de la accion popular y velar por el respeto al debido
proceso, las garantias procesales y el equilibrio entre las partes.

Ademds, el articulo 34 de la misma normativa, determina que “[l]a sentencia que acoja
las pretensiones del demandante de una accién popular podrd contener una orden de
hacer o de no hacer, condenar al pago de perjuicios cuando se haya causado dafio a un
derecho o interés colectivo en favor de la entidad ptiblica no culpable que los tenga a su
cargo, y exigir la realizacién de conductas necesarias para volver las cosas al estado
anterior a la vulneracion del derecho o del interés colectivo, cuando fuere fisicamente
posible.”

Del articulo 88 Superiory los articulos 52y 34 de la Ley 472 de 1998, se deriva un sistema
dispositivo distinto, propio de las acciones populares. Particularmente, el juez de
accion popular puede proferir fallos ultra y extra petita para amparar los
derechos colectivos amenazados o vulnerados. (...)

(.)

29. En sintesis, el tramite de la accién popular se caracteriza por regirse por un sistema
dispositivo especial, en el que el juez goza de la facultad de proferir fallos extra y
ultra petita, de manera que: (i) si en el curso del proceso se encuentra probada una
nueva circunstancia que no fue alegada por el demandante, y que configura una
amenaza o vulneracién de un derecho colectivo, el juez de la accién popular tiene a su
cargo la obligacion de protegerlo; y (ii) en ejercicio de sus facultades oficiosas, el juez
constitucional puede ordenar remedios que excedan las pretensiones presentadas por el
actor popular en la demanda, siempre que resulte necesario para hacer cesar la
vulneracién o amenaza.”

No obstante, este sistema no implica que las facultades del juez sean absolutas,
pues éstas encuentran su limite en los derechos al debido procesoy de defensa del
demandado. Asi pues, las determinaciones que se adopten en una accién popular estdn
circunscritas a la causa petendi de la demanda, lo que significa que el operador judicial
no puede decidir con fundamento en hechos y pretensiones que no tengan
relacion con los que le fueron puestos en conocimiento por el actor popular.

6 Corte Constitucional, Sentencia T-176 de 2016 de 11 de abril de 2016, M.P. Gloria Stella Ortiz Delgado.
7Ver sentencia T-443 de 2013, M.P. Jorge Ignacio Pretelt Chaljub.
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34. En conclusion, el sistema dispositivo especial por el que se rigen las acciones
populares, implica que el juez puede tener en cuenta hechos distintos a los que aparecen
en la demanda, siempre que se trate de la misma acciéon u omisiéon que el actor
planteé como transgresora de los derechos o intereses colectivos, puesto que la
sentencia debe ser coherente con la conducta vulneradora imputada en el escrito de la
demanda.8” (Destaco)

Finalmente, en el presente proceso se ha encontrado un indebido uso de las
facultades para decretar pruebas de oficio por parte de la Delegatura. Dicha
actividad no puede ser ejercida con el propdésito de asumir las cargas de la parte
demandante o como si nos encontramos en una investigacion administrativa en
busqueda de incumplimientos de la entidad vigilada.

Por lo tanto, debido a la indebida aplicacion de las normas sustanciales y
procesales, la sentencia de primera instancia debe ser revocada en su integridad
y, ademas, es la oportunidad para que el Tribunal Superior de Bogota revise la
forma en que debe desarrollarse el proceso en la primera instancia y como se
deben garantizar los derechos de contradiccion y defensa de los demandados, asi
como los principios de imparcialidad y debido proceso. Al igual que las cargas
minimas de las partes en estos procesos de responsabilidad (accién de
consumidor).

FALTA DE REQUISITOS DE LA DEMANDA EN FORMA -FALTA DE
LEGITIMACION POR ACTIVA:

El presupuesto del juez de primera instancia bajo el cual considero acreditada la
legitimacién por activa carece de fundamento para el porcentaje mayoritario de
quienes demandaron por esta cuerda procesal y, en especial, en nueve (9) casos
en particular, ademas de acreditar un interés completamente especulativo, ni
siquiera acreditaron pago de suma alguna a la fiduciaria demandada y mucho
menos una relacion contractual. Es mas, para el caso de aquellos que se
aproximaron como cesionarios, ni siquiera acreditaron la cesién de la promesa
de compraventa que ya tenian suscrita sus cedentes.

Pero es que, ademas, en un caso en particular, uno de los demandantes, confesé
la existencia de un hecho que cuando menos debié calificarse como irregular ya
que confesé que para ayudar a su hermana, falsamente se hizo pasar por
cesionario, sin acreditar pago alguno a la fiduciaria, pero con el interés de
engafiar al Estado y permitir que ella accediera a un subsidio de vivienda al que

8CONSE]JO DE ESTADO. Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion Primera. Sentencia del 9 de
agosto de 2012. Consejero Ponente: Marco Antonio Velilla Moreno. Nimero de Radicacién: 73001-23-
31-000-2010-00472-01.
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no tendria derecho por ese camino. ;Existe una relacién de consumo cuando
existe un “eventual” hecho punible? Lo debe determinar la autoridad de instancia
ala que se dirige este recurso.

La accién de consumidor objeto de estudio requeria la celebracién de un contrato
con una entidad financiera para tener acreditada la relacion de consumo y la
legitimacidn por activa

En este punto, se debe sefialar que, para una accién de consumidor financiero de
estirpe contractual, tendiente a revisar el cumplimiento de obligaciones de la
fiduciaria derivadas de la celebracion de un negocio juridico con Credicorp, la
Ley 1328 de 2009, la Ley 1480 de 2011, y las normas de responsabilidad
contractual son claras en indicar que se requiere haber adquirido un producto
financiero y, en particular, el que se reclama como incumplido.

Debemos advertir que, contrario a la tesis esgrimida por la Superintendencia
Financiera en varias oportunidades, revocada en otro tanto por el Tribunal
Superior de Bogot3, la Ley 1328 de 2009 y la Ley 1480 de 2011 no pueden ser
leidas en forma separada o propias de dos regimenes distintos, sino que las
mismas deben ser trabajadas arménicamente y de forma complementaria. En
este sentido, por ejemplo, en sentencia de 2025 se manifestd la forma en que
ambas leyes deben trabajar armoénicamente:®

La Corte, como desarrollo de ese argumento, explicé que la nocion de consumidor
prevista en la Ley 1328 de 2009 es de enfoque amplio en el supuesto de un
desequilibrio entre la entidad financiera como profesional y un consumidor lego
o profano, concepto luego decantado por la jurisprudencia con la inclusién de varios
ingredientes, tales como calificar el consumidor como un destinatario final, que en
un acto de consumo busca la satisfaccion de una necesidad intrinseca, no en el ambito
de una actividad econdmica propia, postura que fue adoptada en el art. 5% numeral
32 de la Ley 1480 de 2011, esto es: la Corte fue enfdtica en explicar que la definicién de
consumidor financiero prevista en aquella ley de 2009, tendria las mismas
connotaciones que posteriormente precisé el legislador con el estatuto del consumidor.

3. El funcionario a quo si bien cité la sentencia C-909 de 2012, omitié referir aquellos
apartes en los cuales la Corte Constitucional hizo una lectura sistemdtica de la Ley
1328 de 2009 y la Ley 1480 de 2011 en relacion con la nocién de consumidory la
relacion de consumo; en consecuencia, no es de recibo la tesis de la primera instancia
segtin la cual —en este tema- no son aplicables los ingredientes normativos seiialados en
el estatuto de consumidor, toda vez que se iria en contravia de la interpretacién
contenida en la referida sentencia de constitucionalidad.

4. Conforme a lo expuesto, correspondia a la parte actora demostrar que el negocio
fiduciario por el cual fundamentoé sus pretensiones, no estaba ligado a su
actividad economica propia para poder surtir la controversia en el marco de la
accion de proteccion al consumidor, en la medida en que el art. 5% numeral 3%, de la

9 Tribunal Superior de Bogot4, sentencia de 22 de enero de 2025, M.P. German Valenzuela Valbuena.
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Ley 1480 de 2011 precisé que consumidor es toda “persona natural o juridica que,
como destinatario final, adquiera, disfrute o utilice un determinado producto,
cualquiera que sea su naturaleza para la satisfaccién de una necesidad propia, privada,
familiar o domésticay empresarial cuando no esté ligada intrinsecamente a su actividad
econdémica. Se entenderd incluido en el concepto de consumidor el de usuario”.

5. Al respecto, como lo reconocio la sociedad demandante en el escrito por el cual
descorrié el traslado de la apelacién, en la demanda reformada nunca se invocé
expresamente la accion de proteccion al consumidor, sino mds bien la accion de
responsabilidad contractual en contra de Alianza Fiduciaria, circunstancia esta
que incide en la competencia restringida de la superintendencia, limitada de modo
exclusivo a las controversias surgidas del consumo entre clientes y/o usuarios y las
entidades financieras, sin que haya lugar a ampliarse el espectro para abarcar la
solucién de todo litigio emanado de cualquier relacionamiento, lo cual
desquiciaria las reglas de atribucion de competencia, cruciales en Ia
materializacién del derecho fundamental a un debido proceso, con mayor razon si se
tiene en cuenta que sobrevinieron vinculados y llamados en garantia de quienes
eventualmente pudiera examinarse su responsabilidad en dicho negocio fiduciario.
(Destaco)

Es decir, para un analisis propio de una relacién contractual, el Tribunal
consider6 que se debia estar frente a un cliente o un usuario del sistema, no un
cliente potencial. Los articulos 1y 2 de la Ley 1328 de 2009 establece el alcance
de los conceptos Cliente, consumidor financiero, queja o reclamo. Elementos
requeridos para el inicio de una acciéon de consumidor financiero bajo la Ley

1480 de 2011. Veamos:

Articulos 1y 2 de la Ley 1328:

Articulo 1° Objeto y dmbito de aplicacion. El presente régimen tiene por objeto
establecer los principios y reglas que rigen la proteccién de los consumidores financieros
en las relaciones entre estos y las entidades vigiladas por la Superintendencia
Financiera de Colombia, sin perjuicio de otras disposiciones que contemplen medidas e
instrumentos especiales de proteccion.

Para los efectos del presente Titulo, se incluye dentro del concepto de consumidor
financiero, toda persona que sea consumidor en el sistema financiero, aseguradory del
mercado de valores.

Articulo 2°. Definiciones. Para los efectos del presente régimen, se consagran las
siguientes definiciones:

a) Cliente: Es la persona natural o juridica con quien las entidades vigiladas
establecen relaciones de origen legal o contractual, para el suministro de productos
o servicios, en desarrollo de su objeto social.

b) Usuario: Es la persona natural o juridica quien, sin ser cliente, utiliza los servicios de
una entidad vigilada.

c) Cliente Potencial: Es la persona natural o juridica que se encuentra en la fase previa
de tratativas preliminares con la entidad vigilada, respecto de los productos o servicios
ofrecidos por esta.
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d) Consumidor financiero: Es todo cliente, usuario o cliente potencial de las entidades
vigiladas.

e) Productos y servicios: Se entiende por productos las operaciones legalmente
autorizadas que se instrumentan en un contrato celebrado con el cliente o que tienen
origen en la ley. Se entiende por servicios aquellas actividades conexas al desarrollo de
las correspondientes operaciones y que se suministran a los consumidores financieros.

f) Contratos de adhesién: Son los contratos elaborados unilateralmente por la entidad
vigilada y cuyas cldusulas y/o condiciones no pueden ser discutidas libre y previamente
por los clientes, limitdndose estos a expresar su aceptacion o a rechazarlos en su
integridad.

g) Queja o reclamo: Es la manifestacién de inconformidad expresada por un
consumidor financiero respecto de un producto o servicio adquirido, ofrecido o
prestado por una entidad vigilada y puesta en conocimiento de esta, del defensor del
consumidor financiero, de la Superintendencia Financiera de Colombia o de las demds
instituciones competentes, segtin corresponda.

h) Entidades vigiladas: Son las entidades sometidas a inspeccion y vigilancia de la
Superintendencia Financiera de Colombia.

El articulo 5 de la Ley 1480 establece: “3. Consumidor o usuario. Toda persona
natural o juridica que, como destinatario final, adquiera, disfrute o utilice un

determinado producto, cualquiera que sea su naturaleza para la satisfaccion de

una necesidad propia, privada, familiar o doméstica y empresarial cuando no
esté ligada intrinsecamente a su actividad econdmica. Se entendera incluido

en el concepto de consumidor el de usuario.” (Destaco)

Por su parte, el articulo 57 de la Ley 1480 establece que la Superintendencia
Financiera solamente tiene competencia para conocer de controversias

contractuales.

Articulo 57. Atribucién de facultades jurisdiccionales a la Superintendencia Financiera
de Colombia. En aplicacién del articulo 116 de la Constitucion Politica, los consumidores
financieros de las entidades vigiladas por la Superintendencia Financiera de Colombia
podrdn a su eleccion someter a conocimiento de esa autoridad, los asuntos contenciosos
que se susciten entre ellos y las entidades vigiladas sobre las materias a que se refiere el
presente articulo para que sean fallados en derecho, con cardcter definitivo y con las
facultades propias de un juez.

En desarrollo de la facultad jurisdiccional atribuida por esta ley, la Superintendencia
Financiera de Colombia podrd conocer de las controversias que surjan entre los
consumidores financieros y las entidades vigiladas relacionadas exclusivamente
con la ejecucion y el cumplimiento de las obligaciones contractuales que asuman
con ocasién de la actividad financiera, bursdtil, aseguradora y cualquier otra
relacionada con el manejo, aprovechamiento inversién de los recursos captados del
publico.

La Superintendencia Financiera de Colombia no podrd conocer de ningtin asunto que
porvirtud de las disposiciones legales vigentes deba ser sometido al proceso de cardcter
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66.

E2

67.

ejecutivo. Tampoco podrdn ser sometidas a su competencia acciones de cardcter laboral.

Los asuntos a los que se refiere el presente articulo se tramitardn por el procedimiento
al que se refiere el articulo 58 de la presente ley.

Pardgrafo. Con la finalidad de garantizar la imparcialidad y autonomia en el ejercicio
de dichas competencias, la Superintendencia Financiera de Colombia ajustard su
estructura a efectos de garantizar que el drea encargada de asumir las funciones
jurisdiccionales asignadas por la presente ley cuente con la debida independencia frente
a las demds dreas encargadas del ejercicio de las funciones de supervision e instruccion.

Limitacion a controversias contractuales, también, consagradas en igual sentido
en el articulo 24 del Codigo General del proceso.

En esta medida, resulta claro que, frente al caso que nos ocupa, los demandantes
debian acreditar la celebracién de negocios juridicos con Credicorp o, en otras
palabras, haber “adquirido” el producto financiero objeto de debate judicial.
Situacién que no ocurrio en el presente caso frente a varios de los demandantes
quienes no se encontrarian legitimados por activa para incoar la presente
accion de consumidor financiero, entre otras en los siguientes casos que no
suscribieron documento alguno pues su relacién contractual se deriva de una
cesion de un negocio juridico que ya no existia: (1) Andrés Mauricio Agudelo
Ceballos, (2) Carolina Gaviria Jiménez, (3) Moénica Maria Vasquez Gutiérrez, (4)
Liliana Mercedes Cifuentes Bolivar, (5) Paula Marcela Medina Tabares, y (6)
Santiago Hernan Ospina Salazar.

CESIONARIO FECHA CESION
ANDRES MAURICIO AGUDELO CEBALLOS 19 noviembre de 2020
[CAROLINA GAVIRIA JIMENEZ 30 de abril de 2020
MONICA MARIA VASQUEZ GUTIERREZ 10 de Agosto de 2018
LILIANA MERCEDES CIFUENTES BOLIVAR 13 Julio_de 2021
PAULA MARCELA MEDINA TABARES 09 Noviembre de 2022
SANTIAGO HERNAN OSPINA SALAZAR 22 de Abril de 2022

En todo caso, los demandantes tenian obligaciones a su cargo que no fueron
valoradas por la Superintendencia Financiera y, en especial, respecto de los
cesionarios que ho obraron de buena fe o que son profesionales (asunto
desarrollado a continuacién)

Sin perjuicio de lo anterior, en el evento en que se consideren que estos terceros
que no tienen relacién contractual con la fiduciaria son consumidores
financieros, se debe indicar que, contrario a lo afirmado por la Superintendencia
Financiera de Colombia, los consumidores tienen deberes, entre otras, los
establecidos en la Ley 1480 de 2011 y las obligaciones propias de nuestro
ordenamiento juridico y las cargas minimas de autoproteccién, leer sus
documentos, los deberes secundarios de conducta derivados de la buena fe, entre
otras. Por ejemplo, la Ley 1480 establece, en su articulo 3, la siguiente carga de
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los consumidores:

“2. Deberes.

2.1. Informarse respecto de la calidad de los productos, asi como de las instrucciones que
suministre el productor o proveedor en relacion con su adecuado uso o consumo,
conservacion e instalacion.

2.2. Obrar de buena fe frente a los productores y proveedores y frente a las autoridades
publicas.

2.3. Cumplir con las normas sobre reciclaje y disposicion de desechos de bienes
consumidos.” (Destaco)

En forma concomitante, la Ley 1328 establecié el parametro de conducta que
deberia tener un consumidor financiero, bajo la figura de buenas practicas, que

acreditan los minimos de diligencia a su cargo:

Articulo 6°. Prdcticas de proteccion propia por parte de los consumidores
financieros. Las siguientes constituyen buenas prdcticas de proteccion propia por parte
de los consumidores financieros:

a) Cerciorarse si la entidad con la cual desean contratar o utilizar los productos o
servicios se encuentre autorizada y vigilada por la Superintendencia Financiera de
Colombia.

b) Informarse sobre los productos o servicios que piensa adquirir o emplear, indagando
sobre las condiciones generales de la operacion; es decir, los derechos, obligaciones,
costos, exclusiones y restricciones aplicables al producto o servicio, exigiendo las
explicaciones verbales y escritas necesarias, precisas y suficientes que le posibiliten la
toma de decisiones informadas.

c) Observar las instrucciones y recomendaciones que imparta la entidad vigilada sobre
el manejo de productos o servicios financieros.

d) Revisar los términos y condiciones del respectivo contrato y sus anexos, asi como
conservar las copias que se le suministren de dichos documentos.

e) Informarse sobre los érganos y medios de que dispone la entidad para presentar
peticiones, solicitudes, quejas o reclamos.

f) Obtener una respuesta oportuna a cada solicitud de producto o servicio.

Pardgrafo 1°. El no ejercicio de las prdcticas de proteccion propia por parte de los
consumidores financieros no implica la pérdida o desconocimiento de los derechos que
le son propios ante las entidades vigiladas y las autoridades competentes. De igual
manera, no exime a las entidades vigiladas de las obligaciones especiales consagradas
en la presente ley respecto de los consumidores financieros.

Pardgrafo 2° Los consumidores financieros tendrdn el deber de suministrar
informacion cierta, suficiente y oportuna a las entidades vigiladas y a las autoridades
competentes en los eventos en que estas lo soliciten para el debido cumplimiento de sus
deberesy de actualizar los datos que asi lo requieran. Del mismo modo, informardn a la

23



POSSE

HERRERA

RUIZ @@

69.

70.

71.

72.

73.

Superintendencia Financiera de Colombia y a las demds autoridades competentes sobre
las entidades que suministran productos o servicios financieros sin estar legalmente
autorizadas para ello.

Dichos parametros de conducta son elementos minimos de valoracién en un
proceso de responsabilidad contractual propio estudiado en una accién de
consumidor financiero adelantada, en primera instancia, ante la
Superintendencia Financiera de Colombia y que debe ser objeto de estudio por
parte del H. Tribunal.

INEXISTENCIA DE RELACION DE CONSUMO CON CIERTOS DEMANDANTES -
DESCONOCIMIENTO DEL PRECEDENTE JUDICIAL VERTICAL

Motivo de inconformidad corresponde a la forma en que el juez de primera
instancia, en su afan por ofrecer a los demandantes un conjunto de garantias muy
superiores, y omitir las cargas contractuales y procesales a su cargo, a las que
ocurriran frente a controversias contractuales privadas como las presentes,
decide tramitar el proceso como una acciéon de consumidor financiero bajo la,
improcedente y revocada tesis, de que existiendo norma especial, como lo es la
ley 1328 de 2009 (Consumidor Financiero), no es aplicable las disposiciones de
la Ley 1480 de 2011 (Estatuto del Consumidor) y, en consecuencia, dado que no
aplica el concepto de consumidor final los inversionistas demandantes son
consumidores financieros.

Es decir, la Superintendencia Financiera de Colombia, apartandose de los
precedentes de la Corte Suprema de Justicia, la Corte Constitucional, y los
recientes fallos del Tribunal Superior de Bogota, decidié establecer -parodiando
la tesis del Tribunal Superior de Bogotd y las altas cortes- que debia aplicarse
exclusivamente la Ley 1328 en relaciéon con el alcance del consumidor y la
legitimacién por actica.

Lo anterior, sin considerar lo que la propia sentencia de la Corte Constitucional
citada en la misma sentencia -la Superintendencia Financiera de Colombia en
varias oportunidades cita parcial o en forma descontextualizada las providencias
judiciales-, que establece a nivel jurisprudencial las mismas limitaciones
plasmadas en la Ley 1480 y, de alli, que nuestro honorable Tribunal Superior de
Bogota, al reformar y revocar providencias de la Superintendencia Financiera de
Colombia, corrigié el desafuero de dicha entidad y limité el concepto de
consumidor financiero a las personas que no adquieren esos productos
financieros para desarrollar sus actividades empresariales o mercantiles.

En efecto, en materia de consumidor financiero, ademas de la Ley 1328 de 2009,
la valoracién de la existencia de una relacion de consumo y la presencia de un
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consumidor debe hacerse en forma conjunta con la Ley 1480 de 2011, en
particular el articulo 5 de dicho cuerpo normativo.

El articulo 5 de la Ley 1480 establece: “3. Consumidor o usuario. Toda persona
natural o juridica que, como destinatario final, adquiera, disfrute o utilice un
determinado producto, cualquiera que sea su naturaleza para la satisfaccién de
una necesidad propia, privada, familiar o doméstica y empresarial cuando no
esté ligada intrinsecamente a su actividad econémica. Se entenderd incluido
en el concepto de consumidor el de usuario.” (Destaco)

En relacion con la relaciéon de consumo respecto de empresarios y actividades
relacionadas con su actividad econdémica, encontramos que la Corte Suprema de
Justicia en sentencia de 2015 sefialé:1°

“De cara a los argumentos planteados por la persona juridica inconforme, se advierte
que la decision reprochada por aquélla y la cual determina la competencia de esta
Colegiatura para conocer del presente asunto es la sentencia del 11 de junio de 2015,
por medio de la cual la Sala Civil del Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogotd
D.C. desestimé la accion de proteccion al consumidor financiero que la aqui
accionante elevé en contra del Banco BBVA S.A. después de precisar que el
acuerdo de voluntades que fungio entre las partes no supone una relacion de
consumo; pues a su juicio, tal conclusion se derivé de que la Corporacion convocada
acudié al concepto de consumidor previsto en la Ley 1480 de 2011 y no al determinado
enlaLey 1329 de 2009, a pesar de que para el caso en particular sélo resultaba aplicable
la ultima de tales disposiciones por ser una norma de cardcter especial.

En efecto, la citada Sala Civil sefialé en la audiencia celebrada el 11 de junio de 2015,
que como la accién de proteccion al consumidor fue desarrollada en aras de proteger a
tales sujetos de los desequilibrios que pudieran surgir en las relaciones que entablan con
quienes ofrecen los bienes y servicios que requieren para satisfacer sus necesidades,
dicho mecanismo sélo puede ser adelantado por quien ostente tal calidad de
conformidad con el articulo 52 de la Ley 1480 de 2011 (...).

(.)

4. Es este orden de ideas, advierte esta Corte que la labor desplegada por la autoridad
judicial acusada consistié en hacer extensiva la accién de proteccion al consumidor en
general prevista en el articulo 57 de la Ley 1480 de 2011 a los consumidores financieros
a los cuales hace referencia el articulo 22 de la ley 1328 de 2009, sin perder de vista que
en ambos casos es imposible soslayar la existencia de una relacién de consumo entre las
partes, esto es, aquélla que se encuentra encaminada a satisfacer una necesidad
particular y desligada de la actividad econémica de quien hace uso del instrumento
procesal (...)"

En este punto, en fallos recientes se ha estudiado que el consumidor financiero
no tiene una nocién mas amplia que la establecida en la Ley 1480 de 2011, en
atencion, entre otras, a lo estipulado expresamente por la propia Corte

10 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia de 12 de agosto de 2015.
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Constitucional en sentencia C-909 de 2012. Veamos:

76.1.  El Tribunal Superior de Bogot3, en relacion con el uso de la acciéon de proteccion
al consumidor financiero por parte de quien no tiene la calidad de consumidor:

“Y es que Tampoco resulta ecudnime que quien carezca de esa condicion especial,
pretenda aprovecharse de las ventajas que el orden juridico, en particular, la Ley
1480 de 2011, ha querido instituir a favor de ese sujeto regularmente indefenso,
recorddndose un listado de varios derechos tendientes a una proteccion, como
informacion, garantias, indemnidad; interpretacion mds favorable de las normas y de
los contratos; adecuadas cldusulas generales de contratacion en los negocios de
adhesién; sin obligacion de permanencia minima; prohibicién de estipulaciones que
generen desequilibrio o abusivas y su ineficiencia de pleno derecho; posibilidad de
retracto; acciones especiales de proteccion [...] "1

76.2.  El Tribunal Superior de Bogota, Sentencia del 9 de junio de 2023:12

“Y es que Tampoco resulta ecudnime que quien carezca de esa condicion especial,
pretenda aprovecharse de las ventajas que el orden juridico, en particular, la Ley
1480 de 2011, ha querido instituir a favor de ese sujeto regularmente indefenso,
recorddndose un listado de varios derechos tendientes a una proteccién, como
informacidn, garantias, indemnidad; interpretacion mds favorable de las normas y de
los contratos; adecuadas cldusulas generales de contratacion en los negocios de
adhesion; sin obligacion de permanencia minima; prohibicion de estipulaciones que
generen desequilibrio o abusivas y su ineficiencia de pleno derecho; posibilidad de
retracto; acciones especiales de proteccién [...].

Acorde con ese dispositivo juridico, la demandante no tiene la calidad de
consumidora, dado que las relaciones facticas esgrimidas no permiten evidenciar
en forma alguna, que ella hubiese actuado como usuaria final, en el negocio
juridico contenido en el Contrato de Fiducia Mercantil de Administracién Fideicomiso
Lote Tunja y sus modificaciones, con independencia de la naturaleza de ese acto, pues
del relato de los hechos tampoco es factible admitir que en virtud de la negociacion que
aqui se discute, pudieron vulnerarse los derechos de las personas a quienes se les pueda
dotar de la condicién en comento, dada la situacidn expuesta en el escrito genitor.

Por el contrario, difiere de lo que ha reconocido la doctrina cuando se ha
encargado de tratar las relaciones de consumo en el dmbito inmobiliario, al
sostenerse que “(...) debe entenderse por consumidor inmobiliario a la persona natural
o juridica que, como destinatario final, adquiere, disfruta o utiliza un bien inmueble
destinado a vivienda para satisfacer una necesidad propia, privada, familiar o
doméstica y empresarial cuando no esté ligada intrinsecamente a su actividad
econdmica (...)".

Justamente, la actora aspiraba en conjunto con su contendiente, adelantar un
plan inmobiliario sobre un predio de su propiedad, en los términos fijados en el

11 Tribunal Superior de Bogot3, Sala Civil, Sentencia del 9 de junio de 2023 proferida dentro del proceso
verbal de proteccidn al consumidor de Maria Teresa Cely contra Alianza Fiduciaria S.A.,, M.P. Aida
Victoria Lozano Rico.

12 Tribunal Superior de Bogot3, Sala Civil, Sentencia del 9 de junio de 2023 proferida dentro del proceso
verbal de proteccién al consumidor de Maria Teresa Cely contra Alianza Fiduciaria S.A., M.P. Aida
Victoria Lozano Rico, y M. Clara Inés Marquez Bulla, y Luz Stella Agray Vargas.
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contrato de fiducia y sus posteriores otrosies, quedando establecido en el pardgrafo de
la cldusula quinta, que “el objeto del fideicomiso podrd ser adaptado para el desarrollo
de un proyecto inmobiliario, el cual se ha de regir por lo establecido en FIDEICOMISO
AVIUM TUNJA administrado por ALIANZA”.

Sin embargo, en esa etapa de formacién del convenio, ni en la futura de la ejecuciéon
del mismo, podria alcanzar la categoria de consumidora, dado que el propdsito de
la negociacién no permitia disponer de las unidades inmobiliarias “para la satisfacciéon
de una necesidad propia, privada, familiar o doméstica y empresarial”, que no
“esté ligada intrinsecamente a su actividad econémica’, pues al fin de cuentas lo
que recibiria la actora es el pago del precio fijado por el terreno que se destinaria para
el proyecto y, unos porcentajes adicionales siempre que se escrituraran cierto niimero
de apartamentos que harian parte del programa a desarrollar, pero no beneficiarse
del uso de alguno de ellos para solventar una necesidad, como se citd, de ahi que
el buen suceso contractual conllevaria a lucrarse econémicamente del inmueble
que aporto al fideicomiso.” (Destaco)

76.3.  El Tribunal Superior de Bogot4, sentencia de 4 de septiembre de 2024:13

“Desde ahora se advierte que se revocard la sentencia refutada para acoger la excepcion
de fondo denominada ausencia de relacién de consumo por el cardcter profesional
de los constructores Clavijo, propuesta oportunamente por Alianza
Fiduciaria, y reiterada expresamente en los reparos concretos y en la
sustentacion del recurso de apelacion, fundada en que los demandantes son
inversionistas en materia inmobiliaria y constructores profesionales, y que, en
consecuencia, no pueden ser considerados como unos consumidores que se
encuentran en una posicion desigual que amerite la proteccion del estatuto del
consumidor.

A juicio de la Sala, si bien la accionada es una entidad vigilada, los promotores de la
accién no ostentan la calidad de consumidores financieros, esto quiere decir que, no
estdn habilitados para someter el asunto contencioso a través de la accién de proteccién
al consumidor ante la Delegatura para Funciones Jurisdiccionales de la
Superintendencia Financiera de Colombia, tal como lo expone el articulo 58 de la Ley
1480 de 2011, norma que indica con claridad que dicha regulacién se aplica a los
procesos que versen sobre la violacion a los derechos de los consumidores
establecidos en normas generales o especiales en todos los sectores de la economia,
con observancia de las reglas alli contenidas.

(.)

Quiere decir lo anterior, que no es de recibo la tesis expuesta por el funcionario de
primera instancia, cuando aduce que la Ley 1328 de 2009 regula una forma
“especial” de consumidor financiero, diferente a la regulada por la Ley 1480 de
2011, y que no era necesario verificar el tema de la actividad econémica de los

demandantes, pues la sentencia de constitucionalidad fue muy precisa en indicar que

la definicion de consumidor financiero tiene las mismas connotaciones y alcance al
precisado sobre dicho concepto en el estatuto del consumidor, aunado a que se reitera,

13 Tribunal Superior de Bogota, Sala Civil, Sentencia de 4 de septiembre de 2024 proferida dentro del
proceso verbal de proteccién al consumidor de Ugo Manuel Clavijo Baquero y otros contra Alianza
Fiduciaria S.A.,, M.P. Ivan Dario Zuluaga Cardona, y M. Oscar Fernando Yaya Pefia y Manuel Alfonso
Zamudio Mora.
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el articulo 58 de la Ley 1480 precisa que dicho precepto se aplica a los procesos
especiales de proteccion al consumidor.

Incluso, el Estatuto del consumidor prevé que: “(...) los consumidores financieros de
las entidades vigiladas por la Superintendencia Financiera de Colombia podrdn a su
eleccion someter a conocimiento de esa autoridad, los asuntos contenciosos que se
susciten entre ellos y las entidades vigiladas sobre las materias a que se refiere el
presente articulo para que sean fallados en derecho, con cardcter definitivo y con las
facultades propias de un juez.”, lo que implica que dichas normas no le son del todo
ajenas al sector financiero como se quiso hacer ver en el fallo apelado, pues incluso
la misma norma remite expresamente al trdmite del articulo 58 ibidem.

En consecuencia, para que los demandantes tuvieran legitimacion en la causa,
debian probar que los negocios fiduciarios realizados, no estaban ligados a su
actividad econémica propia, pues asi lo condicioné la Corte Constitucional al
estudiar la exequibilidad del literal d del articulo 2 de la Ley 1328 de 2009, sin que
por esta razén, podamos hablar de una norma mds favorable en favor de los
consumidores.

Por lo tanto, el concepto de consumidor o usuario de bienes y servicios, asi como el de
consumidor financiero, debe reunir los requisitos previstos por el numeral 3 del
articulo 5 de la Ley 1480, segtin el cual es “Toda persona natural o juridica que, como
destinatario final, adquiera, disfrute o utilice un determinado producto, cualquiera que
sea su naturaleza para la satisfaccién de una necesidad propia, privada, familiar o
doméstica y empresarial cuando no esté ligada intrinsecamente a su actividad
econdémica. Se entenderd incluido en el concepto de consumidor el de usuario.”

()

En tal sentido, los fideicomitentes del patrimonio auténomo fideicomiso Chile, no
pueden ser catalogados como consumidores financieros, porque el negocio
juridico celebrado y cuestionado en este juicio, hacia parte de las actividades
mercantiles que constituyen su actividad econémica principal, esto es, la
celebracién de contratos relacionados con desarrollos inmobiliarios.” (Destaco)

Ademas de lo anterior, y como nos lo recordd el propio Tribunal Superior de
Bogot4, la misma Corte Constitucional (sentencia C-909 de 2012) limit6 el alcance
y aplicacion de las normas de consumidor, en especial de consumidor financiero,
a aquellos sujetos que en realidad adquirieran dicho servicio financiero para la
satisfaccion de una necesidad propia y no en ejecucion de su actividad
econdmica propia, esto es que dicha actividad empresarial no estuviera ligada
intrinsecamente a su actividad econémica.

Veamos lo sefnalado por la Corte Constitucional -de la que el Tribunal Superior
de Bogota nos recordo6 en fallo de 4 de septiembre de 2024 (arriba citado) que
era de obligatorio cumplimiento para todos los operadores judiciales- en
relacion con la expresion “todo” del literal D del articulo segundo de la Ley
1328:14

14 Corte Constitucional, sentencia C-909 de 2012, M.P. Nilson Pinilla Pinilla.
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(...) converge en quien entrafie una relacion de consumo ante las entidades
vigiladas por la Superintendencia Financiera de Colombia, de manera que, como
consumidor financiero, (i) refiere a un determinado sector de la economia, (ii) frente a
la adquisicion de un bien o servicio, para satisfacer una necesidad propia, no ligada
intrinsecamente a su actividad econémica, componentes que coetdneamente
permiten establecer que, (iii) aunque no sea habitual consumidor financiero, ello no
enerva ni impide que llegue a serlo, manteniéndose como potencial consumidor, que se
materializard al mostrar interés por un bien o servicio, y (iv) lo serd todo aquel
vinculado de una u otra forma, directa o indirectamente, con las entidades vigiladas por
razén del producto o servicio ofrecido y adquirido o por adquirir, propio de tal actividad
econémica”.

Y en la misma sentencia se establece que:

7.2. La nocién legal inicial incluia como consumidor a toda “persona natural o juridica,
que contrate la adquisicién, utilizacion o disfrute de un bien o la prestacion de un
servicio determinado, para la satisfaccién de una o mds necesidades”, enfoque amplio
que, de acuerdo con los conceptos de la Superintendencia de Industria y Comercio y los
pronunciamientos de la justicia ordinaria, conllevaba “desequilibrio” en la relacién
de consumo, sin mirar en si la naturaleza y los fines perseguidos por las partes.

Alrededor de este concepto giraron los derechos del consumidor y su proteccién, nocion
progresivamente decantada Iluego de desecharse la clasificacién productor
(especialista) - consumidor (profano), hasta llegar a suponer como consumidor, (i) al
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 economica propia,
reubicdndose el desequilibrio en la relacién productor y/o expendedor, de una parte, y
consumidor, de la otra.

Nétese como tal concepcion fue adoptada por la Ley 1480 de 2011, al establecer el
numeral 3° de su articulo 5° que consumidor o usuario: “Toda persona natural o juridica
que, como destinatario final, adquiera, disfrute o utilice un determinado producto,
cualquiera que sea su naturaleza para la satisfaccion de una necesidad propia, privada,
familiar o doméstica y empresarial cuando no esté ligada intrinsecamente a su
actividad econémica. Se entenderd incluido en el concepto de consumidor el de
usuario.

Un elemento adicional de andlisis es el referido a la inclusion de “toda” persona, natural
o juridica en la definicién de consumidor desde la regulacién del Decreto 3446 de 1982,
lo que conlleva multiplicidad de actores por consumo en cualquier sector o actividad
econdémica (comercial, industrial, bancaria, financiera, agricola, minera, bursdtil), con
el ingrediente, segtin la Ley 1480 de 2011, de buscar adquirir, disfrutar o utilizar “un
determinado producto, cualquiera sea su naturaleza”, factor que lleva a vincular al
consumidor con bienes o servicios de su interés en esos sectores de la economia, u otros,
por lo que serd entonces un consumidor determinado y calificado, lldmese, consumidor
industrial, agricola, financiero, etc., en torno a la dindmica del mercado, rol que el
Congreso podrd definir con fundamento en la potestad de libre configuracion legislativa
y en el control a bienes y servicios ofrecidos y prestados a la comunidad (arts. 78 y 150
Const.).

(.)

7.3. En esta medida, la Ley 1328 de 2009, “Por la cual se dictan normas en materia
financiera, de seguros, del mercado de valores y otras disposiciones”, al consagrar la

29



POSSE

HERRERA

RUIZ @@

80.

81.

82.
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definicion de consumidor financiero, no hizo cosa diferente que enfocar la nocion
cardinal de consumidor, a los sujetos eventuales o potenciales de bienes y
servicios que ofrecen las entidades de los sectores bancario, financiero,
asegurador y de valores, vigiladas por la Superintendencia Financiera, conforme
al mercado en el que participan, en calidad de productor/proveedor (entidades
vigiladas) y consumidor (cliente o usuario), propio de la actividad econémica que
protege la Constitucion, pero con las connotaciones ya esbozadas en acdpites
anteriores.” (Destaco)

Y, en forma mas reciente, encontramos que el 22 de enero de 2025, el Tribunal
Superior de Bogota, manifesté en materia de consumidor financiero que dicho
estatuto no era aplicable respecto de personas inversionistas en materia
inmobiliaria: 15

De entrada se advierte que la respuesta a esos cuestionamientos consiste en que se
revocard la sentencia de primera instancia para en su lugar acoger la excepcion de
fondo formulada por Alianza Fiduciaria S.A. y la llamada en garantia La Previsora S.A.,
alusiva a la ausencia de relaciéon de consumo, en la medida en que la sociedad
demandante tiene por objeto social la actividad inversionista en materia
inmobiliaria y de construcciéon, de alli que no se encuentre en una posicion de
desigualdad ante la demandada que amerite su proteccion mediante el estatuto del
consumidor.

En efecto, la Superintendencia Financiera de Colombia, sin entrar a analizar las
pruebas obrantes en el expediente se limit6 a desconocer las providencias de sus
superiores jerarquicos en materia de consumidor financiero e, insistir -
ridiculizando las sentencias-, en que los inversionistas inmobiliarios son
consumidores financieros.

En todo caso, los siguientes demandantes tienen la calidad de inversionistas en
materia inmobiliaria, asi se acredit6 en el proceso a través de diferentes medios
probatorios como a continuacién paso a desarrollar:

Los demandantes son inversionistas profesionales en vivienda e, incluso,
adquirieron varias unidades de este proyecto: cémo se observa en los
certificados aportados con la contestacion de la demanda, los siguientes
demandantes son profesionales inversionistas:

15 Tribunal Superior de Bogot4, sentencia de 22 de enero de 2025, M.P. German Valenzuela Valbuena.
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ENCARGANTE/CESIONARIO OTRAS UNIDADES EN OTROS
ANDALUCIA INMUEBLES EN
COLOMBIA
NATALIA CARVAJAL MORALES 4
MONICA MARIA VASQUEZ GUTIERREZ 4 3
CARLOS EDUARDO VASQUEZ GUTIERREZ 3
LILIANA MERCEDES CIFUENTES BOLIVAR 1
PAULA MARCELA MEDINA TABARES 1
JUAN DIEGO ORTIZ ROLDAN 3 "
CAROLINA GAVIRIA JIMENEZ 2

82.1.1.

82.1.2.

82.1.3.

82.1.4.

Especificamente, los demandantes Natalia Carvajal Morales y Carlos Eduardo
Vasquez Gutiérrez ni siquiera residen en Colombia. Como reconocieron en el
interrogatorio surtido en la audiencia de primera instancia, la sefiora Carvajal
tiene como domicilio principal la ciudad de Tarrega en el Reino de Espafia, desde
abril de 2018, y el sefior Vasquez el estado de California en los Estados Unidos de
América, desde hace mas de 40 afios.

Por otro lado, Carolina Gaviria respondi6 negativamente a la pregunta
formulada sobre su intencién de utilizar el inmueble que pretendia adquirir para
fines habitacionales, dando por entendido que lo requeria para propdsitos ajenos
a su uso personal.

Respecto de Juan Diego Ortiz Roldan, quien ya habia adquirido dos inmuebles
en el proyecto, afirmo en el interrogatorio surtido que la fecha de entrega le era
irrelevante pues inicamente habia suscrito el encargo para fines de inversion.
Veamos la transcripcion de la audiencia:

“Juez de instancia: ; Osea usted ya tenia dos apartamentos?

Juan Diego Ortiz Roldd: Siy me los entregaron.

(.)

Juez de instancia: ;Le mencionaron para qué fecha o qué periodo estaba préximo a
entregar este apartamento?

Juan Diego Ortiz Rolda: No, no pregunté. Por la confianza que tuve de los otros
apartamentos no pregunté para cuando me lo iban a entregar. Igual yo era para
inversion entonces obviamente no pregunté eso (...)".

Ahora, la sefiora Ménica Vasquez Gutiérrez acepté durante la audiencia que
habia adquirido dos apartamentos a su nombre, uno al de su hija (que admitio6
administra y tiene arrendado, pues vive fuera del pais) y otro a nombre de su
hermano para tener “estabilidad econémica”, denotando que no tenia interés en
habitar la totalidad de los inmuebles adquiridos en el Proyecto.

31



POSSE

HERRERA

RUIZ @@

82.1.5.

82.1.6.

82.2.

82.2.1.

82.2.2.

83.

84.

85.

La demandante Liliana Cifuentes, a su vez, no solo reconoce al inicio de su
interrogatorio que fue propietaria de multiples inmuebles, incluyendo oficinas,
que estaban destinados a la renta, sino también acept6 que su participacién en el
Proyecto Obras de Andalucia tenia propdsitos de inversién. Veamos:

“Abogado de la sociedad demandada: ;Usted iba a vivir en esa unidad o la adquirié
para renta?

()

Liliana Cifuentes: Yo lo adquiri como inversién pensando en el futuro de mis hijas”.

Por ultimo, mismo razonamiento expres6 la demandante Paula Marcela
Medina, a quién se le pregunt6 en la audiencia de primera instancia si era
consciente de que estaba adquiriendo una Vivienda de Interés Social, a lo que
contesto:

“Paula Marcela Medina: Si sefior claro. Yo tenia todo el conocimiento. Como lo dije
anteriormente, mi objetivo era que este proyecto apenas me lo entregaran yo lo
alquilaba, recogia como un tiempo que se empezara como a valorizar y yo lo pudiera
vender. Como supuestamente, entre comillas, yo habia hecho un negocio estupendo
de 104 millones, entonces mis cdlculos era me entregan, lo vendo mds o menos en
130, 140 mds o menos, y ahi ya puedo ir a buscar c6mo me meto en un apartamento
ya construido”

Registrados como comerciantes: (1) Carolina Gaviria Jiménez, (2) Fredy Alonso
Cuartas Gémez, y (3) Andrés Mauricio Agudelo Ceballos.

De particular relevancia para el presente proceso es la calidad de comerciante
que ostenta el sefior Juan Diego Ortiz Roldan de acuerdo con su registro en
Camara de Comercio. En efecto, y como bien lo confirma el demandante en el
interrogatorio de parte, aparece registrado como “rentista de capital”.

Asi, su vinculaciéon al Proyecto Inmobiliario Obras de Andalucia tenia como
objetivo arrendar los inmuebles adquiridos por él, como lo ha venido realizando
con otros de los 11 bienes de esta especie registrados a su nombre.

En este sentido, haciendo alusién a la normativa y jurisprudencia anteriormente
citadas, los mencionados demandantes no pueden ser reputados como
consumidores financieros en el marco del Proyecto sub examine.

Efectivamente, son inversionistas que decidieron suscribir los respectivos
encargos fiduciarios no para “satisfacer una necesidad propia” y ser los
consumidores finales de los bienes que adquirian.

Al contrario, lo que buscaban era obtener una renta derivada de su arriendo o

32



POSSE

HERRERA

RUIZ @@

86.

87.

88.

89.

una capitalizacion de la valorizacion de los inmuebles del Proyecto, precluyendo
cualquier posibilidad de que bajo la normativa vigente y la jurisprudencia de las
Altas Cortes y Tribunales Superiores puedan ser considerados consumidores
financieros.

Estas personas, mencionadas anteriormente y que en el parrafo siguiente se
enumeran, no eran adquirentes de vivienda de interés social de buena fe pues,
dichas viviendas y el subsidio inherente a estos proyectos, no eran destinados
para inversionistas o adquirentes de ingresos medios. Por el contrario, las
viviendas de interés social se encuentran destinadas a ser una soluciéon de
vivienda para las familias de ingresos bajos o medios como una solucién de
su vivienda para las personas que no tienen los recursos para acudir al
mercado convencional?s.

Asi pues, las pretensiones econdmicas de los siguientes inversionistas y
demandantes deben ser revocadas: (1) Andrés Mauricio Agudelo Ceballos, (2)
Carlos Eduardo Vazquez Gutiérrez, (3) Carolina Gaviria Jiménez, (4) Juan Diego
Ortiz Roldan, (5) Liliana Mercedes Cifuentes Bolivar, (6) Ménica Maria Vazquez
Gutiérrez, (7) Natalia Carvajal Morales, (8) Paula Marcela Medina, y (9) Fredy
Alonso Cuartas Gomez.

CONFUSA CALIFICACION SOBRE EL PRODUCTO O TIPO DE CONTRATO
FIDUCIARIO DEL QUE SE DEBE OCUPAR EL PROCESO: LA
SUPERINTENDENCIA APLICO

La sentencia es erratica y confusa dado que presenta par su sustentaciéon una
mezcla de consideraciones relacionadas con distintos tipos de contratos de
fiducia de administraciéon inmobiliaria, para los cuales (con fines de supervision),
la Superintendencia Financiera de Colombia se ha ocupado de sefialar sus
propias caracteristicas, clases y ademas exigencias respecto del actuar fiduciario.
Particularidades que se derivan de la misma naturaleza y frente a las cuales se
requieren unos analisis especiales derivados de la propia forma en que operan
cada uno de esos negocios fiduciarios.

En efecto, en la Circular Basica Juridica de la Superintendencia Financiera
encontramos que el supervisor, solamente para fines de su actividad de
supervisidn, introdujo algunas tipologias de negocios fiduciarios y de ellos quiso
establecer algunas particularidades del servicio fiduciario, abrié un concepto de
fiducia inmobiliaria y de ella se ocupd de precisar que particularidades del
servicio que la fiduciaria presta para cada una de las etapas:

16 Tomado de: ;Qué es la vivienda VIS y como puedes acceder a este subsidio?

33


https://www.metrocuadrado.com/noticias/economia/que-es-la-vivienda-vis-y-como-puedes-acceder-este-subsidio-4203/

POSSE

HERRERA

RUIZ @@

89.1.

89.2.

89.3.

90.

91.

92.

Preventas: tiene ocurrencia mientras se cuenta con la radicacion de permiso de
ventas, después que el constructor tiene el permiso del estado para comercializar
viviendas esta facultado para recibir directamente recursos y el esquema
fiduciario cumple otra finalidad, que corresponde a definir la forma de
administracién y canalizacion de recursos destinados a un proceso constructivo
completamente a cargo del Fideicomitente Constructor;

Contrato de administraciéon inmobiliaria; y,

Contrato fiduciario en el que se emiten y comercializan participaciones
inmobiliarias: producto fiduciario asociado a la circulacién de las participaciones
fiduciarias como mecanismo para acceder al proyecto.

En verdad, en la sentencia de diciembre, la Superintendencia Financiera de
Colombia transita por todas estas tipologias para revisar el comportamiento de
la fiduciaria en la administracion del Fideicomiso Obrasdé Andalucia, sin
distinguir que cada una de ellas tiene su propias instrucciones y regulacion; pero,
ademas, que lo que describi6 como supuestas omisiones o actos de falta de
diligencia del fiduciario, en realidad corresponden, por ejemplo, a negocios
fiduciarios de otro orden, como lo son la comercializacién de participaciones
fiduciarias, esquema fiduciario sustancialmente diferente al fideicomiso
inmobiliario propiamente dicho, inclusive de aquél que se ha denominado
preventas.

Dicho esquema de participaciones fiduciarias y su regulacion, valga anotar, fue
introducido en el afio 2016 mediante la Circular n.° 024 que modificé la Circular
Basica Juridica de la Superintendencia Financiera y que, ademas, corresponde a
ajustes, que no son aplicables al negocio juridico objeto de debate, por un lado, y
a la creacién de una nueva parametrizacién de negocio fiduciario como lo es el
de participaciones fiduciarias que tiene unos alcances, objetivos y finalidades
distintos al de fiducia inmobiliaria. Disposiciones que, tanto por la aplicacién de
la ley en el tiempo como por la especialidad, no son aplicables al caso que nos
ocupan pero que fueron indebidamente empleadas por el juez de primera
instancia.

Por ejemplo, en cuanto a la capacidad del fideicomitente para asumir las
obligaciones financieras del fideicomiso derivadas del crédito constructor no
observo que las mismas correspondian a modelos de participacidn fiduciaria que,
entre otras, se pone dicha exigencia en atencién a que los participes adquieren
derechos fiduciarios y no se escrituran unidades inmobiliarias a dichos terceros.
Situacién que conlleva a que no ingresaran al final de la construccion el altimo
pago de esos participes derivados del crédito hipotecario o leasing inmobiliario,
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como si ocurre en los fideicomisos inmobiliarios como lo es el Fideicomiso
Obrasde Andalucia. Veamos su errado analisis:

En la pagina 44, por ejemplo, se exige que, en materia de crédito constructor se
analicen los mecanismos destinados a su pago y los riesgos de impago de dichas
obligaciones. Disposiciéon que solo se encuentra prevista para fideicomisos de
participaciones fiduciarias:

Al pasar a los créditos constructores, tampoco se allegd estudio por parte de la sociedad fiduciana del
servicio de la deuda, el estado de liquidez del fideicomitente para asumir este pago v el pedir las suficientes
garantias de pago ante lo previsible, una mora, carga de diligencia que le competia pues no solamente
con ocasion a estos préstamos resultaba el PA ser el obligado principal sino el unico garante real de la
deuda con los terrenos aportados para el desarrollo constructivo.

Y es que tampoco se allego al plenario, para dicha fecha el debido estudio para establecer de donde
saldrian los recursos al servicio de la deuda, esto dado que conforme lo sefiala la Circular 024 de 2016,
indicéd “___Instrucciones en materia de negocios fiduciarios a través de los cuales se comercializan
participaciones fiduciarias, requisitos minimos para los contratos de fiducia inmobiliaria y rendicion de
cuentas.”, y exigia que “(...) 3.4.7.3.4. Si se prevé la adquisicién de crédito para la financiacién del
proyecto, los mecanismos destinados a su pago y los riesgos de impago de dichas obligaciones.”,
(resaltados ajenos).

Analisis precisamente que, entre otras cuestiones, daria a lugar a establecer la real solvencia del
fideicomitente para cuando se tuvo por concretado el giro de recursos v establecer medidas tendientes a
que el objeto del contrato no se viera afectado con esta financiacion posteriorl, empero se encuentra de
los relatos en interrogatorios lo contrario, esto es, dos créditos impagos, una ausencia total de liquidez,
ningun analisis llevado a cabo a este proposito, una obligacion con cargo al fideicomiso, una garantia real
con cargo al fideicomiso, que los dineros entregados por los vinculado (beneficiarios de las unidades) que
debian ser destinados a la construccion terminaron hasta donde alcanzo el recurso, sufragando estos
créditos, ofrecimientos de acuerdos de pagos con los bancos por via de entrega de area como dacion, y
por ende, un descalce al mismo proyecto al tener que entregar unidades que no estaban previstas para
este empréstito sino que servian para la venta y comercializacion del proyecto con obtencion de fuente
liquida.

INDEBIDA APLICACION DE LA NORMA SUSTANCIAL

Ademas de las imprecisiones técnicas que trae la decision respecto de la tipologia
de productos fiduciarios, la sentencia realiza una mezcolanza de disposiciones
regulatorias, que las mismas entraron en vigor legal en épocas distintas, siendo
de aplicacion para el caso que nos ocupa, en cuanto a la Circular Basica Juridica
de la Superintendencia Financiera de Colombia, la Circular Externa 046 de
2008 y no la Circular externa 024 de 2016, la que entr6 en vigencia para el
mes de marzo de 2017. Veamos:

Circular externa n.° 056 de 29 de diciembre de 2016 de la Superintendencia
Financiera de Colombia:
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Referencia: Entrada en vigencia de las instrucciones impartidas en la
Circular Externa 024 de 2016, respecto de la Rendicién de Cuentas e
Informes Periodicos correspondiente al Numeral 6 Capitulo | Titulo Il de la
Parte Il de la Circular Basica Juridica.

Apreciados sefiores:

Con el fin de que las modificaciones a la rendicion de cuentas e informes
periodicos incorporadas mediante la Circular Externa 024 de 2016 sean
adecuadamente implementadas por Ila Sociedades Fiduciarias, esta
Superintendencia, en uso de sus facultades legales y en particular las
consignadas en el numeral 9 del articulo 11.2.1.4.2, considera necesario ajustar la
entrada en vigencia de las modificaciones establecidas en la instruccién Tercera
de la citada circular externa hasta el 31 de marzo de 2017.

La presente circular rige a partir de su publicacion.

Cordialmente,

GERARDO HERNANDEZ CORREA
Superintendente Financiero de Colombia

Mencionar a manera de ejemplo simplemente las siguientes citas que presenta la
sentencia, ilustran este motivo de inconformidad, pero es que ademas en tales
indicaciones normativas que no corresponden a la norma que debe regir el
analisis del presente caso, con ellas determiné que mi representada incumpli6 su
deber de diligencia. Veamos:

Sefiala en la pagina 34 primer parrafo primero que se debe obtener la suficiencia
de las fuentes de financiacion del proyecto, cuando dicha suficiencia de las
fuentes de financiacién no se encuentra establecidos en las normas y
jurisprudencia aplicables al momento de constitucion del contrato de fiducia y
de las mismas acreditaciones de las condiciones de giro.
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De la debida diligencia en la constitucién del negocio fiduciario.

Ya por establecido se tiene, sea por fuente legal ora por la junisprudencial respecto de las sentencias ya
atras citadas, que la sociedad fiduciaria, previo a comprometer su responsabilidad tiene que llevar a cabo
acciones tendientes a establecer el alcance del negocio fiduciario a celebrar, asi como aquél que le impone
aplicar sus procedimientos de control interno para determinar si esta en capacidad de evaluar, valorar y
verificar aspectos tales como:

() que la adquisicion del terreno donde se habra de desarrollar el proyecto y que su tradicion no
ofrezca problemas de orden legal.

reccién: Calle 7 No. 4 - 49 Bogota D.C., Colombia Radicacion: XXXXXX
nmutador: (+57) 601 594 0200 - 601 594 0201 Pagina | 33
vw.superfinanciera.gov.co

Superintendencia
! Financiera de Colombia

(1) Que el punto de equilibrio establecido por parte del fideicomitente o participe no comprometa
la viabilidad del proyecto.

(i) Que se encuentren dadas las condiciones tecnicas y juridicas para que el proyecto llegue a
termino, antes de permitir que los constructores dispongan de los recursos de los futuros compradores.

(iv) gue haya solvencia, capacidad técnica, administrativa y financiera del constructor o promotor,
segun la magnitud de la labor.

(v) que exista certeza acerca de la obtencion de los créditos indispensables para la ejecucion de
la obra.

Y, (vi) que se obtenga la suficiencia de las fuentes de financiacion para cumplir el proyecto.

Y, se reitera que en la pagina 44, tercer parrafo, se establecen unas disposiciones

aplicables a la fiducia de participaciones fiduciarias y que fue incorporada con
posterioridad a la celebracion del contrato de fiducia:

37



POSSE

HERRERA

RUIZ @@

95.

96.

97.

Al pasar a los créditos constructores, tampoco se allego estudio por parte de la sociedad fiduciana del
servicio de la deuda, el estado de liquidez del fideicomitente para asumir este pago y el pedir las suficientes
garantias de pago ante lo previsible, una mora, carga de diligencia que le competia pues no solamente
con ocasion a estos préstamos resultaba el PA ser el obligado principal sino el unico garante real de la
deuda con los terrenos aportados para el desarrollo constructivo.

Y es que tampoco se allego al plenario, para dicha fecha el debido estudio para establecer de donde
saldrian los recursos al servicio de la deuda, esto dado que conforme lo sefiala la Circular 024 de 2016,

indico “._.Instrucciones en materia de negocios fiduciarios a traves de los cuales se comercializan
participaciones fiduciarias, requisitos minimos para los contratos de fiducia_inmobiliaria y rendicion de
cuentas.”, y exigia que “(..) 3.4.7.3.4. Si se prevé la adquisicion de crédito para la financiacién del
proyecto, los mecanismos destinados a su pago y los riesgos de impago de dichas obligaciones.”,
(resaltados ajenos).

Analisis precisamente que, entre ofras cuestiones, daria a lugar a establecer la real solvencia del
fideicomitente para cuando se tuvo por concretado el giro de recursos vy establecer medidas tendientes a
que el objeto del contrato no se viera afectado con esta financiacion posteriorl, empero se encuentra de
los relatos en interrogatorios lo contrario, esto es, dos créditos impagos, una ausencia total de liquidez,
ningun analisis llevado a cabo a este propoésito, una obligacion con cargo al fideicomiso, una garantia real
con cargo al fideicomiso, que los dineros entregados por los vinculado (beneficiarios de las unidades) que
debian ser destinados a la construccion terminaron hasta donde alcanzo el recurso, sufragando estos
créditos, ofrecimientos de acuerdos de pagos con los bancos por via de entrega de area como dacion, y
por ende, un descalce al mismo proyecto al tener que entregar unidades que no estaban previstas para
este empréstito sino que servian para la venta y comercializacion del proyecto con obtencion de fuente
liquida.

Citas improcedentes pues, como se explic6 anteriormente, no hacen parte de la
norma que regula el contrato de fiducia y las correspondientes instrucciones y
deberes a cargo de la fiduciaria, en la medida en que la norma aplicable para la
época de firma del contrato fiduciario del que se ocupa este proceso (Circular
Externa 046 de 2008).

En este sentido, en sentencia reciente del H. Tribunal Superior de Bogot3, se
manifesté que, respecto de la Circular n.° 024 de 2016, que era totalmente
improcedente exigirle a la fiduciaria el cumplimiento de postulados legales
posteriores a la celebracion del Contrato de Fiducia.l”

También tiene razon la fiduciaria cuando sostiene que no se le podia endilgar culpa por
la no aportacion de pruebas que nunca le fueron requeridas por parte de la
Superintendencia, ni por su contraparte, como los estados financieros del Grupo Ocean
S.A.; al respecto se recuerda que para que puedan ser valoradas las pruebas por el juez
previamente tienen que ser decretadas, cosa que no sucedié con el precitado medio
probatorio. Asimismo, tampoco le eran exigibles el cumplimiento de postulados
legales de normas que empezaron a regir con posterioridad a la suscripcion del
negocio fiduciario, como seria la Circular 024 del 27 de julio de 2016. (Destaco)

Entonces, como al tenor del articulo 164 del CGP la decision judicial debe
fundamentarse en las pruebas regular y oportunamente allegadas al proceso, los
medios probatorios que acaban de mencionarse no fueron considerados en la
resolucion del asunto.

17 Tribunal Superior de Bogot4, sentencia de 28 de agosto de 2024, M.P. Maria Patricia Cruz Miranda.
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Respecto de esta misma tematica, por ejemplo, al analizar los créditos que fueron
gestionados por el Fideicomitente para la construcciéon del proyecto, también
derivo responsabilidad a la sociedad fiduciaria de manera antitécnica, debido a
que, nuevamente, cita una obligaciébn a cargo de la fiduciaria, pero con
fundamento en un producto diferente al de fiducia inmobiliaria, esto es el de la
fiducia de participaciones fiduciarias.

Y es que al parecer el Juez de primera instancia no distingue entre la fiduciaria
inmobiliaria propiamente dicha y aquel producto que merecié6 un esquema
regulatorio diferente por parte del supervisor, por ello la expedicion de la
circular externa n.° 024 de 2016, donde se ocupd de impartir instrucciones para
cuando se contemple la emision de participaciones fiduciarias, producto
fiduciario completamente diferente del que nos ocupa en este proceso. Estos
yerros derrumban completamente cualquier conclusién caprichosa o antojadiza
asumida por la sentencia que es motivo de ataque.

INDEBIDO ENTENDIMIENTO Y ALCANCE AL DEBER DE DILIGENCIA DE LOS
FIDUCIARIOS.

También es motivo de inconformidad el andlisis realizado por la primera
instancia respecto del cumplimiento del deber de diligencia del fiduciario, ya que
la sentencia se aparté por completo de la definicién de “deber de diligencia”
que estableci6 la propio Circular Basica Juridica 046 de 2008; y simplemente
decidi6 darle su propio alcance y definicion.

Lo anterior le permitié al Juez de primera instancia salirse de la fijacion del litigio
y, a través de su propio racero, trayendo asuntos no debatidos dentro del
proceso, y bajo sus propias y caprichosas teorias probatorias, tendientes a
demostrar y acreditar la capacidad técnica, administrativa, financiera del
constructor sin mediar medio probatorio de la idoneidad para ello y sin tener las
competencias para ello -el juez y perito de instancia considerd tener la informacién
contable y tributaria como una misma fuente de informacién sin saber de sus
grandes diferencias-. Por el contrario, los analisis aportados por la fiduciaria y las
demads partes del proceso no le fueron de recibo, pero sin duda, y a regafiadientes,
no pudo refutar la experiencia y capacidad técnica del constructor en este
proyecto, verdad procesal completamente establecida.

El deber de diligencia es definido por la Circular Basica Juridica, ya mencionada
anteriormente, en los siguientes términos:

“v) Deber de diligencia, profesionalidad y especialidad. En su actuar, las sociedades
fiduciarias deberdn tener los conocimientos técnicos y prdcticos de la profesion,
emplearlos para adoptar las medidas tendientes a la mejor ejecucion del negocio y
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prever circunstancias que puedan afectar su ejecucién. En este sentido deberdn
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 el desarrollo de tales negocios.”

Evidentemente no existe cuestionamiento alguno sobre el cumplimiento de este
deber de diligencia respecto de mi mandante, pues no se cuestiond en la decision
que la fiduciaria para prestar lo que corresponde a su objeto, es decir, el servicio
fiduciario careciera de experiencia, pero tampoco se dio aplicacién a las
instrucciones que la propia Circular Basica Juridica emitida por Ia
Superintendencia Financiera imparte en relacién con la forma como deben
interpretarse los contratos fiduciarios

“2.2.2 Interpretacion Los negocios fiduciarios se interpretardn teniendo en cuenta los
principios previstos en los articulos 1618 a 1624 del Cédigo Civil y tomando todas las
manifestaciones de voluntad proferidas por las partes, sea que consten en un mismo
documento o en varios, tales como la oferta, la aceptacion de la oferta, las instrucciones
generales, la aceptacion de las mismas y cualquier acto similar. Cada una de las partes
en los negocios fiduciarios deberd recibir copia del contrato, asi como de los demds actos
y documentos que lo integren y complementen.”

El Juez de primera instancia decidi6é trasladar al Fiduciario la responsabilidad
que en Colombia solo compete a los Municipios, y es la vigilancia y control de la
actividad de construccién y comercializacion de vivienda (ver seccién K.3).

Pero olvidé la Superintendencia Financiera de Colombia, también, que inclusive
para la radicacién del permiso de ventas, el constructor no tiene la obligacion de
acreditar su Registro Unico de Proponentes.

Sin embargo, lo quiso imponer en su sentencia, pero a cargo de la sociedad
Fiduciaria endilgandole unos deberes y obligaciones que no se establecieron en
el contrato, sino que tampoco la Ley se los asigna. En conclusién, la sentencia
contine una responsabilidad objetiva a cargo del Fiduciario, superior inclusive a
la que el propio Estado asume (ver seccién K.3).

DE LA METODOLOGIA ADOPTADA PARA DETERMINAR ILIQUIDEZ DEL
CONSTRUCTOR:

El reparo se centra a la “metodologia” que decidi6 adoptar el Juez de instancia,
fungiendo como una especie de perito técnico, y bajo sus propios andlisis
introdujo al proceso una especie de indicador de liquidez tomando datos de la
declaracién de renta y de los estados financieros, incurriendo en el primero y
mas grande error que corresponde a pretender mezclar informacion fiscal, con
informacion contable, para llegar a concluir que existia iliquidez en la sociedad
fideicomitente y bajo este sendero imputar responsable a la fiduciaria. El
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delegado, abogado de formacién, decidi6 introducir al proceso, de su propia
cosecha, una especie de opinién técnico-financiera respecto del indicador de
iliquidez que no tiene sustento ni metodologia alguna de calculo.

No es un secreto que el andlisis financiero es una herramienta muy importante
para determinar la solvencia de una empresa, pero esa actividad demanda no
solamente conocimientos técnico representativos y especializados, sino que se
debe realizar en forma sistemdtica de manera que determinar la liquidez y
solvencia de la empresa, medir su actividad operativa, la eficiencia en la
utilizacién de los activos, su capacidad de endeudamiento y de cancelacion de las
obligaciones contraidas, sus utilidades, las inversiones requeridas, su
rendimiento y rentabilidad.

Es decir no pueden simplemente utilizarse cifras mezcladas, por parte de quien
no es experto en la materia, por demas con depuraciones fiscales y contables -
cuya naturaleza es distinta-, sin consistencia alguna y descontextualizadas del
comportamiento de la empresa y su entorno, pero también desconociendo
fuentes de ingresos que pueden encontrarse invisibles en estados financieros
pero que constituyen fuentes probables, como lo son los ingresos provenientes
de los beneficios tributarios que desde la concepcion del Contrato de Fiducia se
previo correspondientes a las que otorga legitimamente la Ley para proyectos de
vivienda de interés social.

Sobre la metodologia propia y subjetiva adoptada por el Juez de instancia en su
analisis, seria suficiente mencionar adicionalmente los siguientes aspectos para
que sus conclusiones “técnico- financieras” pierdan fundamento. No podemos
tomar las ventas del proyecto para calcular indicadores de liquidez, teniendo en
cuenta que:

El patrimonio y las ventas estan mas relacionados con la rentabilidad y eficiencia
del uso de capital, una empresa puede tener un alto nivel de ventas y patrimonio,
pero sino tiene suficiente efectivo o activos liquidos, puede tener problemas para
pagar sus deudas del corto plazo.

El patrimonio incluye rubros que no son necesariamente liquidos

Estariamos comparando las ventas de un proyecto, que son un ingreso futuro que
comprende diferentes periodos de tiempo (mas de un afio) con el patrimonio a
una fecha especifica, el cual puede también cambiar en cualquier momento del
desarrollo del proyecto.

En el analisis financiero, existen indicadores mas apropiados para medir la
liquides de una compafia como la razo6n corriente.
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Las ventas de un proyecto incluyen rubros como la utilidad del constructor, lo
cual, no tendria sentido financiero que se busque una garantia dentro de los
estados financieros para cubrirlo.

No es correcto decir que el activo corriente es de 3.048.779.304, ni tampoco
relacionarlo con las ventas del proyecto como ya lo mencionamos en el punto
anterior. Como se refleja en sus estados financieros del 2014, la compaiiia
contaba con cerca de 13.957 Millones COP de activo corriente, en donde si
quisiéramos medir la liquidez de la sociedad, deberiamos revisar indicadores
como la razon corriente, que para este caso estaria cercana a 1,3 Veces, lo cual es
lo aceptable en el andlisis financiero para determinar que la empresa tiene
liquidez y puede hacer frente a sus obligaciones de corto plazo.

Evaluar unicamente el capital de trabajo para medir la liquidez de una empresa
del sector de la construccidén es insuficiente, dado que la dindmica y naturaleza
del negocio dependen del financiamiento externo y de los flujos de caja
proyectados.

Es comun que las constructoras presenten un alto apalancamiento debido a las
caracteristicas propias del sector, que requieren importantes inversiones
iniciales y dependen de fuentes de financiamiento externo para ejecutar
proyectos de largo plazo, esto teniendo en cuenta que los proyectos suelen estar
respaldados por los flujos de ventas futuros y por activos no corrientes.

Credicorp, en un ejercicio de debida diligencia, analizd los riesqos del proyecto y
constato la capacidad financiera del fideicomitente

Uno de los argumentos mas relevantes esgrimidos por el Juez de primera
instancia, para condenar a mi poderdante, fue la supuesta falta de diligencia de
Credicorp en comprobar que la sociedad fideicomitente contaba con la capacidad
financiera para llevar a cabo el proyecto, especificamente en lo atinente a los
recursos liquidos que demandaba el proyecto.

El Despacho, haciendo uso de los estados financieros de Obrasdé (la sociedad
constructora), aduce que sus activos corrientes no eran suficientes para cubrir la
totalidad del costo del proyecto, que se estimaba en 75 mil 649 millones de pesos.

En este sentido, concluye, erroneamente el Juez de instancia, que la sociedad
fiduciaria acepto6 el riesgo de que el coste del proyecto iba a ser financiado por
fuentes diferentes al patrimonio del fideicomitente, quien no iba a contar con la
capacidad para atender una posible falla en la financiacién de este y, por ende,
desatendio sus deberes de diligencia.
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Dicha aseveracion de la Superintendencia Financiera desconoce no unicamente
el material probatorio aportado al proceso sino también los modelos de negocios
de construccion que se llevan a cabo en Colombia.

En primer lugar, como consta en los documentos de Prefactibilidad Andalucia ET
1y ET2, citados por el mismo Despacho en la decisién que se apela y que constan
en el expediente, la totalidad de la estructura de costos del Proyecto seria
cubierta por las ventas realizadas a los encargantes y la obtencién de un crédito
constructor.

De hecho, el primer marco financiero del proyecto, aprobado por Credicorp,
establecia que se solicitaria para cada una de las etapas un crédito por la suma
de 22 mil millones de pesos. Esto, con el fin de llegar al punto de equilibrio
sumando los desembolsos de los créditos con un porcentaje esperado de ventas.

Sin embargo, con fundamento en el aumento de las unidades minimas
comercializadas exigidas en las condiciones de giro del Contrato de Fiducia y la
recepcion del publico del proyecto inmobiliario que solo se requiri6 de dos
créditos constructores aprobados por Davivienda!® y Banco de Bogota® que en
conjunto sumaban 31 mil 900 millones de pesos.

En efecto, para 2016 s6lo en la Etapa 1 del Proyecto ya se contaba con 238
encargantes de las 333 del proyecto (71,471%). Por otro lado, para 2017 ya
habian suscrito el contrato de encargo fiduciario 184 encargantes de la Etapa 2,
de 305 unidades disponibles (60,38%).

Esto, desde un punto de vista financiero, es beneficio para el proyecto pues tiende
a reducir los costos totales del proyecto derivado de multiples encargantes. Los
aportes de los encargantes son flujos de caja directos derivadas de obligaciones
exigibles que se reciben sin la necesidad de tener que pagar intereses derivados
del crédito constructor, por lo que una reduccion de esa fuente de financiamiento
era, en realidad, provechosa en el marco del desarrollo y sostenibilidad del
proyecto.

Asi mismo, se debe hacer alusién al hecho de que existian mecanismos de
salvaguarda en caso de incumplimientos por parte de algunos encargantes.

En cada uno de los contratos de encargo fiduciario se estableci6 una cldusula
penal en caso de incumplimiento de los planes de pago establecidos para cada

18 Como consta en el expediente dicha entidad financiera aprobd el crédito constructor solicitado el 18
de marzo de 2016.

19 Como consta en el expediente dicha entidad financiera aprobd el crédito constructor solicitado el 28
de septiembre de 2017.
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uno de los encargantes. Veamos:

2. En caso de que yo{nosotros) desista{mos) del negacio, presente(presentemos) mora de mas de
sesenta (60) dias calendario en las cuotas pactadas en esta carta de instrucciones o me abstenga
de tramitar oportunamente el créditoc con el que se financiard la adquisicion del inmueble
identificado en la parte inicial de la presente carta, autorizo(autorizamos) a que se me(nos)
descuente la suma del veinte por ciento (20%) de los aportes que me comprometo a entregar a
titulo de pena a favor del FIDEICOMITENTE. En el evento en gue el valor de las sumas
entregadas sea inferior a dicho monto, LA FIDUCIARIA entregara a EL BENEFICIARIO
CONDICIONADQ dichos recursos junto con sus rendimientos, y en todo no casoe no sera
responsable de realizar ninguna gestion de cobro por el valor que resulte como diferencia. En
consecuencia, la FIDUCIARIA pondra a mi(nuestra) disposicién el remanente de los recursos si los
hay, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la fecha en que el BENEELCEARIO
CONDICIONADO notifique a la FIDUCIARIA alguna de las causales de retiro anteriormente
mencionadas.

En cualquiera de los eventos aqui descritos se entendera 1erminad9 este n‘egocic_)_ y EL
BENEFICIARIO CONDICIONADO podra dispener libremente de la(s) unidad(es) inmobiliaria(s)
mencionadas en la parte inicial de este documento.

()

9. Manifiesto(manifestamos) conocer y aceptar que cuento(contamos) con un plazo de quince (15)
dias calendario contados a partir de que sea citado por el FIDEICOMITENTE para suscribir la
promesa de compraventa, En caso de no comparecer en este lapso de tiempo, EL
FIDEICOMITENTE podra unilateralmente dar por terminada la relacion contractual existente en
virtud de este encargo y disponer de ios inmuebles, pudiendo ademas hacer efectivo el cobro de la
penalidad establecida en el numeral 2 de las DECLARACIONES de este documento

Asi, a través de estas sanciones, se lograba prevenir y resarcir los posibles dafios
generados por incumplimientos ocasionales de los encargantes.
Incumplimientos que, de hecho, pueden y deben ser previsibles en el marco de la
alea normal de los negocios de construccion y derivé en que Credicorp verificase
que existiese alguna salvaguarda en ese sentido.

Sin embargo, la paralizacién del Proyecto de Obras de Andalucia no se originé
por el incumplimiento de algunos de los encargantes que habian suscrito los
respectivos encargos fiduciarios, sino que se debié a la intempestiva y masiva ola
de cesacion de pagos por parte de la mayoria de estos. Veamos:

En la certificacion obrante en el expediente, visible en la carpeta 10 del archivo
zip “DEMANDA ANDRES MAURICIO” del expediente de la Superintendencia
Financiera, encontramos que los vinculados tuvieron una mora de: (i) para la
Etapa 1 de $8.117.357.579 correspondientes a un impago del 26,16% de las
obligaciones de los encargantes, y (ii) para la etapa 2 de $10.210.083.535,15
correspondientes al impago del 31.716% de las obligaciones de los encargantes.

122.1.1. Etapa 1:
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Se anexa relacion en Excel con el detalle solicitado y del estado de las unidades a la fecha de
instruccidn de la prueba, aclarando al momento de acreditar las condiciones de giro, las unidades

antes relacionadas se encontraban debidamente vinculadas.

- Que alo largo del fideicomiso se presentaron vinculaciones, lo cual no afecto la condicion comercial
antes descrita; pues bien, al corte de la presente certificacion se encuentra(n) registrado(s) 328
unidadies) inmobiliaria(s) comprometida(s), las cuales corresponden al 98,5%, de las 333 unidades
totales del proyecto, equivalente a la suma de TREINTA Y UN MIL VEINTICINCO MILLONES
TRESCIENTOS SETENTA Y DOS MIL NOVECIENTOS TREINTA Y UN PESOS M/CTE ™|

($31,025,372,931.00).

Asi mismo el valor recaudado a la fecha 28 de Mayo del afio 2024 por los vinculados al proyecto
equivalente a la suma de VEINTIDOS MIL NOVECIENTOS OCHO MILLONES QUINCE MIL

TRESCIENTOS CINCUENTA'Y UN PESOS CON 34/100 M/CTE *** ($22,908,015,351.34).

La presente certificacion se expide en Medellin, a los veintiocho (28) dias del mes de mayo de dos mil
veinticuatro (2024).

122.1.2. Etapa 2:

Se anexa relacion en Excel con el detalle solicitado y del estado de las unidades a la fecha de infroduccion
de la prueba, aclarando al momento de acreditar las condiciones de giro, las unidades anfes relacionadas se
enconfraban debidamente vinculadas.

Que a lo largo del fideicomiso se presentaron vinculaciones, lo cual no afecto la condicidon comercial antes
descrita; pues bien, al corte de la presente certificacion se encuentra(n) registrado(s) n) registrada(s) 291
unidad(es) inmobiliaria(s) comprometida(s), las cuales corresponden al 97%, de las 300 unidades totales del
proyecto, equivalente a la suma de TREINTA Y DOS MIL CIENTO NOVENTA Y UN MILLONES
SEISCIENTOS DOS MIL SEISCIENTOS VEINTISEIS PESOS M/CTE *** ($32,191,602,626.00).

Asi mismo el valor recaudado a la fecha 28 de Mayo del afio 2024 por los vinculados al proyecto equivalente
ala suma de VEINTIUN MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y UN MILLONES QUINIENTOS DIECINUEVE MIL
NOVENTA PESOS CON 85/100 M/CTE *** ($21,981,519,090 85).

123. Dicha situacién no puede ser tenida en cuenta cuando se analiza la viabilidad de
un proyecto inmobiliario ya que se estaria presumiendo un incumplimiento
contractual por parte de los suscriptores en contra del principio de buena fe que
rige todas las relaciones comerciales.

124. Asi mismo, resultaria contrario a todo sentido comun que en la planeacién de un
proyecto se suponga de antemano que la mayoria de los encargantes van a
incumplir. Serfa imposible desarrollar cualquier actividad de construccion
actuando bajo dicho supuesto.

125. Por el contrario, en las cartas de instrucciones los encargantes declaran que se
encuentran solventes y que la suscripcion de la carta de instrucciones no

desmejora su patrimonio, a saber:
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CARTA DE JNSTRUGCGIONES Fal GBRASDE- ANDALUGH
ETAPA 1

e o B oA

16. Manifiesto{manifestamos) que en la facha de suscripcién de la presente carta de instrucciones
me(nos) encuentro(encontramos) econodmica y financieramente solvente(s), y gue en consecuencia
con el presente acto no se desmejora mi{nuestros} patrimonio. Asi  misme,
manifiesto(manifestamos) que los bienes que entrego(entregamos) en virtud de [a suscripcién del
presente documento, provienen del desarrolle de mi(nuestro} ohjeto social y en todo caso de actos
licitos, tado lo cual ratifico{ratificamos) con la suscripcion del correspondiente formato de lavado de

activos,

Partiendo de las premisas anteriores, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de
Bogot4, en Decision del 21 de septiembre de 2023, con ponencia de la Magistrada
Martha Isabel Garcia Serrano, estableci6 que la mora sistematizada de los
encargantes no podia ser imputable a la fiduciaria en una paralizacién de obras.
Asi:20

“En otras palabras, desde el punto de vista legal y contractual, su actuacion, se
circunscribié al cuidado de los dineros aportados por los encargantes, con el objeto de
ser entregados, al fideicomitente gerente cuando estuvieran dadas las condiciones de
giro y velar por que no fueren desviados tales recursos; cosa diferente es que la
pardlisis del proyecto, obedecio a problemas constructivos derivados de suelo rocoso
y lluvias, como a problemas de falta de financiacion por el retiro unilateral de
Bancolombia y la mora sistematizada de los encargantes, cargas no imputables a
la demandada conforme quedé dilucidado en el plenario” (énfasis propio).

En este punto, se debe traer a colacion lo establecido en materia de asignacion de
riesgos en proyectos de construccion y que los mismos corresponden a riesgos
previsibles y no a situaciones por fuera de los parametros habituales y las
maximas de la experiencia. Asi, por ejemplo, el articulo 4 de la Ley 1150 indica lo
siguiente:

Articulo 4. De la distribucion de riesgos en los contratos estatales. Los pliegos de
condiciones o sus equivalentes deberdn incluir la estimacién, tipificacion y
asignacion de los riesgos previsibles involucrados en la contratacion. En las
licitaciones publicas, los pliegos de condiciones de las entidades estatales deberdn
sefialar el momento en el que, con anterioridad a la presentacién de las ofertas, los
oferentes y la entidad revisardn la asignacién de riesgos con el fin de establecer su
distribucién definitiva (énfasis agregado).?!

Por ultimo, es comun que las constructoras presenten un alto apalancamiento en
el desarrollo de proyectos inmobiliarios, debido a las caracteristicas propias del
sector. La construccion de un inmueble con fines habitacionales requiere
importantes inversiones iniciales que dependen de fuentes de financiamiento
externo para ejecutar proyectos de largo plazo.

20 Tribunal Superior de Bogota, sentencia de 28 de septiembre de 2023, M.P. Martha Isabel Garcia

Serrano.

21 Articulo 4 de la Ley 1150 de 2007.
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129. Aceptar la tesis propuesta por el Juez de primera instancia de imputar

130.

131.

132.

133.

responsabilidad a una sociedad fiduciaria por avalar un proyecto inmobiliario
respaldado por flujos de ventas futuros y no por el activo de la sociedad
fideicomitente derivaria en un contrasentido y que implicaria, por ejemplo, que
para un proyecto de gran envergadura un fideicomitente deba contar con
recursos liquidos que superen un billon de pesos y, aplicando dicha
aproximacion, que una aerolinea tenga los recursos liquidos para comprar el
avion y no a crédito y que una persona no pueda comprar a crédito un vehiculo.

De acogerse, también, esta tesis de que los compromisos de pagos no deben ser
tenidos en cuenta para la modelaciéon financiera y el andlisis de la capacidad
financiera del fideicomitente y, por el contrario, que el fideicomitente debe tener
los recursos liquidos correspondientes a los compromisos de pago o el faltante
de la mora implicaria que, en materia financiera, se tuvieran los siguientes
escenarios absurdos: (i) los bancos deberian tener en recursos liquidos y a la
vista el mismo monto de los créditos otorgados -asumiendo que van a incumplir-
, (ii) los encargantes deben, por su lado, contar con la totalidad de los aportes
pues no tienen la seguridad de poder efectuar sus pagos, (iii) el fideicomitente
debe contar con la totalidad de los gastos y costos del proyecto inmobiliario ante
la posibilidad de la mora en las fuentes de financiacion, (iv) el tomador del
crédito debe tener, también, los recursos para efectuar el pago del crédito
constructor, y (iv) el adquirente de un carro a crédito debe contar, entonces, con
la totalidad de los recursos.

Esta aproximacién de la Superintendencia Financiera implica, por demas, un
costo en el proyecto cuyo efecto seria inviabilizar las viviendas de interés social
pues, ninguna de ellas, podria construirse y pagarse dentro de los parametros de
la vivienda VIS que corresponde a 135 salarios minimos legales vigentes (135
SMLMV).

Requerir que una sola sociedad cuente con el capital disponible suficiente para
cubrir los costos de un proyecto inmobiliario irfa en contra de toda la légica de
mercado. Serian, en efecto, muy pocas las sociedades que podrian llevar a
término la construccion de un inmueble utilizando inicamente su activo liquido,
reduciendo la competencia, elevando los costos del proyecto, e inviabilizando el
sector de la construccién en Colombia.

Adicionalmente, esperar a que los aportes de los encargantes sean suficientes
para concluir a cabalidad el proyecto significaria mayores costos de obra y
periodos prolongados en su ejecucion, haciendo cada vez mas dificil la
realizacion de esta clase de proyectos pues, entre otras, se incrementaria el
riesgo derivado de los costos de produccidn, la misma mora de los encargantes
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quienes habitualmente suspenden pagos al no ver avances de obra.

Asi las cosas, no es cierto que la inejecucion de la obra haya sido ocasionada por
una falta de verificacion previa de las condiciones financieras de la sociedad
fideicomitente por parte de Credicorp, sino que se debe a la materializacion de
los riesgos propios de un desarrollo inmobiliario, los cuales no le son imputables
a la demandada.

El Fideicomitente demostro ante multiples entidades financieras, tanto fiduciarias
como bancarias, que era solvente y tenia las capacidades técnicas, financieras y
juridicas para el desarrollo de proyectos inmobiliarios de igual 0 mayor medida al
objeto de andlisis

En este sentido, llama la atencién de que la Superintendencia Financiera, a pesar
de haber efectuado una extraccion de los documentos obrantes en el proceso de
todos los proyectos terminados y en curso por parte del fideicomitente y que,
ademas, con este analisis hubiera podido concluir la capacidad técnica de
Obrasdé S.A.S., no hubiera advertido que multiples entidades financieras
concluyeron que el fideicomitente era solvente y tenia la capacidad financiera de
desarrollar un proyecto constructivo, atendiendo, claro estd, un modelo
financiero construido por profesionales y no con la experiencia de un funcionario
de la Superintendencia Financiera en funciones jurisdiccionales.

En efecto, Obrasdé S.A.S. tenia fideicomisos inmobiliarios con: (1) Fiduciaria
Bancolombia, (2) Alianza Fiduciaria, (3) Fiduciaria Colpatria, (4) Accién
Fiduciaria, y (5) Credicorp Capital Fiduciaria S.A.

Proyectos inmobiliarios con crédito constructor con: (1) Davivienda, (2)
Bancolombia, (3) Colpatria, (4) Banco de Bogot4, y (5) BBVA.

Al parecer, el funcionario de la Superintendencia Financiera tiene un mayor y
mas profundo conocimiento financiero y de estructuraciéon de proyectos
inmobiliarios que las personas, matrices, modelos financieros de mas de 10
entidades financieras.

Los créditos otorgados por Banco de Bogotd y Davivienda: prueba fehaciente de la
seriedad y viabilidad financiera del proyecto, en sus dos etapas, para la fecha en
que se cumplieron las condiciones de giro.

Tal y como fue afirmado con anterioridad, para el adelantamiento del Proyecto
se obtuvieron créditos para cada una de las etapas del Proyecto, las cuales fueron
obtenidas en forma completa de acuerdo con la necesidad de caja sefialada en el
proyecto para cada etapa.
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Davivienda, para la Etapa 1 del Proyecto, aprob6 un crédito constructor y
desembolsé el mismo por un monto de $14.500.000.000.

Banco de Bogota, para la Etapa 2 del Proyecto, aprob6 un crédito constructor por
$18.660.000.000 y desembolsd el mismo por $16.624.000.000.

Los créditos no solo constituian una de las dos principales fuentes de
financiacién del Proyecto, sino que, ademas, constituyen una prueba fehaciente
de la seriedad y viabilidad del Proyecto, y ademas de la solvencia y capacidad de
la sociedad Fideicomitente quien acredité su capacidad ante dos entidades
bancarias de reconocida experiencia en el sector.

Pues bien, para el otorgamiento de un crédito, perdén de dos créditos, de tal
monto, se hace necesario acreditar ante la respectiva entidad bancaria la
viabilidad del proyecto, la capacidad de su ejecucion y la capacidad financiera y
solvencia de quienes lo respaldan, incluyendo, claro est3, los deudores solidarios.

Por lo cual, resulta evidente que para el momento en que se aprobo el crédito por
parte de Banco de Davivienda y de Banco de Bogot4, se evalu6 el Proyecto y se
determind por parte de la entidad financiera que el mismo seria viable para el
momento en que se cumplieron las condiciones de giro.

Indebido andlisis de la Superintendencia Financiera en relacion con la supuesta
necesidad de recursos derivado de 17 proyectos inmobiliarios desarrollados en
forma simultdnea.

El juez de conocimiento, de manera somera y sin tener medios probatorios que
probaran su dicho, cuestion6 que el fideicomitente tuviera 17 proyectos en curso
y la falta de valoracion de la necesidad financiera de estos proyectos frente al
fideicomitente -recordemos que la Superintendencia Financiera le trasladé el
riesgo de impago de todas las unidades comercializadas en los proyectos al
fideicomitente y la fiduciaria-.2

Sin embargo, no requirié informacién de esos proyectos tendientes a demostrar
su dicho y, de alli, soportar las pretensiones de la demanda incoada por los
demandantes -no se prueban los hechos de la demanda pues la Superintendencia
Financiera no se limita a la demanda-.

Y, por el contrario, contabiliz6é proyectos que se encontraban terminados y, por
tanto, sin necesidad de recursos financieros como, por ejemplo: (1) Obra Catorce,
(2) Obra Quince, (3) Muzo, (4) Bio 26 E1, (5) Lote 32, (6) Family 1, y (7) Family

22 Ver paginas 35 y siguientes de la sentencia.

49



POSSE

HERRERA

RUIZ @@

146.

147.

148.

J.5

149.

150.

Tampoco analizé que, del listado extractado, casi la totalidad de proyectos se
encontraban terminados y, en tal medida, las dificultades, de haberlas, fueron
solventadas en forma oportuna.

Igualmente, la Superintendencia Financiera omitié en estudiar el cuadro en Excel
correspondiente obrante en el Anexo 1.1. correspondiente a los documentos
presentados por el Constructor a Davivienda (derivado 057), en el que se observa
que los proyectos en curso se encontraban en diferentes etapas, con adecuado
comportamiento financiero, y del que no se observaba una necesidad de recursos
financieros mas alla de lo previsible:

Fecha de Nro de Avancede | . ) AESEI
. Fecha de N Ventas Totales |Ventas a la Ventas a la Fecha en Financiado Valor credito o

Proyecto Estado Inicio Unidades Obra a la Saldo et

entrega Pesos Fecha unds Pesos Por Constructor Inmobiliari

VENTAS Proyecto Feha o sil no)
Family Etapa 1 En entregas 01/mar/13 15/sep/15| 213 22,332,422,063 23 $ 22,332,422,063 97% Colpatria $ 8,662,000,000 | § 7,030,622,634 Sl
Muzo En entregas 250 5| 44 13,278,801,208 40 3 12,071,637,463 90% B $ 5,500,000,000 | § 5,177,195,198 Sl
Family Etaps 2 En construccién 102 13,753,686,296 90 $ 12,135,605,555 55% Colpatria $ 5,928,000,000 | § 5,357,300,000 Sl
En construccién 128 43,576,763,070 12 $ 117,860,844 969 30% Davivienda $ 16,621,000,000 | § 10,638,301,000 Sl
En of 5 29 13,300,000,000 28 ) 12.515,557.488 7% Davivienda | § 5,645,000.000 | § 4792722 503 Sl
En construccién 01/1ebiT 756 34,416,800,571 863 $ 26,175,262,269 43% B $ 17,606,250,000 | § 9,230,680,000 Sl
En construccion 31/enei1s 35 18,210,000,000 33 3 19,409,625,735 18% B $ 9,290,000,000 | § 9,290,000,000 Sl
En construccién 19/agoi16 262 49,316,459,738 170 $ 31,999,229,601 1% B $ 15,500,000,000 | § 3476,625,522 Sl
Bio26 Etapa 2 En 0lioct1T 27 37,150,000,000 22 3 33.384.019.066 2% Daviienda | § 18.885,000.000 | § - sl
Sabatto Etapa 1 En 01/3bri16 176 32,939,126,172 142 ) 26.533,351.716 1% Colpatria ) 16.703,000.000 | § Sl
Sabatto Erapa 2 Preventas 01/noviT| 88 18,804,114,661 0 $ - 0% Colpatria § Sl
Alzmos de Belverde Preventas 30/sepiT| 652 56,301,680,463 457 3 42,770,907,383 0% $ Sl
ObralomaVerde Preventas 01/sepi17| 56 18,011,700,000 41 $ 9,728,697,325 0% $ Sl
ObraAndalucia Etapa 1 Preventas 01/ul18| 333 32,322,518,569 253 3 24,557,348.942 0% $ sl
ObraAndalucia Etapa 2 Preventas 01/mari19| 300 31,447,777,085 0 $ - 0% $ Sl
Padua Eraps 1 En construccion E 80 6,000,000,000 Al 3 5,134,820,000 0% $ Sl
Preventas 80 5,400,000,000 0 $ - 0% $ Sl
Preventas 80 900,000,000 0 8 0% $ El
Preventas 15/novi18| 758 63,770,295,623 0 3 0% $ sl
Etapal Preventas 01/mari1g| 252 21,170,219,010 0 $ 0% $ Sl
CampoGrande Etapa 2 Preventas Ol/marits| 252 21,170,218,010 0 B 0% B S
Erapa3 Preventas Ot/mar20] 252 21,170,213,010 0 8 - 0% $ El

Total 4955 | §  563,242,808510| 2225 | §  395,609,319,576

Una robusta informacion financiera que dio lugar a que una entidad bancaria,
como Davivienda, concediera el crédito constructor pues, como advirtio
Davivienda en su respuesta a la Superintendencia Financiera que: “La
Constructora Obrasde Constructores SAS, se vincul6 con Davivienda en el afio 2012
con los Proyectos 14 y Torre Angel. Posteriormente, el Banco financio el proyecto
Montecanto donde atendié oportunamente su obligacion. Se adjunta el RIC
Andalucia Etapa 1 To 3y 5.

Indebido andlisis de la Superintendencia Financiera respecto de la necesidad de
contar con un crédito constructor para la Torre 6 de la primera Etapa (relacionada
con el crédito con Davivienda)

En este punto, debemos empezar por explicar que, para la acreditacién de las
condiciones de giro, no se requiere contar con un crédito constructor, sino que
esta fuente de financiacién solo se establece cuando la misma se requiere.

En el caso en cuestion, en relacion con la etapa 1, dicha financiaciéon no se
requeria por cuanto, como se observa en el modelo de prefactibilidad y se
contrasta con el crédito aprobado y las ventas de unidades exigidas para la
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acreditacion de las condiciones de giro encontramos que la totalidad de recursos
necesarios para la Etapa 1, por via de crédito constructor, fueron cubiertos
adecuadamente con el crédito otorgado por $13.900.000.000 y $600.000.000. Y,
por tanto, el reproche por la falta de crédito constructor para la torre 6 carece de
sustento legal y financiero.

El contrato de fiducia, como la Circular Basica Juridica de la Superintendencia
Financiera de Colombia, establece que el crédito constructor solo es necesario si
el mismo se requiere. Lo cual incluye que el monto debe ser el que el proyecto
inmobiliario requiere. Veamos el numeral correspondiente de la cldusula décima
del Contrato de Fiducia:

f. La entrega a LA FIDUCIARIA de la factibilidad para la prestacién de los
servicios publicos domiciliarios necesarios para el PROYECTO.

g. La aprobaciéon de un crédito por parte de una entidad vigilada por la
Superintendencia Financiera de Colombia, si de acuerdo con la planeacion
financiera del PROYECTO, dicho crédito se requiere.

h. La presentacién a LA FIDUCIARIA de las pdlizas expedidas por una
compafia aseguradora vigilada por la Superintendencia Financiera,
constituidas por el GERENTE, por los amparos de todo riesgo en construccion
cuyo beneficiario sea el FIDEICOMISO.

En el modelo de prefactibilidad aportado al proceso encontramos que, bajo un
esquema minimo de ventas de 43%, se necesitaba una financiacion de
$22.000.000.000:

[CET | variebles

RECUPERACION IVA $ 1,394,000

CREDITO CONSTRUCTOR $ 22,000,000 57% 50BRE LAS VENTAS
VENTAS $ 38,763,000

CREDITO EMPRESARIAL

TOTAL INGRESOS $ 62,157,000

PUNTO DE EQUILIBRIO

VENTAS REQUERIDAS 43%

VALOR VENTAS REQUERIDAS $ 16,527,000

En el Contrato de Fiducia se establecié unas ventas requeridas para la
acreditacion de las condiciones de giro, esto es el punto de equilibrio, del 70%
que implica unas ventas requeridas de $27.134.100.000. Es decir: se aument6
la fuente de financiacion derivada de venta de unidades en $10.607.100.000.

51



POSSE

HERRERA

RUIZ @@

154.

155.

156.

157.

158.

6

159.

160.

Por su parte, en el modelo de prefactibilidad, se tenia una proyeccién de un
crédito constructor de $22.000.000.000 pero, dado el aumento de las unidades
minimas exigidas, se tenia una necesidad de caja, real, por via de crédito
constructor de $11.392.900.000.

La financiacién obtenida con Davivienda correspondi6 a $14.500.000.000. Esto
es que el Fideicomiso contaba con una financiacién adecuada para su
construccion y que, incluso, tenia un superavit de $3.107.100.000.

Es decir, que, de acuerdo con lo establecido en el Contrato de Fiducia y la propia
Superintendencia Financiera de Colombia, la acreditacion de las condiciones de
giro se efectu6 en forma adecuada y el crédito constructor fue obtenido de
conformidad con la necesidad y requerimientos del proyecto pues, reitero, la
torre 6 no necesitaba financiacidén bancaria -con la reduccién del costo financiero
que ello conlleva- en atencion a las unidades de viviendas exigidas para la
acreditacion de las condiciones de giro y la comercializaciéon de las unidades
durante la etapa de construccion.

En consecuencia, nuevamente el funcionario de la Superintendencia Financiera
errd en sus modelaciones financieras y, de alli, imput6 una responsabilidad a la
fiduciaria cuando no habia lugar a ello.

Esta situacién, y muchas otras, se hubiera podido evitar con el decreto de medios
probatorios idoneos o con un adecuado ejercicio de debate probatorio derivado
de que la Superintendencia Financiera informe los puntos de debate y permita a
las partes aportar las pruebas, los dictdimenes y testigos técnicos, que permitan
debatir en forma técnica asuntos tan complejos como una modelacién financiera
de un proyecto constructivo de mas de 600 unidades de vivienda de interés
social.

Desbordamiento de la asignacion de riesgos por parte de la Superintendencia
Financiera

En la sentencia de primera instancia, la Superintendencia Financiera de
Colombia pretendié y pretende asignarle la totalidad de los riesgos financieros
del proyecto a la fiduciaria pues, en su parecer, cualquier afectacién a las fuentes
de financiacion repercute directamente en el analisis de la capacidad financiera
del fideicomitente, sin analizar que el proyecto se estructura dentro de
parametros habituales y previsibles de comportamiento de las fuentes de
financiacion, los costos y tiempos de los proyectos, y demas variables en la
construccion de proyectos inmobiliarios con multiples intervinientes.

Sin embargo, la Superintendencia Financiera de Colombia pretende asignarle
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todo el riesgo de la mora de los encargantes al fideicomitente y, por esta via,
reprochar la conducta de la fiduciaria al no revisar que el fideicomitente debia
contar con los recursos liquidos para cubrir dicho faltante -seguramente pensard
que lo mismo debe ocurrir respecto del crédito constructor-.

Dicha situacion es totalmente improcedente y se escapa de cualquier valoracién
de viabilidad financiera efectuada por expertos financieros como, a diferencia del
funcionario de la Superintendencia, lo son las dos entidades bancarias que, una
vez analizada la modelacién financiera del proyecto y la capacidad del
fideicomitente, le otorgaron los correspondientes créditos.

A su turno, este analisis también es improcedente de acuerdo con la asignaciéon
de riesgos aceptada por nuestro ordenamiento juridico. Por ejemplo, en materia
de contratacidn estatal, el Consejo de Estado sefial6 que la asignacion de riesgos
debe ser “planeada, ponderada y proporcional” o, en palabras del Consejo de
Estado, debe atender a un criterio de “justicia y equidad”:

De cara a esta certeza, la regulacién normativa en materia de contratacioén estatal
determiné la necesidad de implementar, como etapa obligatoria, la audiencia de
distribucién de riesgos, en desarrollos de la cual las entidades estatales tienen el deber
legal de elaborar con precision la identificacion, tipificacion y asignacién de
riesgos, asunto sobre el cual no sobra subrayar que dicha actividad debe sujetarse a
un criterio de justicia y equidad, al tiempo que corresponde ejercerse con apego
a los principios y reglas constitucionales y legales que orientan la actividad
contractual del Estado (énfasis agregado).?3

De acuerdo con lo anterior, se concluye, que (i) Unicamente se pueden estimar,
tipificar y asignar los riesgos previsibles, de manera que, la Superintendencia, no
puede asignar al Fideicomitente e indirectamente a la Fiduciaria, la carga
de asumir riesgos imprevisibles o excesivos; (ii) la previsibilidad va ligada a
la identificacién y cuantificacién de los riesgos en condiciones normales, que es
parte de los estudios y documentos previos del proceso de contratacion; y (iii) en
todo caso, no puede existir una asignacion ilimitada de riesgos al
fideicomitente e, indirectamente, a la Fiduciaria.

Las conclusiones anteriores encuentran sustento no solo en las normas sobre
asignacion de riesgos, sino también en la jurisprudencia del Consejo de Estado y
en laudos arbitrales, que se han ocupado de estudiar el tema en detalle. En efecto,
el Consejo de Estado, al analizar la asunciéon de riesgos en un contrato de
concesion ha dicho:

Sea lo primero sefialar que, aun cuando la tipologia del contrato de concesién supone,

23 Consejo de Estado, Secciéon Tercera, sentencia de 23 de marzo de 2017, Radicacién:
08001233300020130010501 (51526), Consejera Ponente: Marta Nubia Velasquez Rico.
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entre otros aspectos, que el concesionario asume la adecuada prestacion o
funcionamiento de la obra, bien o servicio ‘por su cuenta y riesgo’, ello no equivale
afirmar que por gracia de esa disposicion se encuentre compelido a asumir todas
las alteraciones que se presenten durante la ejecucion del proyecto y que causen
un efecto nocivo en su economia.

En ese sentido, se advierte que dicho precepto legal necesariamente debe atemperarse
al compendio regulatorio en el que se encuentra vertido, en cuyo contenido igualmente
se halla inmerso un catdlogo de reglas y principios que determinan un margen objetivo
y razonable encaminado a impedir, por motivos de equidad y justicia, una
distribucion absoluta de riesgos en cabeza exclusiva de una sola de las partes del
contrato.

Muestra de ello son las previsiones concebidas en el articulo 24 del Estatuto de
Contratacion Estatal, dirigidas a cristalizar el principio de transparencia, de
conformidad con las cuales, en el documento precontractual, que posteriormente se
integrard el contrato adjudicado, no se exigirdn condiciones de imposible cumplimiento
Y no se inducirdn ofrecimientos de extensién ilimitada o que dependan de la voluntad
exclusiva de la entidad, todo lo cual se traduce en la imposibilidad de asignar al
particular la carga de asumir cualquier tipo de riesgo sin importar su
imprevisibilidad, su naturaleza y dimension (énfasis agregado).?*

Por su parte, el Tribunal Arbitral en el caso del Sisga contra la AN], al analizar las
inestabilidades del terreno que se presentaron en ese caso, concluyé que era “un
riesgo imprevisible por cuanto no puede ser identificable ni cuantificable y que, por
expresa disposicion legal, no puede ser transferido al concesionario”.?5

Luego, como bien lo sefiald el Tribunal Superior, en un caso similar, no es posible
asignarle al fideicomitente y la fiduciaria los riesgos imprevisibles emanados de
terceros como lo son los encargantes u otros. Reiteremos, so pena de fatigar, la
cita del H. Tribunal Superior:26

“En otras palabras, desde el punto de vista legal y contractual, su actuacién, se
circunscribié al cuidado de los dineros aportados por los encargantes, con el objeto de
ser entregados, al fideicomitente gerente cuando estuvieran dadas las condiciones de
giro y velar por que no fueren desviados tales recursos; cosa diferente es que la
pardlisis del proyecto, obedecié a problemas constructivos derivados de suelo rocoso
y lluvias, como a problemas de falta de financiacion por el retiro unilateral de
Bancolombia y la mora sistematizada de los encargantes, cargas no imputables a
la demandada conforme quedé dilucidado en el plenario” (énfasis propio).

A su vez, la Superintendencia Financiera de Colombia no tuvo en cuenta que una
asignacion de riesgos no puede ser absoluta, esto es que se asuman los riesgos

24 Consejo de Estado, Secciéon Tercera, sentencia del 13 de noviembre de 2018, radicado: 13001-23-31-
003-1999-00319-01(55230), Consejera Ponente: Marta Nubia Velasquez Rico.

25 Laudo arbitral de Concesion Transversal del Sisga S.A.S. contra la ANI, proferido el 8 de octubre de
2021, pag. 110.

26 Tribunal Superior de Bogotd, sentencia de 28 de septiembre de 2023, M.P. Martha Isabel Garcia

Serrano.
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previsibles e imprevisibles, pues, se reitera, la distribucién de riesgos esta ligada
precisamente a la previsibilidad en condiciones de normalidad.

De lo anterior se desprende que pueden existir riesgos previsibles (debidamente
tipificados y cuantificados), que, dada la ocurrencia de condiciones diferentes a
las condiciones de normalidad tenidas en cuenta para su identificaciéon y
asignacion, se tornen imprevisibles.

En efecto, el Consejo de Estado ha indicado que “[t/ratdndose de los riesgos
contractuales, el cardcter de imprevisibles cobija tanto los anormales que no fueron
previstos en el contrato, como también los que habiéndolo sido, sus efectos
desbordan los limites de la asuncién de la parte contratante a quien dichos riesgos
le fueron distribuidos” .27

En ese sentido, lo que supere el alea normal del contrato, debe entenderse como
un riesgo imprevisible que el Fideicomitente o la Fiduciaria no debe asumir,
precisamente por el desbordamiento del riesgo.

En este punto, es importante recordar el criterio de imprevisible. El Consejo de
Estado, con apoyo en la jurisprudencia de la Sala de Casacién Civil de la Corte
Suprema de Justicia, ha explicado la imprevisibilidad en los siguientes términos:

‘Imprevisible, es todo evento que en forma abstracta, objetiva y razonable no puede
preverse con relativa aptitud o capacidad de prevision, ‘que no haya podido preverse, no
con imposibilidad metafisica, sino que no se haya presentado con caracteres de
probabilidad [...] Hay obligacién de prever lo que es suficientemente probable, no
lo que es simplemente posible. Se debe prever lo que es normal, no hay porque (sic)
prever lo que es excepcional’ (cas. civ. sentencia de 27 de septiembre de 1945, LIX, 443),
o0 segun los criterios generalmente admitidos, poco probable, raro, remoto, repentino,
inopinado, sorpresivo, subito, incierto, anormal e infrecuente, sin admitirse directriz
absoluta, por corresponder al prudente examen del juzgador en cada caso particular
(cas. civ. sentencias de 5 de julio de 1935; 26 de mayo de 1936; 27 de noviembre de 1942;
20 de noviembre de 1989; 31 de mayo de 1995; 20 de junio de 2000, exp. 5475)’ (énfasis
agregado).?8

En consecuencia, la Superintendencia Financiera de Colombia erré al asignarle el
riesgo, en forma absoluta, del impago de los encargantes al fideicomitente y, por
contera, a la entidad financiera a la que, erradamente, le pretendié imputar una
carga de valorar que el fideicomitente tuviera los recursos liquidos de un riesgo
imprevisible como lo es la mora sistematica de multiples encargantes, asi como
las dificultades presupuestales derivada del incremento de los costos del

27 Consejo de Estado, Seccién Tercera, sentencia del 19 de julio de 2018, radicado: 05001-23-33-000-
2013-01826-00(57576), Consejera Ponente: Marta Nubia Velasquez Rico.

28 Consejo de Estado, Seccién Tercera, sentencia del 26 de julio de 2012, Radicacion:
25000232600019980147401 (22756), Consejero Ponente: Danilo Rojas Betancourth.
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primera instancia pretende la ampliacion de responsabilidades y riesqos, mds alld
de lo consentido y previsible, por parte de la Fiduciaria, que no reflejan la
remuneracion establecida.

Reitero, en las consideraciones de la sentencia, el juez de conocimiento pretende
modificar lo pactado en las cartas de instrucciones y el Contrato de Fiducia y,
especificamente, aumentar las obligaciones a cargo de Credicorp.

Con ocasiéon a la remuneracién establecida, que no supera los dos salarios
minimos, y como contraprestacion al negocio fiduciario, se pretende que la
Fiduciaria asumiera multiples actividades y labores que, valga anotar, jamas
convino y que son ajenas a su actividad como fiduciario. Las actividades
inconsultas que se quieren atribuir son:

Gerencia del Proyecto.

Gerencia de cobranzas y recuperacion de cartera del Proyecto.
Gestionar y controlar los créditos hipotecarios celebrados.

Ser el gerente financiero y realizar las actividades de negociacién con los bancos.
Construccion del Proyecto.

Analista financiero.

Promotor del Proyecto.

Vendedor del Proyecto.

Vigilante del Proyecto.

Interventor del Proyecto.

Garante de los flujos de capital.

Avalista y codeudor del fideicomitente y de los encargantes.
Juez, arbitro y conciliador entre las partes.

Lo anterior, implica un total desequilibrio del contrato y desnaturaliza el interés
de la Fiduciaria en la celebracion de dichos contratos, pues, ademas de ampliar
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sus obligaciones, conlleva a que la fiduciaria realice actividades que le son ajenas
y que la terminan confundiendo con los propios fideicomitentes, el Gerente y los
Contratistas y, ademas, con los propios demandantes y sus obligaciones.

Lo que indebidamente se pretende es que, por una minima suma mensual la
Fiduciaria asuma todos y cada uno de los riesgos, previsibles e imprevisibles, del
negocio fiduciario. Situaciéon que implica, incluso que el contrato pierda su
caracter de conmutativo, como bien lo establece el articulo 872 del Cédigo de
Comercio: “Cuando la prestacion de una de las partes sea irrisoria, no habrd
contrato conmutativo”.

Entonces, ruego al H. Tribunal que observe, como criterio de interpretacién de
los contratos de fiducia, en especial bajo el criterio contextual de las varias
clausulas del contrato, que la baja remuneracion acordada con la Fiduciaria es la
principal medida de las limitadas obligaciones que se impusieron a la fiduciaria
en los contratos.

A nadie le cabe en la cabeza que una parte con una remuneracién minima una
entidad financiera tenga todos los roles y obligaciones que los demandantes
pretenden imputarle y que el juez en sentencia amplié hasta mas de lo
pretendido por los demandantes y debatido en el proceso.

DEFICIENCIA FACTICA RESPECTO DEL ANALISIS DEL PUNTO DE
EQUILIBRIO DEL PROYECTO INMOBILIARIO.

Otro motivo de inconformidad, adicional, al andlisis antitécnico respecto de la
liquidez del constructor, segin sus indicadores financieros, construidos por el
juez y perito -con ocasién de asuntos no debatidos- bajo sus opiniones técnico,
financieras, contables y fiscales, pas6 a opinar sobre del punto de equilibrio y
descalifico las pruebas que se allegaron para acreditar los andlisis realizados por
la fiduciaria respecto del punto de equilibrio y, en su lugar, lo reemplaz6 por sus
propios analisis sin mediar experticia o testigo técnico que lo avale.

En efecto, la Superintendencia, a pesar de no existir otro medio probatorio que
lo desvirtuara, y como si existiera una regulacién especial que asi la limitara, o
una tarifa legal de prueba o una prueba ad sustanciam actus, relacionada con los
estudios previos que realiza un fiduciario dentro de su analisis de riesgo, decidio6
desechar todos los documentos allegados al proceso y que corresponden a las
actividades habituales en el mercado, esto es una evaluacion que habitualmente
se ejecuta al interior de la entidad en reuniones con diferentes areas de
aprobacién de negocios y de todo eso se deja evidencia en documentos o actas.

Sin embargo, dichos andlisis fueron descalificados por el Juez, porque en su
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opinidn, dicho analisis deberia efectuarse o corresponde a otros documentos que
ni lanorma, ni la Superintendencia Financiera, ha establecido o requerido dentro
de su regulacion.

Pero es que tampoco es cierto que las condiciones establecidas desde el contrato
fiduciario primigenio hubieran sido cambiadas, pues una cosa es que se hubieren
definido porcentajes de ventas para el escenario de una de las etapas y otro para
el que correspondio a la otra etapa, lo que no constituye un incumplimiento al
deber de la Fiduciaria, sino la definicién que para el afio 2015 se consideraba
viable, para este tipo de proyectos constructivos VIS, en los que convergen otros
multiples factores, como por ejemplo los beneficios tributarios, los costos del
proyecto y otros factores.

La Superintendencia Financiera reproch6 que la Fiduciaria no hubiera exigido
porcentajes de recaudo de cartera para la acreditacién del punto de equilibrio,
estimando que era una falta de diligencia que se hubiera acreditado este
componente del punto de equilibrio con la firma de los contratos firmados por
los adquirentes, sin analizar que la mayoria de estos contratos tenian un
comportamiento positivo de recaudo y era un ndmero considerable de
vinculados -situacién que atenta el riesgo de impago por la multiplicidad de
deudores de las obligaciones en multiples cuotas-. Y, que, como se expuso
anteriormente, habia herramientas sancionatorias en caso de incumplimiento -
estipulaciones que han sido apreciadas como necesarias y tendientes a evitar el
impago de los encargantes-.

Asi mismo, no revisé que en un proyecto VIS, existen componentes igualmente
importantes y que son una fuente de financiacién, como lo son los subsidios de
vivienda, los que ademas por si mismo demandan un ahorro programado que en
si mismo asegura la recaudacion de cuotas iniciales.

Tampoco le fue de recibo al Juez de instancias que la financiacién a través de
crédito constructor se hubiera definido por etapas en funcién de los inmuebles
existentes -dos en los que se desarrollaban tres torres en cada uno de ellos-, pues
al parecer del Sefior Juez, debi6 haberse realizado por torres, lo que convierte
esta apreciaciéon en una determinacion carente de soporte alguno, como si en un
proyecto tan sensible financiera como la construccion de viviendas de interés
social, las optimizaciones de costos financieros no fueran el derrotero y objeto
mas importante.

Credicorp realizé un andlisis detallado del punto de equilibrio del proyecto
inmobiliario para concluir que no comprometia la realizacion del proyecto

Otro de los puntos esgrimidos por el Juez de instancia para condenar a Credicorp
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en la sentencia apelada, es que no se demostré a suficiencia que se haya
verificado, evaluado y analizado que el punto de equilibrio, o las condiciones de
giro, no comprometieran el cometido del negocio fiduciario.

Sostiene el Despacho que el requerir inicamente un porcentaje de “contratos
suscritos” como criterio para dar por cumplidas las condiciones de giro es dejar
al azar el impago de los encargantes. Esto ultimo, sumado a la incapacidad de la
sociedad fideicomitente de tener la liquidez suficiente para sostener el proyecto
en casos de impagos generalizados de los encargantes (como sucedi6 en este
caso), es, a su criterio, un riesgo asumido por la fiduciaria.

Sin embargo, la Sentencia que usa el Despacho de instancia para sustentar su
posicion es presentada de una forma descontextualizada que induce, de hecho, al
error.

La Corte Suprema de Justicia en Sentencia SC-5175 de 2020 analiza unos
supuestos de hecho completamente distintos al caso sub examine. En efecto, en
dicha decision el Alto Tribunal estableci6 que la sociedad fiduciaria demandada
no podia tener en cuenta los aportes de los propietarios de los lotes en los que se
iba a desarrollar el proyecto para fijar el punto de equilibrio, pues no habia un
flujo de caja derivado de su aporte. Veamos:

“(...) lo cierto es 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 vinculacién -como encargantes- de los propietarios
de los predios donde se levantaria el complejo Soler Gardens no se reflejarian en un
aumento del activo corriente del negocio, y por lo mismo, esos negocios carecerian
de incidencia para viabilizar econéomicamente la ejecucién de las obras
constructivas” (énfasis propio).

Sin embargo, en este caso, las suscripciones de todos los encargantes si
derivaban en un flujo de caja positivo futuro, pues cada uno, de acuerdo con su
plan de pagos, debia hacer aportes periédicos que nutrian de liquidez los
recursos del proyecto. Aportes que, valga anotar, son compromisos ciertos,
obligaciones exigibles, y frente al cual, las partes, incluida la fiduciaria, asumen
de buena fe que el comportamiento de quien se obliga es para cumplir sus
obligaciones -mds cuando dicha obligacion es asumida por una multiplicidad de
encargantes con su propia relacion contractual y plan de pagos independiente-.

Consecuentemente, es errada y ligera la valoracién del Despacho de que se dejo
al azar el impago de mas de 12 mil millones de pesos en la ejecucion de la Etapa
1 del Proyecto y de 10 mil millones de pesos en la Etapa 2 de este. Pues, reitero,
se tenian obligaciones exigibles de multiples actores
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Parece requerir el Juez de instancia con el fallo apelado, que las condiciones de
giro deben garantizar que los contratos suscritos sean efectivamente pagados
para dicho momento. Esto al sostener que:

A la sazodn, se tiene que se la suma de los contratos expuestos en la tabla Excel carpeta 10 del derivado
062, denominada ventas Et. 1, pedida para determinar las vinculaciones atendidas como de punto de
equilibrio y poder establecer los valores pagados para cuando se consolido, esto es, 11 de mayo de 2016
segun reza el mismo documento, alcanzé a obtener $15.621.449.724,8 pesos M/cte., respecto del valor
a obtener por ventas suscritas que se establecio en $27.944.700.000,%; y a su vez, se advierte del mismo
documento, desistimientos que se concretaron en devoluciones en cuantia de $370.288.408,'7 y aplicacién
de penalidades con destino a Obrasdé por el monto de $323.217.24837, lo que en total seria

$693.505.656,%.

Sin embargo, como se ha venido sosteniendo a lo largo de este escrito, la
obtencion de dichos recursos no solo estaba respaldada por dos créditos
constructores, segun la etapa, de dos entidades financieras distintas quienes,
individualmente, valorar la viabilidad financiera de estas condiciones
contractuales, sino, también, por el cumplimiento de las obligaciones
contractuales de todos los encargantes que suscribieron encargos fiduciarios y/o
cartas de instrucciones, tanto con las acreditaciones de las condiciones de giro,
como con posterioridad.

Es mas, la entidad bancaria, luego de revisada la modelacién financiera,
establecié que el primer desembolso de dichos créditos se requeria inicamente
de la suscripcién de los contratos establecidos en las condiciones de giro y no su
efectivo pago, como se puede apreciar en las aprobaciones respectivas que
constan en el expediente:

- El primer desembolso esta condiclonado a:
« Que Credicorp Capital Fiduciaria S.A FAl Obrasde Andalucia., entregue la licencia
de construccién aprobada del proyecto, expedida por oficina de Planeacién Distrital
o por el Curador Urbano correspondiente.

« Que el proyecto Andalucia Etapa 1, Torre 3 y 5 presente ventas de 133
apartamentos con promesas de compraventa o encargos fiduciarios firmados.

» Que el proyecto Andalucia Etapa 1, Torre 3 y 5, tenga una inversioén en obra de
$2.500.000.000 verificada y contenida en un informe por el perito asignado.

s Que él crédito No.07503036004145828 del proyecto Obra Quince a nombre de
Fidubancolombia Fideicomiso P.A. Quince, este cancelado

* Qué se constituya y se presente a favor de Davivienda la hipoleca en primer grado
con su correspondiente certificado de tradicién y libertad, donde conste que se
registré la hipoteca.

« Qué el pagare se haya firmado segin lo aprobado por Davivienda.
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+ El primer desembolso denominado pre operativo se realizara por la suma de
Mil Ocho Cientos Millones de Pesos, $§ 1800.000.000 pesos mlcte y los
desembolsos subsiguientes de acuerdo al avance de obra del proyecto, previa
visita a la obra por parte de un representante del Banco y la prasentacién de un
reporte actualizado del estado de las ventas del proyecto. Para proceder al
desembalso preoperativo daberad: 1) Certificacion de constitucion de  Fiducia
Inmobiliaria "OBRA ANDALUCIA ETAPA 2 TORRES 1,2,Y4,, expedido por
CREDICORP CAPITAL FIDUCIARIA S.A. el cual tendra la titularidad del lote y
la administracién de los recursos del proyecto donde se recauden las cuotas
iniciales, se administren los recursos del crédito constructor y la inversion
propia de los socios en el proyecto. 2) Se debera constituir hipoteca sobre el
lote en el que se desarrollara el proyecto , cuyo valor comercial es de Tres mil
Cuatrocientos Cincuenta Y Tres Millones De Pesos $3.453. 00.000.000. 3)
Instalar una valla anunciando la financiacién del proyecto en el lote donde se
desarrcilara el proyecto OBRA ANDALUCIA ETAPA 2 TORRES 1,2Y4,
teniendo en cuenta el estudio del arte entregado por parte del Banco de Bogota
para tal fin. 4) se debera ccntar con una certificacion donde se indigue que el
proyecto tiene un porcentaje de preventas de 180 unidades (60%) lo cual serd
verificado mediante la presentacién de certificado detallado de ventas por parte
de le entidad Fiduciaria. 5) El pago del saldo pendiente del lote por valor de
$1.779.000.000 sélo se podra cancelar al final del desarrollo del proyecte, una
vez cancelado el 100% del crédito constructor. Esta condicién debera ser
verificada en la promesa de compraventa.

En efecto, lo que solicitaban las entidades bancarias, luego de su propio estudio
de viabilidad del proyecto, era la simple suscripcién de encargos fiduciarios, pues
si se contase desde un principio con todos los recursos para desarrollar la
construccion no seria necesaria la obtencion de ninguna asistencia financiera por
parte de dichas entidades. Se advierte, ademas, que las entidades bancarias no
asumen el impago de todos los compromisos de pago y, por el contrario,
estructurar el crédito bajo la premisa que los deudores -instruyentes- van a
cumplir su plan de pagos.

Por ultimo, es menester recordar que este Proyecto estaba destinado a la
construccion de Viviendas de Interés Social (VIS), por lo que requerir que los
encargantes con la mera suscripcién de los encargos tuvieran que aportar
liquidez suficiente para su desarrollo es incompatible con la realidad.

Como se sostuvo con anterioridad, es posible prever el incumplimiento
ocasional de algunos encargantes y establecer salvaguardas para que estos no
comprometan la ejecuciéon de las obras. Sin embargo, un incumplimiento
desbordado y sistematico de la mayoria de los encargantes va en contra de todas
las previsiones de cualquier negocio.

En consecuencia, el H. Tribunal deberia desechar cualquier responsabilidad
derivada de la determinacién del punto de equilibrio que le haya sido imputada
a Credicorp.

Las condiciones de giro pactadas en el contrato de fiducia y la acreditacion de su
cumplimiento por parte de la constructora.

El cumplimiento de las condiciones de giro se declara de acuerdo con lo
expresamente seflalado en el Contrato de Fiducia y con la informacién remitida
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por parte del fideicomitente en un momento especifico y no pueden nuevamente
ser valoradas por cambios posteriores observados en la etapa operativa del
negocio.

En efecto, para analizar el cumplimiento y la acreditacion de las condiciones de
giro se debe tener claro que las mismas se acreditan conforme al cumplimiento
de una serie de requisitos en un espacio temporal especifico y, por ende, no es
posible pretender evaluar el cumplimiento de las condiciones de giro si con
posterioridad a su acreditacion, ocurren hechos que afectan los criterios y
elementos que llevaron a concluir que las condiciones se encontraban
acreditadas.

A modo de ejemplo, si al momento de acreditarse el cumplimiento de las
condiciones de giro se cuenta con una licencia de construccién debidamente
expedida y, posteriormente, durante la etapa operativa del proyecto se revoca
dicha licencia, ello no implica que no se hubiera acreditado el cumplimiento de la
condicidn. Pues bien, es evidente que al momento de acreditarse el cumplimiento
dicha condicién estaba acreditada. Lo mismo ocurre con la solvencia del
Fideicomitente y la obtencién del crédito constructor.

El anterior andlisis encuentra su fundamento en la simple lectura de la definicion
de las condiciones de giro establecida en el Contrato de Fiducia, pues bien, se les
define como los requisitos que, una vez cumplidos, implican el giro de los
recursos de los encargos fiduciarios segtin las instrucciones del Fideicomitente.

Una revisidn del Contrato de Fiducia demuestra que las condiciones de giro se
encuentran pactadas en la clausula décima del Contrato de Fiducia y consisten
en que el Fideicomitente B acredite el cumplimiento de:

62



POSSE

HERRERA

RUIZ @@

204.

Para lener por oblenidas las Condiciones De Giro, sera necesano que el Fideicomitente B, de manera
separada por cada elapa que conforme el Proyecto, acredite las siguientes:

a. Ladesignacién del Interventor.

b. Laentrega ala Fiduciaria de la constancia de radicacion anta la autoridad distrital o municipal
competente, de todos los documentos necesarios para llevar a cabo actividades de anuncio y
enajenacion da las unidades de vivienda, de la respectiva etapa del Proyecto,

€. Laentrega por parte del Fideicomitente B, de un ndmero minimo de Cartas De Instrucciones,
debidamente fitnadas por las parles y con la tofalidad de los documentos soportes de la
informacion que contienan, cuyos recursos sean suficientes para adelantar fa construccién de la
respectiva etapa del Proyecto, de conformidad con |a certificacion emifida por el Gerente, que para
la Frimera Etapa esta determinado en un setenta por ciento (70%) del total de los inmuebles de la
respecliva elapa y para Segunda Etapa esta determinado en un sesenta por ciento (60%) del fotal
de fos inmuebles de la respecliva etapa.

d. Laexislencia y entrega a |a Fiduciaria de |a licencia de construccion ejecutoriada y vigente de
S,

la rezpeciiva etapa del Proyecio,

e. La cerificacién de haber alcanzado la viabilidad financiera del Proyecto, con base en los
documentos anferiores, suschita por el Fideicomitente B, v cerificada por el Interventor,

f. Laenirega a la Fiduciaria de la factibiidad para la prestacion de los servicios plblicos
domiciliarios necesarios para el Proyecto.

0. La aprobacidn de un crédito por parte de una enfidad vigilada por la Superintendencia
Financiera de Celombia, si de acuerdo con la planeacidn financiera del Proyecta, dicho crédito se
requiere.

h. La presentacion a la Fiduciaria de las pdlizas expedidas por una compafiia aseguradora
vigilada por la Superintendencia Financiera, constituidas por el Gerente, por los amparos de todo
riesgo en construccion cuyo beneficiario sea el Fideicomiso.

i. Laentrega ala Fiduciaria del cerificado de libertad y tradicion de los Bienes Inmuebles en &l
gue conste que la Fiduciaria, como vacera dal Fideicomiso, es su (nica propietaria, junto con un
estudio de titulos con concepto favorable del abogado que lo realice, en el que consle que la
tradicidn de los Bienes Inmuebles es juridicaments viable para el desarrollo del Proyecto, y gue
sobra los mismos no pesan gravamenes o limitaciones que puedan afectar dicho desarralio,

El término para el cumplimiento de dichas condiciones serd el informado en las Cartas De
Instrucciones de la respectiva Etapa del Proyecto que inicie la Fase Preoperativa.

Vencido el plazo previsto en las Cartas De Instrucciones, o el de sus prorrogas si las hubieren pactado,
sin que se haya logrado el cumplimiento de las condiciones antes enunciadas, la Fiduciaria procedera
a resfituir a cada uno de los Encargantes los recursas por ellos aportados, junto con sus rendimientos,
si hay lugar a ello,

El cumplimiento de las condiciones de giro fue debidamente acreditado por parte
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204.1.

204.2.

204.3.

204.4.

del Fideicomitente B para cada una de las dos etapas. En tal sentido, se aportan
los correspondientes documentos en los cuales se acredita que:

La designacidn del Interventor: Se acreditod con la presentacion de comunicado
suscrito por el representante legal de Obrasde donde nombra la interventoria
técnica y administrativa a cargo de la sociedad Control Maestro Interventoria
S.A.S. Esta sociedad durante toda la vigencia del contrato aprobé los desembolsos
y la entrega de recursos al constructor, dando fe con ello de la inversién exclusiva
de los recursos en la obra. Asi mismo el apoderado del demandante en los hechos
16 y 17 declara conocer y aceptar la existencia de la figura de interventor en el
proyecto, que si bien no es un requisito expreso de la Circular Externa 029 de
2014 de la SFC fue incluido por la fiduciaria en aras de promover el cuidado de
los recursos y la vigilancia de la obra. Ver la carta radicada el 5 de septiembre del
2017.

Permiso de enajenacidon: La entrega de la constancia de radicacién ante la
autoridad distrital o municipal competente, de todos los documentos necesarios
para llevar a cabo actividades de anuncio y enajenacién de las unidades de
vivienda, de la respectiva etapa del Proyecto. Acreditado a través de la entrega
de la resolucion 2916 del 28 de febrero del 2017 en la cual la secretaria de
Planeacién de municipio de Caldas otorga el permiso de enajenacion del
proyecto.

Cartas de instrucciones: La entrega por parte del Fideicomitente de un ntimero
minimo de cartas de instrucciones, debidamente firmados por las partes y con la
totalidad de los documentos soporte recursos sean suficientes para adelantar la
construccion de la respectiva etapa, para la Primera Etapa estd determinado en
un setenta por ciento (70%) del total de los inmuebles de la respectiva etapa y
para Segunda Etapa esta determinado en un sesenta por ciento (60%) del total
de los inmuebles de la respectiva etapa. Para las fechas de cumplimiento de las
condiciones de giro de ambas etapas, las ventas superaban con holgura los dos
topes propuestos en el contrato, que fueron verificadas por la fiduciaria
revisando las vinculaciones y el comportamiento de recaudo de los encargos
vigentes a la época de los hechos. Asi mismo se advierte que el proyecto fue muy
exitoso en ventas puesto que el municipio de Caldas Antioquia presentaba
desarrollos importantes en proyectos de vivienda siendo este el mas
representativo.

Las licencias de construccion: Acreditados con la presentacion de las resoluciones
debidamente ejecutoriadas que se adjuntan:

204.4.1. Resolucion 110 del 03-10-2015, Municipio de Caldas, urbanizaciéon etapa 1y 2,
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construccion etapa 1, permiso venta. ETAPA 1

204.4.2. Resolucion 7736 del 28-07-2017, Municipio de Caldas, modifica Res 110 para

reacomodar proyecto

204.4.3. Resolucion 7737 del 28-07-2017, Municipio de Caldas, licencia de construcciéon

204.5.

para la etapa b, vigencia de 36 meses (julio 2020) ETAPA 2

La certificaciéon de haber alcanzado la viabilidad financiera, con base en los
documentos anteriores suscrita por el Fideicomitente y certificada por el
Interventor

204.5.1. ETAPA 1: Se acredita con carta remitida el 22 de abril de 2016 suscrita por el

representante legal del Fideicomitente y la Interventoria.

204.5.2. ETAPA 2: Se acredita con carta remitida el 5 de septiembre de 2017 suscrita por

204.6.

204.7.

el representante legal del Fideicomitente y la Interventoria que se adjunta

La entrega a la Fiduciaria de la factibilidad para la prestacién de los servicios
publicos domiciliarios necesarios para el Proyecto: Se acredita a través de carta
emitida por Empresas Publicas de Medellin el 14 de enero del 2015 que se
adjunta, la carta habla de la disponibilidad de servicios para ambas etapas del
proyecto. Se adjunta.

La aprobaciéon de un crédito por parte de una entidad vigilada por la
Superintendencia Financiera de Colombia, si de acuerdo con la planeacién
financiera del PROYECTO, dicho crédito se requiere.

204.7.1. ETAPA 1: Se acredita con la carta del 18 de marzo del 2016 emitida por el Banco

Davivienda que se adjunta.

204.7.2. ETAPA 2: Se acredita con la carta del 28 de septiembre del 2017 emitida por el

banco de Bogota que se adjunta.

204.7.3. En este punto es importante aclarar que:

>

Por ser las financiadoras entidades Financieras vigiladas por la SFC, estas previo
al otorgamiento del crédito también realizaron un estudio de conocimiento del
cliente en términos de su capacidad y solvencia, las que fueron acreditadas por
eso las aprobaciones.

Por estar ambos créditos bajo la tipologia “Crédito constructor” contaban con
estandares especiales de cuidado como visitas periddicas de los ingenieros de las
entidades financieras que junto al jefe de obra del proyecto verificaban el avance
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204.8.

de este y segin estos avances se realizaban los desembolsos de los montos
previamente aprobados por ambas entidades.

Como estuvo claro desde la definicion de los componentes del punto de Equilibrio
la financiacién del proyecto y sus requerimientos de crédito fueron contemplados
por cada etapa, sin considerar particularidades por torre, por eso se dejo previsto
en este requisito: “(..) si de acuerdo con la planeacion financiero del
PROYECTO, dicho crédito se requiere”

La presentacién a LA FIDUCIARIA de las pdlizas expedidas por una compaiiia
aseguradora vigilada por la Superintendencia Financiera, constituidas por el
GERENTE, por los amparos de todo riesgo en construccion cuyo beneficiario sea
el FIDEICOMISO. Se acredita con la presentacion de las poélizas que se adjuntan:

204.8.1. Poliza Allianz Todo riesgo en construccion: (21 de abril del 2016):

>

>

>

TOMADOR: OBRAS DE ASEGURADO: Patrimonios Auténomos CCF NIT
900531292-7

POLIZA Y DURACION: del 16 de mayo del 2016 al 12 de abril del 2018

LIMITE MAXIMO ASEGURADO: 21.790.786.148

204.8.2. Poliza Allianz Responsabilidad Civil: (21 de abril del 2016)

»

>

204.9.

205.

TOMADOR: OBRAS DE ASEGURADO: OBRAS DE POLIZA Y DURACCION: del 16 de
mayo del 2016 al 12 de abril del 2018

LIMITE MAXIMO ASEGURADO: 2.000.000.000.

La entrega a LA FIDUCIARIA del certificado de libertad y tradicién de los BIENES
INMUEBLES. Se verifica el concepto favorable de la oficina Duque Perez y
Echavarria (firmado por el sefior Alejandro Duque Perez) el 5 de mayo del 2016,
entregando conceptos favorables de los inmuebles identificados con las
matriculas inmobiliarias nimeros: 423574 y 423576. Para estas fechas, el FAI
OBRAS DE ANDALUCIA ya era propietario de los inmuebles mencionados, asi
mismo se verificaron los certificados de libertad y tradicion de revisados en su
momento. Se adjuntan certificados y estudio de titulos.

Como consecuencia de lo anterior, y con fundamento en la informacién
debidamente remitida por parte del Fideicomitente B, la Fiduciaria tuvo por
cumplidas las condiciones de giro y puso los recursos de los encargos fiduciarios
a disposicion para el adelantamiento del Proyecto de conformidad con la clausula
duodécima del Contrato de Fiducia.
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206.

207.

K3

208.

2009.

209.1.

Asi las cosas, resulta evidente que, dentro del término dispuesto en el Contrato
de Fiducia, y en el encargo para la vinculacién suscrito por parte del demandante,
se acredit6 haber dado cumplimiento a la totalidad de las condiciones de giro.

Por lo cual, no hay lugar a reproche alguno por parte del extremo demandante
en relacion con el debido cumplimiento de las condiciones de giro. Pues bien,
como se ha expuesto en detalle, las mismas fueron debidamente cumplidas y su
cumplimiento se acredit6 ante la Fiduciaria.

Las condiciones de giro acreditan la viabilidad del proyecto para el momento de su
cumplimiento y las capacidades del fideicomitente para el desarrollo de la etapa

operativa.

Como ya se ha dicho, las condiciones de giro pactadas en el Contrato de Fiducia
fueron pactadas en los términos normales de mercado, y tenian por finalidad
acreditar la viabilidad del Proyecto para el momento de su cumplimiento.

En tal sentido, es en atencién a las condiciones de giro y la documentacion
aportada por parte de la Constructora para acreditar su cumplimiento que se
puede evaluar la viabilidad del Proyecto, y frente a la cual se aportan actos
administrativos que dan cuenta de la idoneidad del Fideicomitente para
desarrollar el proyecto inmobiliario. Dentro de los documentos encontramos:

Permiso de enajenacion: La radicaciéon de los documentos necesarios para
adelantar las actividades de anuncio y enajenacién de vivienda ante la autoridad
competente busca asegurar la viabilidad juridica del Proyecto.

209.1.1. En este aspecto debemos destacar que el permiso de enajenacidn otorgado por

la Alcaldia de Envigado implica, de acuerdo con el articulo 2 Decreto 78 de 1987,
el siguiente analisis:

“Articulo 22.- Por virtud de lo dispuesto en el presente Decreto, el Distrito Especial de
Bogotd y los municipios ejercerdn las siguientes funciones:

(.)

2. Otorgar los permisos correspondientes para anunciar y/o desarrollar las actividades
de enajenacion de inmuebles a que se refiere el articulo 2 de la Ley 66 de 1968, previo el
lleno de los siguientes requisitos:

a. Que el interesado se halle registrado ante las autoridades del Distrito Especial de
Bogotd o de los municipios en los cuales proyecte adelantar tales actividades, segtin el
caso, y no tenga obligaciones pendientes para con la entidad que ejerce la correspondiente
inspeccién y vigilancia.

b. Que las autoridades distritales o municipales se hayan cerciorado de que la
responsabilidad e idoneidad del interesado o de los directores, administradores o
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representantes legales y de los socios son tales que inspiren confianza y que el bienestar
publico serd fomentado al otorgar el correspondiente permiso.

¢. Que se haya demostrado por el interesado que posee el porcentaje de capital minimo
exigido por las autoridades distritales o municipales, las cuales conceptuardn igualmente
sobre los presupuestos financieros. Las autoridades distritales y municipales, establecerdn
el porcentaje de capital minimo, por via general, para el Distrito Especial y cada uno de
los municipios respectivamente.

d. Que se haya acreditado la propiedad y libertad del inmueble en el cual se va a
desarrollar la actividad, ante las autoridades distritales y municipales, segtin el caso,
quienes ademds deben conceptuar favorablemente sobre los modelos de los contratos que
se vayan a celebrar con los adquirentes.

e. Que se haya obtenido de la autoridad respectiva licencia o celebrado contrato para la
ejecuciéon de las obras de urbanismo o para la construccién de las viviendas, de
conformidad con las disposiciones metropolitanas, distritales o municipales de las
localidades donde estén ubicados los inmuebles y otorgado las garantias que establezcan
tales disposiciones. Igualmente deberd anexar la constancia de un Ingeniero Civil o
Arquitecto cuyo titulo se halle legalmente reconocido, en la cual se acredite que la obra se
cifie a las licencias aprobadas y que han sido adelantadas de conformidad con un criterio
técnico.

f Que las autoridades distritales y municipales, segtin se trate, hayan verificado la
aprobacién y vigencia de los planos, licencia de urbanismo o construccion,
reglamento de propiedad horizontal, cuando fuere el caso, y avance de obra en el
porcentaje que estimen conveniente.

g- Cuando el inmueble en el cual ha de desarrollarse el plan o programa se encuentre
gravado con hipoteca, ha de acreditarse que el acreedor hipotecario se obliga a liberar
los lotes o construcciones que se vayan enajenando, mediante el pago proporcional del
gravamen que afecte cada lote o construccién.” (Destaco)

209.1.2. Por su parte, la Ley 962 de 2005 sefiala los documentos que deben ser aportados
para el otorgamiento del permiso de enajenaciéon correspondiente y que los

mismos pueden ser consultados por los adquirentes.

ARTICULO 71. Radicacién de documentos para adelantar actividades de construccién y
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda. El interesado en adelantar planes de
vivienda deberd radicar unicamente los siguientes documentos ante la instancia de la
administracion municipal o distrital encargada de ejercer la vigilancia y control de las
actividades de construccién y enajenacion de inmuebles contempladas en la Ley 66 de
1968y el Decreto 2610 de 1979:

Folio de matricula inmobiliaria del inmueble o inmuebles objeto de la solicitud, cuya fecha
de expedicion no sea superior a tres (3) meses;

Copia de los modelos de contratos que se vayan a utilizar en la celebracién de los
negocios de enajenacién de inmuebles con los adquirientes, a fin de comprobar la
coherencia y validez de las cldusulas con el cumplimiento de las normas que civil y
comercialmente regulen el contrato;

El presupuesto financiero del proyecto;
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Licencia urbanistica respectiva, salvo que se trate del sistema de preventas;

Cuando el inmueble en el cual ha de desarrollarse el plan o programa se encuentre
gravado con hipoteca, ha de acreditarse que el acreedor hipotecario se obliga a liberar
los lotes o construcciones que se vayan enajenando, mediante el pago proporcional del
gravamen que afecte cada lote o construccion.

Pardgrafo 1. Estos documentos estardn a disposicién de los compradores de los planes de
vivienda en todo momento con el objeto de que sobre ellos efecttien los estudios necesarios
para determinar la conveniencia de la adquisicion.

Pardgrafo 2. El Gobierno Nacional reglamentard la forma de radicar los documentos y los
términosy procedimientos para revisar la informacion exigida en el presente articulo.

Pardgrafo 3. En ningtin caso podrd exigirse la ejecucion parcial o total de obras de
urbanizacién o construccién, segiin sea el caso, como condicion previa a la radicacién de
documentos de que trata el presente articulo; sin embargo, se deberd atender lo previsto
en el pardgrafo del articulo 5 de la Ley 9 de 1989. En el evento que se requiera radicar
nuevos documentos o se cambie alguna condicion de los ya radicados, la autoridad
municipal o distrital no podrd solicitar permiso, autorizacion o trdmite adicional
diferente a la simple radicacion del nuevo documento.” (Destaco)

209.2. Licencia de construccidn: La existencia y entrega de la licencia de urbanismo
(construccién) propende por asegurar la viabilidad juridica del Proyecto.

209.2.1. Al respecto, se debe destacar que dicha licencia de construccién, acto
administrativo, implica el andlisis detallado de la idoneidad del proyecto y de
quienes lo desarrollardn para lo cual se elaboran multiples planos, calculos,
disefos en los que se examina la capacidad de los intervinientes en el proceso
constructivo y se asumen responsabilidades directas por la obra. Veamos
algunos aspectos relevantes:

209.2.2. Ley 388 de 1997:

ARTICULO 36. Actuacién urbanistica. Son actuaciones urbanisticas la parcelacién,
urbanizacién y construccion de inmuebles. Cada una de estas actuaciones comprenden
procedimientos de gestion y formas de ejecucion con base en las decisiones
administrativas contenidas en la accién urbanistica, de acuerdo con los contenidos y
criterios de prevalencia establecidos en los articulos 13, 15, 16 y 17 y demds disposiciones
de la presente ley.

Los actos administrativos de contenido particular y concreto en firme que autorizan las
actuaciones urbanisticas consolidan situaciones juridicas en cabeza de sus titulares y los
derechos y las obligaciones contenidos en ellas. La autoridad municipal o distrital
competente deberd respetar los derechos y obligaciones que se derivan de tales actos.

Son actos administrativos de contenido particular y concreto las licencias de parcelacion,
urbanizacién, construccion y demds establecidas por la normatividad nacional.

(.)
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ARTICULO 99. LICENCIAS. Se introducen las siguientes modificaciones y adiciones a las
normas contenidas en la Ley 92 de 1989 y en el Decreto-ley 2150 de 1995 en materia de
licencias urbanisticas:

Para adelantar obras de construccion, ampliacion, modificacién, adecuacion,
reforzamiento estructural, restauracién, reconstruccién, cerramiento y demolicion de
edificaciones, y de urbanizacion, parcelacién, loteo o subdivisién de predios localizados
en terrenos urbanos, de expansion urbana y rurales, se requiere de manera previa a su
ejecucion la obtencion de la licencia urbanistica correspondiente. Igualmente se
requerird licencia para la ocupacion del espacio publico con cualquier clase de
amueblamiento o para la intervencion del mismo salvo que la ocupacién u obra se ejecute
en cumplimiento de las funciones de las entidades puiblicas competentes.

La licencia urbanistica es el acto administrativo de cardcter particular y concreto,
expedido por el curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente, por
medio del cual se autoriza especificamente a adelantar obras de urbanizacién y
parcelacién de predios, de construccion, ampliacién, modificacién, adecuacion,
reforzamiento estructural, restauracién, reconstruccion, cerramiento y demolicién de
edificaciones, de intervencion y ocupacién del espacio publico, y realizar el loteo o
subdivision de predios.

El otorgamiento de la licencia urbanistica implica la adquisicién de derechos de
desarrollo y construccién en los términos y condiciones contenidos en el acto
administrativo respectivo, asi como la certificacion del cumplimiento de las normas
urbanisticas y sismorresistentes y demds reglamentaciones en que se fundamenta, y
conlleva la autorizacion especifica sobre uso y aprovechamiento del suelo en tanto esté
vigente o cuando se haya ejecutado la obra siempre y cuando se haya cumplido con todas
las obligaciones establecidas en la misma.

Las modificaciones de licencias vigentes se resolverdn con fundamento en las normas
urbanisticas y demds reglamentaciones que sirvieron de base para su expedicion.

(.)

El urbanizador, el constructor, los arquitectos que firman los planos urbanisticos y
arquitectonicos y los ingenieros que suscriban los planos técnicos y memorias son
responsables de cualquier contravencién y violacién a las normas urbanisticas, sin
perjuicio de la responsabilidad administrativa que se deriven para los funcionarios y
curadores urbanos que expidan las licencias sin concordancia o en contravencién o
violacién de las normas correspondientes.

Al acto administrativo que otorga la respectiva licencia le son aplicables en su totalidad
las disposiciones sobre revocatoria directa establecidas en el Cédigo Contencioso
Administrativo.

El Gobierno Nacional establecerd los documentos que deben acompariar las solicitudes de
licencia y la vigencia de las licencias, segun su clase. En todo caso, las licencias
urbanisticas deberdn resolverse exclusivamente con los requisitos fijados por las normas
nacionales que reglamentdn su trdmite, y los municipios y distritos no podrdn establecer
ni exigir requisitos adicionales a los allf sefialados.

(.)

ARTICULO 101. CURADORES URBANOS. El curador urbano es un particular encargado de

70


https://app.vlex.com/vid/900371182
https://app.vlex.com/vid/246731857
https://app.vlex.com/vid/336265861
https://app.vlex.com/vid/336265861

POSSE

HERRERA

RUIZ @@

estudiar, tramitar y expedir licencias de parcelacion, urbanismo, construccion o
demolicidn, y para el loteo o subdivision de predios, a peticién del interesado en adelantar
proyectos de parcelacién, urbanizacion, edificaciéon, demolicién o de loteo o subdivision de
predios, en las zonas o dreas del municipio o distrito que la administracién municipal o
distrital le haya determinado como de su jurisdiccion.

La curaduria urbana implica el ejercicio de una funcién ptblica para la verificacién del
cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacion vigentes en el distrito o
municipio, a través del otorgamiento de licencias de urbanizacién y de construccion.

El curador urbano o la entidad competente encargada de ejercer la funcién ptiblica de
verificacion del cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacion vigentes en el
distrito, municipios o en el departamento de San Andrés y Providencia y Santa Catalina, s
erdn la entidad encargada de otorgar las licencias de construccién que afecten los bienes
de uso bajo la jurisdiccion de la Autoridad Maritima Nacional, de acuerdo con lo dispuesto
en el Plan de Ordenamiento Territorial y previo el concepto técnico favorable de la
Direccién General Maritima, Dimar, del Ministerio de Defensa Nacional La licencia de
ocupacién temporal del espacio ptiblico sobre los bienes de uso ptblicos bajo jurisdiccion
de la Dimar serd otorgada por la autoridad municipal o distrital competente, asi como
por la autoridad designada para tal efecto por la Gobernacién de San Andrés, Providencia
y Santa Catalina. (...)

209.2.3. Decreto 564 de 2006:

Articulo 1° Licencia urbanistica. Es la autorizacién previa, expedida por el curador
urbano o la autoridad municipal o distrital competente, para adelantar obras de
urbanizacién, parcelacion, loteo o subdivision de predios; de construccion, ampliacidn,
adecuacion, reforzamiento estructural, modificacién, demolicién de edificaciones, y para
la intervencién y ocupacion del espacio ptblico, en cumplimiento de las normas
urbanisticas y de edificacién adoptadas en el Plan de Ordenamiento Territorial, en los
instrumentos que lo desarrollen o complementen y en las leyes y demds disposiciones que
expida el Gobierno Nacional.

(.)

Articulo 14. Solicitud de la licencia. El estudio, trdmite y expedicion de licencias
urbanisticas procederd a solicitud de quienes puedan ser titulares de las mismas, una vez
hayan sido radicadas en legal y debida forma.

Pardgrafo 1°. Se entenderd que una solicitud estd radicada en legal y debida forma si a la
fecha de radicacion se allegan la totalidad de los documentos exigidos en el
presente decreto, aun cuando estos estén sujetos a posteriores correcciones.

Pardgrafo 2° La expedicién de la licencia conlleva, por parte del curador urbano o la
autoridad municipal o distrital competente la prdctica, entre otras, de las siguientes
actuaciones: El suministro de informacién sobre las normas urbanisticas aplicables
al o los predios objeto del proyecto, la rendicién de los conceptos que sobre las
normas urbanisticas aplicables se soliciten, la aprobacion al proyecto urbanistico
general y a los planos requeridos para acogerse alrégimen de propiedad
horizontal y la revisién del diserio estructural.

(.)

Articulo 22. Documentos adicionales para la licencia de construccion. Cuando se
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trate de licencia de construccion, ademds de los requisitos sefialados en el articulo 18 del
presente decreto, se deberdn aportar los siguientes documentos:

1. Copia de la memoria de los cdlculos estructurales, de los disefios estructurales, de las
memorias de otros disefios de los elementos no estructurales y de los estudios geotécnicos
y de suelos que sirvan para determinar la estabilidad de la obra, elaborados de
conformidad con las normas de construccién sismorresistentes vigentes al momento de la
solicitud, rotulados y firmados por los profesionales facultados para este fin, quienes se
hardn responsables legalmente de los disefios y de la informacion contenida en ellos.

2. Una copia en medio impreso y una copia magnética del proyecto arquitectdnico,
elaborado de conformidad con las normas urbanisticas y arquitecténicas vigentes al
momento de la solicitud debidamente rotulado y firmado por un arquitecto con matricula
profesional, quien se hard responsable legalmente de los disefios y de la informacién
contenida en ellos. Los planos arquitectonicos y constructivos deben contener como
minimo la siguiente informacién:

a. Plantas;

b. Alzados o cortes de la edificacion relacionados con la via publica o privada escala
formal indicada de fdcil lectura. Cuando el proyecto esté localizado en suelo inclinado, los
cortes deberdn indicar la inclinacion real del terreno;

c. Fachadas;
d. Planta de cubiertas;

e. Cuadro de dreas.

(.)

Articulo 26. De la revision del proyecto. El curador urbano o la autoridad encargada de
estudiar, tramitar y expedir las licencias, deberd revisar el proyecto objeto de solicitud,
desde el punto de vista técnico, juridico, estructural, urbanistico y arquitecténico a fin de
verificar el cumplimiento del proyecto con las normas urbanisticas, de edificacién y
estructurales vigentes.

Pardgrafo 12 La revisién de los disefios estructurales se hard por un ingeniero civil cuando
se trate de diserios estructurales y estudios geotécnicos, cuando se trate de elementos no
estructurales la revision podrd hacerla un arquitecto, un ingeniero civil o un ingeniero
mecdnico. Los ingenieros civiles, arquitectos y los ingenieros mecdnicos que revisen
diseiios deberdn estar acreditados ante la Comision Asesora Permanente para el Régimen
de Construcciones Sismorresistentes y cumplir con los requisitos de experiencia e
idoneidad que les impone el Capitulo 3 del Titulo VI de la Ley 400 de 1997 o la norma que
lo adicione, modifique o sustituya.

De conformidad con el articulo 15 de la Ley 400 de 1997 o la norma que lo adicione,
modifique o sustituya, la revision de los disefios también podrd hacerla una persona ajena
a la curaduria urbana o la oficina ptblica encargada de estudiar, tramitar y expedir
licencias, quien deberd ser profesional y reunir las calidades y requisitos sefialados en el
inciso primero de este pardgrafo.

Quien efecttie la revisién serd responsable de la misma y deberd dirigir un memorial a la
persona o entidad competente para expedir la licencia donde sefiale el alcance de la
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revision y certifique que las construcciones propuestas se ajustan a las normas
sismorresistentes.

En ningtn caso, el curador urbano o el funcionario encargado podrdn exigir al solicitante
de la licencia, la revision de los disefios por parte de una persona sin vinculo contractual
con el curador urbano o la oficina encargada de estudiar, tramitary expedir las licencias.
Esta revisién externa no exime al curador urbano de la responsabilidad frente a la revisién
de los diseiios de la respectiva licencia.

El revisor de los disefios no puede ser el mismo profesional que los elabord, ni puede tener
relacidn laboral contractual o profesional con este, ni con la empresa que tuvo a su cargo
la elaboracion de los disefios y estudios técnicos.

El alcance y la revisién de los disefios se sujetardn a las prescripciones que para el efecto
contienen las normas sismorresistentes vigentes.

Pardgrafo 2° Hasta tanto la Comision Asesora Permanente para el Régimen de
Construcciones sismorresistentes determine los procedimientos y mecanismos de
acreditacion de los profesionales que deben surtir este requisito para realizar labores de
disefio estructural, estudios geotécnicos, revision de los disefios de elementos no
estructurales o estudios, y supervisién técnica de la construccion, éstos acreditardn su
experiencia e idoneidad ante la entidad o persona encargada de la expedicién de licencias,
demostrando para el efecto un ejercicio profesional mayor de cinco (5) afios, lo cual hardn
con copia de la matricula profesional o el instrumento que haga sus veces, donde aparezca
la fecha de expedicion de la misma y certificaciones del ejercicio de la profesion. Para
realizar los disefios de elementos no estructurales o direccion de construccion, los
ingenieros civiles, arquitectos y mecdnicos se sujetardn al mismo procedimiento pero
deberdn acreditar un ejercicio profesional solo de tres (3) afios.

Pardgrafo 32 El curador urbano o la autoridad encargada de estudiar, tramitary expedir
las licencias deberd verificar que los arquitectos o ingenieros que suscriben los planos que
acompaian la solicitud de licencia en calidad de proyectista o de calculista cuentan con
matricula profesional vigente.

Cuando quiera que alguno de los profesionales a que se refiere el inciso anterior se
desvincule de la ejecucién de la obra, deberd informarlo al curador urbano o a la
autoridad encargada de expedir las licencias, quien de inmediato procederd a requerir al
titular de la licencia para que informe de su reemplazo.” (Destaco)

Encargos fiduciarios comercializados: La existencia y entrega de un determinado

numero de encargos de vinculaciéon propende por asegurar que el Proyecto
cuenta con los compromisos de aporte que de cara a su presupuesto y flujo de
caja proyectado son requeridos para adelantar el Proyecto. En este caso, se pacto6
que seria necesario contar con el 70% de la primera etapa y el 60% de la segunda
etapa de las unidades inmobiliarias vendidas.

La entrega a la Fiduciaria de la viabilidad financiera del Proyecto. Documentos
firmados por el Interventor.

La designacion de un interventor tiene por propdsito asegurar que un tercero

verificara la destinacion de los recursos en la etapa operativa del proyecto, junto
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con el efectivo adelantamiento del mismo en los términos previstos y bajo los
estandares de calidad y seguridad contractual y legalmente exigibles. De
conformidad con la regulacion sobre la materia.

La presentacion de pdlizas expedidas por una compaiiia vigilada busca asegurar
que el Proyecto y el flujo de caja previsto no se vera afectado por circunstancias
extraordinarias y que el Fideicomiso pueda responder efectivamente en el
evento de la causacion de dafios a terceros.

El aporte efectivo de los terrenos en los cuales se va a desarrollar el proyecto
propende por asegurar la viabilidad fisica y juridica del Proyecto. La entrega del
certificado de Tradicién y Libertad del inmueble igualmente propende por
asegurar la viabilidad juridica del Proyecto.

Finalmente, de requerirse, la aprobacion de créditos por parte de una entidad
financiera buscaba asegurar la viabilidad financiera del Proyecto de cara a sus
fuentes de financiamiento.

Asilas cosas, resulta evidente que las condiciones de giro pactadas en el Contrato
de Fiducia aseguraron que, al menos para el momento de su cumplimiento por
parte de la Constructora, que el Proyecto seria viable. Y, ademads, con la
acreditacion de las condiciones de giro se corrobora la idoneidad del
Fideicomitente (capacidad técnica, financiera y juridica) para desarrollar la
etapa constructiva.

DEFICIENCIA EN EL ANALISIS FACTICO DE LA EXCEPCION DE FONDO
LLAMADA CASO FORTUITO FUERZA MAYOR VARIACIONES DE PRECIOS DE
MATERIAS PRIMAS

No es posible acoger las conclusiones a la que arriba el Juez de primera instancia,
desconociendo lo que fue un fenémeno mundial, hechos publicos y notarios que
junto con sus efectos no pueden ser desconocidos o demandarse de ellos pruebas
especificas en términos de la relacion causal a todos los sectores de la economia,
especialmente a la construccion de vivienda de interés social.

El juez de primera instancia no valor6 los medios probatorios tendientes a
demostrar las dificultades sufridas en el proyecto, en particular a:

El informe emitido por CAMACOL y el cual fue allegado como prueba sin ser
rebatido por la contraparte;

La declaracion del representan legal de la fiduciaria y de la Liquidadora judicial
de la sociedad Obrasdé, donde se dejo claro, que el fendmeno mundial del COVID,
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guerras en otras regiones del mundo, estallido social en Colombia ocurridos en
los afios 2020 y 2021.

Dichos eventos, como se demostr6 en el proceso generd sobrecostos en las
materias primas y los valores de venta de las unidades inmobiliarias, que para
este caso en particular por ser VIS se encontraban expresadas en pesos, sin
indexacién en salarios minimos, como hoy dia ocurre, donde los ingresos
provenientes de los beneficios tributarios son también una fuente solida de
ingresos para la determinacién de la viabilidad financiera de esos proyectos,
elementos que ni siquiera merecid del Juez de instancia pronunciamiento alguno.

REPARO RESPECTO DEL RESARCIMIENTO O RESTITUCIONES MUTUAS DE
LOS DEMANDANTES

Respecto al “resarcimiento”, como decidié llamar el Juez, a lo que corresponde a
RESTITUCIONES MUTUAS, se expresan motivos de inconformidad porque, para
algunos de los demandados, reconocié adicionalmente unas sumas que afios
atras habian generado esas mismas sumas de dinero y que habian estipulado a
favor de la sociedad constructora, los que en cumplimiento de la estipulacion a
favor de otro que se perfecciondé y, a cargo de la fiduciaria, fueron giradas a la
sociedad constructora, sin que esta conducta puede ser descalificada como lo
hace la sentencia, insertando una opinién que carece de respaldo contractual y
legal, pues pretendia que la Fiduciaria desconociera la estipulacidn que se realiz6
en busqueda de lo que ocho afios después un Juez de la Republica estima de
manera subjetiva que corresponde a un actuar diligente de un fiduciario que
debié implementar. Esta forma de reconocimiento adicional la indexacion de la
misma suma y durante el mismo periodo (rendimientos en el fondo de
inversion), genera una doble condena sobre la misma cifra y por el mismo
periodo.

Adicionalmente, como quiera que los demandantes cesionarios nunca
cumplieron con la carga probatoria consistente en acreditar los valores que
presuntamente cancelaron por los derechos asociados a las promesas de
compraventa, debe tenerse en cuenta que tampoco probaron la efectiva cesién
de los derechos derivados de dichas promesas. En consecuencia, resulta
improcedente cualquier condena en favor de personas cuya relacién juridica con
el fideicomiso no ha sido debidamente acreditada, mas aun si invocan derechos
econdmicos que carecen de soporte probatorio suficiente en el proceso.

Por otra parte, mi representada rechaza de manera categorica cualquier
vinculacién, relacién o participaciéon directa o indirecta con conductas que
pudieran ser tipificadas como captacion ilegal de recursos del publico, en los
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términos del Decreto 1981 de 1988 y el Codigo Penal Colombiano (articulo 316).
Es fundamental precisar que Credicorp actué dentro del marco legal y
contractual aplicable, administrando un fideicomiso debidamente constituido y
ajustandose a las certificaciones y controles exigidos por el contrato fiduciario y
las normas financieras vigentes.

Adicionalmente, es importante reiterar que la figura de captacién ilegal de
recursos requiere, como elemento subjetivo del dolo, que el sujeto activo conozca
los hechos constitutivos del tipo penal, es decir, que tenga pleno conocimiento de
que esta participando en una actividad de captacion no autorizada de recursos
del publico. En el presente caso, no existe prueba alguna que refleje que mi
representada tuviera conocimiento de una presunta captacion directa de dineros
del publico realizada por las demas personas naturales o juridicas involucradas
en el proyecto. Por el contrario, las actuaciones de mi representada se
enmarcaron estrictamente dentro de las obligaciones legales y contractuales del
fideicomiso.

En ningdn momento mi representada captd, promovié, indujo ni colabor6 en la
supuesta captacion de recursos del publico ni administré fondos fuera de las
estipulaciones contractuales, dado que su rol se limito estrictamente a la gestion
fiduciaria bajo parametros previamente definidos y autorizados. Credicorp
gestiono los recursos con base en la informacioén y las certificaciones aportadas
por terceros competentes (constructor e interventor), como parte de un proceso
regulado y sujeto a estandares fiduciarios.

Finalmente, mi representada ha demostrado su compromiso con la
transparencia y la diligencia que le exige la Ley en el ejercicio de sus funciones
fiduciarias, tomando las acciones oportunas una vez detectadas las
irregularidades y cumpliendo en todo momento con sus obligaciones conforme
a los marcos regulatorios y normativos vigentes. Las conductas aqui
cuestionadas son ajenas a mi representada y obedecen a practicas llevadas a cabo
por terceros fuera del ambito de control y gestion de la fiduciaria.

Pero es que no es posible que por este proceso del consumidor financiero se
busque el enriquecimiento de quienes ni acreditaron haber pagado recursos por
el producto final, ni tampoco que quienes reciban el beneficio propio de la
resolucion de un contrato celebrado con una entidad vigilada, mantengan su
derecho sobre una promesa de compraventa que ya se encuentra reconocida
tanto en el proceso de insolvencia por el que, a través del constructor, como el
que avanza el propio patrimonio auténomo.
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en el remoto caso de que el despacho resuelva condenar a la fiduciaria en nombre
propio, deberd decretarse los efectos derivados de la restitucion de aportes, como,
por ejemplo, que el condenado se subrogue en su posicion contractual dentro del

fideicomiso.

En el remoto evento de que el Despacho considere procedente condenar a la

Fiduciaria en nombre propio a pagar en favor de los demandantes cualquier
suma de dinero que estos hayan aportado al Fideicomiso, en los términos de los
articulos 1.666 y siguientes del Cédigo Civil, deberan proferirse las condenas
correspondientes tendientes a las restituciones mutuas derivadas de la
devolucion de aportes. Condena propia de una resolucion del contrato como lo
reconoce el Tribunal Superior de Bogota.

Entre otras, el estudio de la subrogacién en favor de la Fiduciaria respecto de los
derechos que los aqui demandantes tienen en el Fideicomiso o cualquier figura
procesal semejante que evite que la presente accion se convierta, por un lado, en
una fuente de enriquecimiento prohibido por el articulo 16 de la Ley 446, o, por
el otro, en unos derechos econémicos frente a un fideicomiso sin un titular
determinado.

En efecto, en el evento de que el Despacho resuelva condenar a la Fiduciaria a
efectuar cualquier pago o indemnizaciéon a los demandantes tendientes a la
devolucion de los recursos aportados al Fideicomiso, se le estaria condenando a
la Fiduciaria realizar una restitucion de recursos que nunca recibid y, ademas, los
demandantes estarian recibiendo unos recursos derivados de una relacion
juridica que debe ser resuelta.

Por lo tanto, la consecuencia logica de tal condena deberd afectar el estado de la
vinculacién de los demandantes respecto del Patrimonio Auténomo quien
recibié y utiliz6é dichos recursos para el desarrollo del Proyecto, subrogando o
mediante cualquier otra figura juridica semejante a la Fiduciaria en los derechos
de los acreedores/demandantes o registrando el correspondiente pasivo en la
contabilidad de quien, en realidad, recibio los recursos de los demandantes, esto
es el Fideicomiso.

De esta manera, evitando un enriquecimiento sin causa, por un lado, y un
empobrecimiento sin causa, por el otro. O, por lo menos, evitando que la
responsabilidad sea una fuente de enriquecimiento y no de reparacion integral
(articulo 16 de la Ley 446 de 1998).

29 Tribunal Superior de Bogot4, sentencia de 28 de agosto de 2024, M.P. Maria Patricia Cruz Miranda.
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Conforme a lo dispuesto por el articulo 280 del CGP, en la parte resolutiva de la
sentencia, ademas de resolver frente a las pretensiones y excepciones de la
demanda, le corresponde al Despacho resolver los demas asuntos que deban ser
resueltos para dar una solucién de fondo al litigio

En consecuencia, y siendo claro que la responsabilidad no puede ser tenida como
una fuente de enriquecimiento, en el remoto evento de que el Despacho resuelva
condenar a la Fiduciaria en nombre propio, esta entidad fiduciaria debera
subrogarse en los derechos del acreedor (los demandantes) respecto del
Fideicomiso.

Esto, por cuanto la subrogacién es la consecuencia juridica de encontrarse
llamado al pago o devolucién de una deuda de una tercera persona, como lo seria
en el presente caso el Fideicomiso quien recibi6 y utilizé los recursos aportados
por los demandantes y quien luego, de prosperar el negocio planteado,
entregaria rendimientos a los demandantes. Y, por tanto, frente a una resoluciéon
del contrato seria el llamado a efectuar la devolucién.

De no aplicarse el fendmeno de la subrogacion, tendriamos que:

Por un lado, los demandantes recibirian una restituciéon de la totalidad de sus
aportes al Fideicomiso, y a su vez, seguirian teniendo la calidad de participes del
referido Patrimonio Auténomo con los derechos econémicos que ello implica
(siguiendo como acreedores del patrimonio auténomo y, eventualmente,
recibiendo los rendimientos producto de la explotacion o liquidacién del
patrimonio auténomo). Esto, junto con los derechos por su participacién en un
eventual desarrollo del Proyecto o venta de este a un tercero.

Por el otro, se habria efectuado la devolucién de los recursos aportados al
Fideicomiso, pero dicha operacidon no se veria reflejada en la contabilidad del
patrimonio auténomo y, por tanto, los recursos aportados al fideicomiso no
reflejarian a los actuales aportantes. Tampoco se reflejarian los desembolsos
derivados del pago de la condena por parte de la Fiduciaria y las consecuencias
juridicas de dicha restitucion de aportes.

Por lo cual, reitero al H. Tribunal, que, ante una remota condena respecto de la
Fiduciaria en nombre propio, la consecuencia de dicho pago y restitucion de los
recursos a favor de los demandantes debera ser que la Fiduciaria se subrogue en
los derechos que tienen los demandantes respecto del Fideicomiso.

FALTA DE PRONUNCIAMIENTO RESPECTO DEL FIDEICOMISO DEMANDADO.

Motivo de inconformidad causa que la sentencia no se ocupd en su parte
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resolutiva de pronunciarse sobre la responsabilidad de PATRIMONIO
AUTONOMO, el cual entre otras se encuentra, hoy dia admitido al tramite de
insolvencia mediante auto de fecha 13 de diciembre de 2024, el cual se allegara
con la sustentacién de la alzada como prueba sobrevenida. El anterior reparo se
desarrollara al momento de sustentar la alzada.

LA SENTENCIA TAMBIEN DEBE SER REVOCADA RESPECTO DE LOS
LLAMAMIENTOS EN GARANTIA

En atencion a que la Superintendencia Financiera resolvié denegar los
llamamientos en garantia formulados contra LA PREVISORA S.A. COMPANIA DE
SEGUROS (en adelante “La Previsora” y LA EQUIDAD SEGUROS O.C. (en adelante
“La Equidad”), a continuacién, me referiré en sintesis a las razones por las que se
debe declarar la prosperidad de los llamamientos en garantia en el presente
proceso.

El dia 18 de abril de 2023, la Demandante presenté una reclamacion directa a la
Fiduciaria, siendo esta fecha, la primera vez que Credicorp recibi6 una
reclamacion en la que se cuestionaban sus deberes profesionales y se solicitaba
una compensacién monetaria.

La reclamacion presentada, fue la primera de esta indole y ocurrié durante la
vigencia de un contrato de seguro, el cual amparaba la responsabilidad
profesional de la Fiduciaria.

Con base a esa situacion, en el presente proceso se efectuaron los llamamientos
en garantia de las aseguradoras, con base en las siguientes pdlizas:

La Péliza de Seguro Manejo Entidades Financieras No. AA054425, emitida por La
Equidad, tiene una vigencia entre el 29 de septiembre de 2021 y 31 de diciembre
de 2022.

La Poéliza de Infidelidad de Riesgos Financieros No. 1001231, expedida por La
Previsora tiene una vigencia entre el 1 de enero y el 29 de septiembre de 2023.

La Péliza de Infidelidad de Riesgos Financieros No. 101243, expedida por La
Previsora, tiene una vigencia entre el 29 de septiembre de 2023 y 29 de
septiembre de 2024.

Las pélizas cubren la responsabilidad profesional de la Fiduciaria en los casos
que se presente una reclamacion durante la vigencia de la poliza. Como se
explicara mas adelante, en el presente caso no es procedente la aplicacion de una
exclusién de responsabilidad sobre hechos conocidos anteriores a la emisién de
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los contratos de seguro.

Es necesario precisar que el reclamo presentado por la Demandante, se
encuentra cubierto bajo la pdéliza de Infidelidad de Riesgos Financieros No.
1001231, con vigencia entre el 1 de enero y el 29 de septiembre de 2023
expedida por la Previsora, aseguradora llamada a responder en primera medida
por la condena impuesta y, subsidiariamente seria la Equidad la entidad
responsable del pago de la indemnizacién respectiva, en atencién al periodo
extendido de reporte de 90 dias.

Por lo anterior, el Honorable Tribunal debe declarar la prosperidad de los
llamamientos en garantia y condenar a las Aseguradoras a pagar como
consecuencia de la condena que a Credicorp se le imponga.

INCORRECTO ENTENDIMIENTO DE LA SUPERINTENDENCIA FINANCIERA
SOBRE EL SISTEMA DELIMITACION TEMPORAL DE LA COBERTURA DE
RESPONSABILIDAD CIVIL PROFESIONAL PACTADA EN LAS POLIZAS DE
INFIDELIDAD DE RIESGOS FINANCIEROS NO. 1001231 Y 1002143,
EXPEDIDAS POR LA PREVISORA, Y LA POLIZA DE SEGURO MANEJO
ENTIDADES FINANCIERAS NO. AA054425, EMITIDA POR LA EQUIDAD

Al abordar la modalidad de cobertura de las pélizas invocadas por mi mandante,
la Superintendencia indic6 lo siguiente:

“Aclarado este aspecto, ha de tenerse en cuenta que en ambos escenarios, estamos en
pélizas cuya tipologia de amparo es por reclamos o descubrimiento, -claims made-, por
ende, “En el seguro de manejo y riesgos financieros y en el de responsabilidad la
cobertura podrd circunscribirse al descubrimiento de pérdidas durante la
vigencia, en el primero, y a las reclamaciones formuladas por el damnificado al
asegurado o a la compaiiia durante la vigencia, en el segundo, asi se trate de hechos
ocurridos con anterioridad a su iniciacién.”3? (Subrayado original)

Mas adelante concluyé:

“Esto sin mds traduce a que su amparo puede darse es por via de reclamacién incluso
con efecto retroactivo ora por descubrimiento, es decir, cubre los eventos
descubiertos en el lapso de su vigencia con independencia que estos sucedan en
fechas anteriores incluso para cuando esta fue tomada, y, por ende, poco importa la
vigencia o no de esta para el momento de la ocurrencia del siniestro, ya que prima, salvo
pacto en contrario se haya realizado la solicitud del amparo en su tiempo de vigencia
con el lleno de los requisitos exigidos para ello y sobre conductas (siniestros) que
claramente no eran de conocimiento del tomador, pues de lo contrario, se termina
vulnerando la misma esencia del contrato y se actuaria en contravia del abuena fe

30 P4g. 64 del documento “Sentencia Escrita Accede” de fecha 04 de diciembre de 2024, emitida por la
Superintendencia Financiera de Colombia.
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contractual3! (Se destaca)

En su sentencia, la Superintendencia pretende hacer énfasis en el
“descubrimiento”. No obstante, es necesario precisar que el seguro de infidelidad
de riesgos financieros tiene dos grandes secciones o coberturas, las cuales son:
(i) riesgos financieros, para la que aplica el sistema descubrimiento de pérdidas
durante la vigencia y (ii) responsabilidad profesional, para la que aplica la
modalidad de cobertura claims made, en el cual se tiene en cuenta las

En el presente proceso, la cobertura que se pretende afectar es el amparo de
responsabilidad profesional de la Fiduciaria, que cubre las reclamaciones
formuladas a Credicorp durante la vigencia, asi se trate de hechos ocurridos con
anterioridad al inicio de vigencia de la poéliza.

El entendimiento de la primera instancia sobre la modalidad de cobertura bajo
reclamacion o “claims made” es equivocado y en contra de lo dispuesto en el
articulo 4 dela Ley 389 de 1997. En efecto, el referido articulo sefiala lo siguiente:

“Articulo 42 En el seguro de manejo y riesgos financieros y en el de responsabilidad la
cobertura podrd circunscribirse al descubrimiento de pérdidas durante la vigencia, en
el primero, y a las reclamaciones formuladas por el damnificado al asegurado o a
la compaiiia durante la vigencia, en el segundo, asi se trate de hechos ocurridos con

Asi mismo, se podrd definir como cubiertos los hechos que acaezcan durante la vigencia
del seguro de responsabilidad siempre que la reclamacién del damnificado al asegurado
o al asegurador se efectue dentro del término estipulado en el contrato, el cual no serd

PARAGRAFO. EI Gobierno Nacional, por razones de interés general, podrd extender lo
dispuesto en el presente articulo a otros ramos de seguros que asi lo ameriten.” ( Se

La modalidad de cobertura reclamacion o “claims made” opera, tal y como lo ha
sefialado la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia en el siguiente

“Con antelacidn a esta tiltima reforma, el articulo 1131 del Cédigo de Comercio era claro
en seflalar que, en materia de seguro de responsabilidad, el siniestro se entendia
ocurrido en el momento de acaecimiento del hecho externo imputable al asegurado,
quedando cubierto por la pdliza vigente para dicho momento.

Sin embargo, a partir de la citada ley, se consagré la posibilidad de que, por un pacto
expreso entre los contratantes, se limite temporalmente la cobertura, o incluso, se
extienda a hechos anteriores a su vigencia, siempre que ambos casos se cumpla con la

241.
reclamaciones que se formulen.
242,
243.
anterioridad a su iniciacion.
inferior a dos aifios.
destaca)
244,
extracto:
31 Ibidem.
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exigencia de que la reclamacion se haga dentro del lapso de vigencia de la convencion.

Se permitid, entonces, no sélo los sequros basados en la ocurrencia del dafio (losses
ocurrence), que constituyen la regla general en el derecho continental, sino también
los que se fundamentan en la reclamacién (claims made), caracterizados porque
el amparo unicamente se activa si, durante la vigencia del seguro, se hace el
reclamo, de suerte que cesa el deber indemnizatorio después de extinguido .

Esto no significa que el requerimiento sea requisito para que se configure el siniestro,
como lo aduce la recurrente, sino que, por el acuerdo de las partes -prevalido de la
legislacién sobre la materia-, la aseguradora tnicamente pagard aquellos cuya
reclamacidn sea realizada en el decurso de la pdliza, siempre y cuando se haya
configurado la situacién originadora de la responsabilidad cubierta.” (Se destaca)

245. En este orden de ideas, no hay ninguna duda que, en los seguros bajo la
modalidad reclamacién o “claims made”, el detonante de la cobertura del seguro
es el reclamo al asegurado y no, como lo entendié el a quo al expresar que “cubre
los eventos descubiertos en el lapso de su vigencia”.

246. Ala anterior conclusiéon también se debia llegar de haber estudiado con atencién
las polizas de La Previsora y La Equidad, puesto que, en ambas, pero
particularmente en la Péliza No. 1001231 de la primera de las aseguradoras, es
claro que se contraté el amparo de responsabilidad profesional o “PI”, ubicado
en el Certificado 0:

1. COBERTURA DEL SEGURO

1.1 Responsabilidad civil

El asegurador pagard en nombre del asegurado, los siniestros gue surjan de un reclams ocurride
durante la vigencia de la pdliza (o el periodo de descubrimiento, si corresponde).

247. La Superintendencia Financiera en la sentencia sefiala de manera reiterada en
ambas poélizas el apartado de “o el periodo de descubrimiento, si corresponde”.

248. No obstante, vale la pena precisar que el periodo de descubrimiento se refiere a
un periodo de descubrimiento de no renovacion, en el cual el asegurado -
Credicorp- podra poner en conocimiento de la aseguradora durante un periodo
de tiempo un reclamo o circunstancia, en el caso de que la pdliza no se renueve.
De conformidad con la definicién contenida en la pdliza:
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(b) p

Si el

En el

por e
pagar

2.1 Periodo de descubrimiento de no renovacién

El titular de la péliza (en nombre de todps los asegurados) tendrid derecho a un periodo de
descubrimiento de

no renovacidén si la presente pdliza no se renueva con una pdliza de seguros de responsabilidad civil
totalmente

continua o con una péliza de seguros similar:

(a) automdticamente por noventa (90) dias sin prima adicional; o

Articulo 6 (b)
de las condiciones particulares.

titular de la

péliza, el periodo de descubrimiento de no renovacién establecido en (a) anterior serad parte de, y no
un agregado

de, el periodo de descubrimiento de no renovacién establecido en (b) anterior.

cancelado en

cualquier momento por el titular de la péliza, la prima adicional no devengada se reembolsara
inmediatamente al

titular de la pdéliza, con la condicién de que no se hayan pagado siniestro(s) o se haya hecho una
reserva para

reclamo(s) o circunstancia(s) y el titular de la pdéliza haya proporcicnade al asegurador una
declaracién por

escrito mediante la cual exonera al asegurador de toda responsabilidad bajo la presente péliza.

El titular de la pdliza debe solicitar el periodo de descubrimiento de no renovacién establecido en
(b) anterior

aplicable dentro de sesenta (60) dias después del vencimiento de la vigencia de la p&liza

or un (1) afo, después del pago o acuerdo de pago de la prima aplicable especificada en el

periodo de descubrimiento de no renovacién establecido en (b) anterior es adquirido por el

caso de que el periodo de descubrimiento de no renovacién especificado en (b) anterior sea

scrito antes de los treinta (30) dias después del vencimiento de la vigencia de la péliza y
la prima

249.

250.

Razon por la cual, al momento de hacer referencia al periodo de descubrimiento
la péliza aclara dicho periodo opera “si corresponde”, pues es una situacion
eventual, que no siempre se aplica y no se refiere como lo quiere hacer ver el a
quo al conocimiento o descubrimiento de los hechos que dieron origen al
siniestro.

En cuanto a la Pdliza de Seguro Manejo Entidades Financieras No. AA054425 de
La Equidad, s6lo basta acudir a los regulado en la clausula 5.5. de las condiciones
del seguro de responsabilidad profesional:

55

Reclamos efectuados durante la vigencia de la poliza

La cobertura de conformidad con esta péliza se bninda anicamente con respecto a los siniestros que
surjan de reclamo(s) realizados durante la vigencia de la pdliza contra el asegurado durante la
vigencia de la pdliza (o el periodo de descubrimiento, si comesponde) o de aquellas que se
considere que se han realizado contra el asequrado durante |a vigencia de la péliza (o el periodo
de descubrimiento, si corresponde) de conformidad con la condicion general 5.8 (Reclamos o
circunstancias relacionadas).

251.

Que en lo atinente al “periodo de descubrimiento, si corresponde”, al igual que en
las poélizas anteriores, refiere lo siguiente:

Articulo 6. Periodos de
descubrimiento de no
renovacion y primas
adicionales (si corresponde)

(a) Noventa (90) dias: Ninguno
(b) Un (1) afio: Cien por ciento (100%) de la
prima total por afio
especificada
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252.

253.

254.

P.1

255.

256.

257.

En vista de todo lo explicado, se demuestra que la Superintendencia Financiera
se equivoco al haber entendido, que un seguro o amparo de responsabilidad civil
se encontraba atada al descubrimiento o un supuesto conocimiento previo de los
hechos.

Lo cierto, es que el seguro se activa Unicamente con la reclamacién que el
afectado le presenta a la Fiduciaria, sin importar que los hechos que dieron
origen a la reclamacion sean anteriores.

Ello sumado a que no valoré correctamente los condicionados de las pélizas, con
los que hubiera podido evidenciar que todas las pélizas operan bajo el sistema
de reclamacion o “claims made”y que la reclamacion por parte de la Demandante
se encuentra cubierta por el seguro al haberse presentado durante la vigencia de
la péliza.

INDEBIDO ENTENDIMIENTO Y APLICACION DE SUPERINTENDENCIA
FINANCIERA DE LA EXCLUSION DE RESPONSABILIDAD DE
“CIRCUNSTANCIAS O EVENTOS CONOCIDOS POR EL ASEGURADO CON
ANTERIORIDAD AL INICIO DE VIGENCIA DE LAS POLIZAS” PACTADA EN LAS
POLIZAS EMITIDAS POR LA EQUIDAD Y LA PREVISORA.

Credicorp no _conocia de las circunstancias o eventos que pudieran afectar su
responsabilidad profesional

El a quo estim6 que Credicorp conocia de las circunstancias que generaron su
responsabilidad antes del inicio de vigencia de las pdlizas de la Equidad y la
Previsora Por ende, aplicé la exclusion referente a la ausencia de cobertura por
eventos conocidos por el asegurado con anterioridad al inicio de vigencia.

En las consideraciones del fallo apelado se indica que, para septiembre de 2021,
mi mandante tenia conocimiento sobre “situaciones que claramente podrian dar
lugar a reclamos a propdsito de su responsabilidad profesional” porque en el
proceso se comprob6 que “el proyecto ya presentaba problemas en su desarrollo,
sintomas a verificar por la sociedad fiduciaria (...) que fueron acrecentdndose y
confluir ya en solicitudes de reintegros de recursos y denuncias de los vinculados
para los afios 2022 en adelante”

Para sustentar lo indicado previamente, el a quo trajo a colacion quejas
presentadas por los encargantes del proyecto inmobiliario y correos internos de
Credicorp, particularmente dos que decian lo siguiente lo siguiente:
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258.

259.

260.

261.

262.

Fecha Contenido

14/10/2020 Nos llega esta solicitud de comprador del encargo fiduciario en nombre de

Alexander Mesa (_..) y Sabrina Molina Gallego (...).

Ellos quieres saber y validar cual es el procedimiento a seguir con el encargo
fiduciario, debido a que no se ha cumplido por parte del constructor la entrega del
inmueble. El mismo ya fue cancelado 100%

23/09/2021 Por favor ayuda con la actualizacion de las siguientes obligaciones del FAl

OBRASDE ANDALUCIA, el negocio se encuentra en alerta:

- Avance de obra por parte del constructor e interventor

- Informe formal del estado de escrturacion de Etapa 1 en especial, y las
acciones que se han tomado para sacarlo adelante (proyecto inicio
escrituracion desde el 2018)

- Legalizarlos anticipos, desde octubre 2020 no recibimos reportes y al 31-
08-2021 tiene por legalizar 11.052.759.431 (remitir Excel y PDF por el
portal)

Deigual manera, en aplicacién del articulo 97 del CGP, tuvo por ciertos los hechos
15, 17 y 18 de la demanda porque, supuestamente, no fueron contestados
debidamente, ello a pesar de que en esos hechos no podian considerarse como
una confesién presunta porque no tienen una descripcioén tinica de tiempo, modo
y lugar.

No obstante, esos hechos refieren a la ausencia de interventor desde el 2021 e
inactividad de la fiduciaria para designar uno, la suspension del proyecto desde
el afio 2021 y la rendicién de un informe en octubre de 2022 a los encargantes.

Frente a lo anterior, vale la pena resaltar que el a quo equivocadamente concluye
que por el hecho de haber incumplimientos por parte del constructor y de una
posible paralisis, Credicorp debia conocer que su responsabilidad como
fiduciaria estaba comprometida.

Lo anterior, dista completamente de la realidad, ya que para el 2021 no sea
habian presentado reclamaciones cuestionando la responsabilidad de la
Fiduciaria y no podia Credicorp anticipar que a futuro le seria cuestionada su
responsabilidad profesional, pues en todo momento acttio con diligencia.

No es tan “claro” como lo pretende hacer ver el a quo que se iban a presentar
reclamaciones en contra de la Fiduciaria, ya que esta en ningin momento habia
contraido obligacién alguna relacionada con la construccion, interventoria o
promocion. Ademas, las circunstancias que se conocian para el afio 2021 no eran
atribuibles a la Fiduciaria.
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P2

263.

264.

265.

266.

267.

268.

269.

No es posible aplicar la exclusion prevista en las Pélizas No. AA054425, emitida por
La Equidad y la No. 101243, expedida por La Previsora

Es decir, el Despacho aplica e interpreta de manera genérica la exclusion, sin
tener en cuenta que el hecho conocido tiene dos acepciones (i) ser un hecho
relacionado con el riesgo amparado, es decir una circunstancia que pueda
generar responsabilidad de la Fiduciaria y (ii) que sea conocida por el asegurado.

Ninguna de esas dos condiciones se cumpli6 en el presente caso, por lo que no
estamos ante la existencia de un hecho conocido. Dado que (i) ninguna de las
quejas de los encargantes del proyecto inmobiliario estaban dirigidas a
reprochar la actuacion, diligencia y responsabilidad de Credicorp como
fiduciaria, (ii) las comunicaciones estaban dirigidas a conocer el estado del
proyecto, cuestionamientos sobre el construccién y en general se circunscribe a
cuestiones inherentes al proyecto de construccion y (iii) Credicorp no conocia de
hechos imputables a su conducta que pudieran generar un riesgo bajo el contrato
de seguro.

Luego, ante la ausencia de un hecho conocido, no se puede dar lugar a la
aplicacion de la exclusion.

Adicionalmente, los contratos de seguro nos permiten entender qué se debe
entender por “hecho conocido”. El primero, segin el condicionado Certificado No.
2 - Hoja Anexa 1 de la Péliza No. 1001231 de La Previsora y la condicién 6 del
clausulado del seguro de responsabilidad profesional de La Equidad,
entendiéndose como hecho conocido “una circunstancia que, a juicio de una
persona responsable, puede razonablemente dar lugar a un reclamo contra un
asegurado dando lugar a un siniestro que podria ser cubierto por la presente
poliza”.

Por lo anterior, las quejas o correos internos no pueden dar lugar a que una
fiduciaria razonablemente hubiera podido considerar que se podria dar lugar a
un reclamo de responsabilidad profesional en su contra. Incluso, ni siquiera la
suspension del proyecto y ausencia de interventor podrian conllevar a esa
conclusion.

Por otra parte, tampoco hubo un reclamo en los términos definidos en los
mismos contratos de seguro, toda vez que, Credicorp antes de la presentacion de
la reclamacioén directa por parte de la demandante previa a la presentacion de
esta demanda no habia recibido otra reclamacion.

Credicorp en ningin momento habia recibido ninguna comunicacion que
buscara compensacién alguna o que cuestionara su responsabilidad en los
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270.

271.

272.

P.3

273.

274.

términos de: “aviso o denuncia, juicio, demanda reciproca o contrademanda por
escrito o documento similar o aviso formal de una orden judicial, citacion, solicitud
u otro procedimiento legal, civil, administrativo o regulador que se origine o
arbitraje, conciliacion, o procedimiento de mediacién o proceso alternativo de
resolucién de conflictos que busque compensacién, u otra compensacion legal o
recurso especial, incluido, sin limitacién, medida cautelar o compensaciéon o
recurso no monetario”.

Solo es hasta el 18 de abril de 2023 que mi representada, de conformidad con el
hecho 33 de la demanda, recibié una comunicacion de los aca demandantes en la
que solicitaban “la devolucién de las sumas entregadas por mis poderdantes como
encargantes”. Siendo el primer reclamo de esta indole en los términos de las
polizas de La Equidad y La Previsora, por lo cual, la reclamacién no fue anterior
a la vigencia de los contratos de seguro como erradamente lo sostuvo la
Superintendencia Financiera, ya que la misma fue presentada durante la pdliza
de la vigencia del afio 2023.

De conformidad con lo expuesto, el a quo se equivoc6 al haber aplicado la
exclusion de responsabilidad “circunstancias o eventos conocidos por el
asegurado con anterioridad al inicio de vigencia de las pélizas”. Ya que, en los
términos de las pdlizas, no habia un hecho conocido previo a la entrada en
vigencia.

Asi mismo, constituyé un error haber deducido de las quejas, comunicados y
correos constituian una situaciéon que tuviera el alcance de comprometer la
responsabilidad profesional de Credicorp. En el mismo sentido, hay desacierto al
haber considerado que los hechos 15, 17 y 18 no fueron contestados
debidamente y aplic6 las consecuencias del articulo 97 del CGP.

La Péliza No. 1001231 no contempla una cldusula de exclusion de conocimiento
previo de las circunstancias

Notese que la Pdliza de Infidelidad de Riesgos Financieros No. 1001231,
expedida por La Previsora tiene una vigencia entre el 1 de enero y el 29 de
septiembre de 2023. (La poéliza que cubre la reclamaciéon objeto del presente
proceso) no incluye la exclusién como lo pretende aducir la Superintendencia
Financiera de Colombia.

Al respecto, el a quo equipara la clausula de descubrimiento a una exclusion de
eventos conocidos. Sin embargo, es necesario resaltar que la exclusién de
eventos conocidos no se encuentra contemplada en la péliza, ya que las Unicas
exclusiones estan previstas en el numeral 4 y en el listado no se contemplo6 una
estipulacién de esta indole.

87



POSSE
HERRERA
RUIZ @@

275. Por otra parte, la clausula de descubrimiento es notoriamente ambigua y no
puede llegar a ser considerada una exclusion, la clausula dispone, lo siguiente:

TODAS LAS SECCIONES - CLAUSULA DESCUBRIMIENTO

No habra ninguna responsabilidad con respecto a cualquier pérdida / reclamo -

(a) que surja de o en conexidn con cualqguier circunstancias o sucesos que hayan sido notificadas a la
Entidad Aseguradora

de cualquier otra pdliza de seguro efectuado antes del inicio de esta Politica;

(b) que surja de o en conexidn con cualguier circunstancia o por otros acontecimientos conocidos por
el Asegurado con

anterioridad a la creacién del mismo.

276. De la lectura de la estipulacion se evidencia que es notoriamente genérica y
ambigua al referirse a “cualquier circunstancia”.

277. De lo anterior, se concluye que (i) no existe una exclusion bajo la Pdéliza que
ampara la vigencia del afio 2023, (ii) la Fiduciaria no debe asumir obligaciones
imposibles de informar cualquier circunstancia, (iii) los hechos que se
presentaron con anterioridad no tenian como fundamento cuestionar la
responsabilidad profesional de la Fiduciaria o solicitar una compensacién y (iv)
tan solo es hasta el 18 de abril de 2023 que la Fiduciaria tuvo conocimiento de
estos cuestionamientos.

Q IMPROCEDENCIA DE APLICACION DE LA EXCLUSION DE RESPONSABILIDAD
DE “CIRCUNSTANCIAS O EVENTOS CONOCIDOS POR EL ASEGURADO CON
ANTERIORIDAD AL INICIO DE VIGENCIA DE LAS POLIZAS”, PACTADAS EN
LAS POLIZAS EMITIDAS POR LA EQUIDAD Y LA PREVISORA, DEBIDO A SU
INEFICACIA

278. Se pone de presente que la exclusion “de circunstancias o eventos conocidos por
el asegurado con anterioridad al inicio de vigencia de las pdlizas”, no se encuentra
en caracteres destacados o resaltados en forma continua e ininterrumpida
después de los amparos, tal y como lo establece el Estatuto Organico del Sistema
Financiero y la Circular Basica Juridica 029 de 2014 la Superintendencia
Financiera.

279. Al respecto, la Sala de Casaciéon Civil de la Corte Suprema de Justicia en la
sentencia SC2879-2022 (decision reiterada en sentencia SC098-2023) dispuso
que “en las pélizas de sequro los amparos bdsicos y las exclusiones deben figurar,
en caracteres destacados, a partir de la primera pdgina de la pdliza, en forma
continua e ininterrumpida.” Entendiéndose como la primera pagina de la pdliza
el “folio inicial del clausulado general de cada seguro contratado”, puesto que a
partir de este debe quedar debidamente plasmada la delimitacion del riesgo, con
las coberturas y exclusiones correspondientes.

280. En este asunto, las pélizas de La Equidad y las de La Previsora, no contienen esa
exclusion después de los amparos basicos. La primera, a pesar de que tiene
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281.

282.

283.

caracteres destacados, la exclusion se encuentra después de clausulas como
legislacién aplicable y jurisdiccion, clausula de control de reclamos, bonificacion
por no siniestralidad, clausula de arbitraje y clausula compromisoria. Esta
falencia de gran envergadura provoca que esas exclusiones sean ineficaces y no
puedan ser aplicadas al presente caso.

Como se indic6 anteriormente, en la Pdliza No. 1001231no esta pactada la
exclusion  “de circunstancias o eventos conocidos por el asegurado con
anterioridad al inicio de vigencia de las pdlizas”. En consecuencia, la misma no es
aplicable al presente caso.

LA SUPERINTENDENCIA FINANCIERA OMITIO CONSIDERAR EL PERIODO DE
RETROACTIVIDAD ILIMITADO O, EN SU DEFECTO, HASTA EL 4 DE JUNIO DE
2012 PACTADO EN LAS POLIZAS EMITIDAS POR LA EQUIDAD Y LA
PREVISORA

El profesor Nicolas Uribe explica con suficiencia el pacto o no de la retroactividad
en los seguros que nos ocupan:

“los seguros de responsabilidad bajo el sistema por reclamacién o “claims made” se
pueden otorgar con periodo de retroactividad o sin él. Bajo el sistema por reclamacion
sin periodo de retroactividad es necesario que tanto el hecho dafioso o acto incorrecto,
como la reclamacion dirigida con el asegurado o directamente contra el asegurador se
verifiquen en vigencia de la pdliza, con lo cual es mds estricta la delimitacion temporal
del amparo otorgado. Cuando se concede con periodo de retroactividad serd necesario
que la reclamacion se produzca durante la vigencia del seguro o de la péliza, pero no el
hecho dafioso (acto incorrecto) que dé pie o lugar a la reclamacion se verifique durante
la misma, pues bastard que el mismo haya ocurrido con posterioridad a la fecha mdxima
de retroactividad pactada. Bajo ese entendimiento se podrdn amparar reclamos
realizados en vigencia de la pdliza, asi los hechos que del lugar a los mismos se hubieren
producido con anterioridad al inicio del sequro.

Es importante destacar que cuando se ofrece cobertura bajo el sistema de delimitacion
temporal por reclamacién con periodo de retroactividad, se incorpora el seguro de
responsabilidad una forma de aseguramiento similar al riesgo putativo, pues se
terminan cubriendo hechos pasados, pero bajo la condicién de que los mismos o por lo
menos sus efectos y consecuencias sean desconocidos por el asegurado y no haya debido
conocerlos.”?

En el asunto que nos ocupa, ninguna de las p6lizas de La Equidad y La Previsora
establecen una fecha de retroactividad especifica, la Unica referencia de
retroactividad es en la péliza de la Equidad en el siguiente sentido:

32

TEORIA GENERAL DEL SEGURO. Los Seguros en Particular. Nicolas Uribe Lozada Marfa A. Brijaldo
Acosta. Editorial Temis S.A. 2023. El Seguro de D&O, Nociones Basicas y Problematicas Vigentes. Pag.

138.
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4.19 Fecha de retroactividad
Reclamo que surja de, con base en, o atribuible a:
(a) un acto(s) ilicito(s);
(b) un evento asegurado con respecto a problemas, que ocurran o surjan
antes del 4 de junio de 2012.
gs’;a exclusion unicamente aplicara a un reclamo entablado o presentado contra Capital Credicorp
284. La disposicion normativa no es clara, por una parte, podria plantearse que no hay

285.

286.

287.

288.

289.

una fecha especifica de retroactividad porque no se dice de manera expresa, lo
que conllevaria aplicar el articulo 4 de la Ley 389 de 1997, para concluir que hay
amparo “asi se trate de hechos ocurridos con anterioridad a su iniciacién”. En otras
palabras, al no haber una fecha de estructuracion, se entiende que se otorgd la
proteccion de manera ilimitada porque asi lo dispone la ley.

No obstante, si se trata de dar algin sentido a la referencia un evento asegurado
con respecto a problemas que ocurran o surjan antes del 4 de junio de 2012, se
deberia concluir que esa es la fecha de retroactividad, todo lo anterior a esa fecha
no tiene amparo.

Cualquiera que sea la posicion que se adopte lleva a la conclusién que, en el
presente asunto, aunque los hechos hayan sido anteriores al inicio de la vigencia
de los contratos de seguro emitidos por La Equidad y La Previsora, la
retroactividad ilimitada o limitada el 4 de junio de 2012 significa que el evento
gozaba de amparo.

El anterior analisis no fue realizado por el a quo, pues de haber lo hecho hubiera
concluido que existia cobertura de las pélizas en virtud de las cuales Credicorp
realiz6 el llamamiento en garantia.

LA SUPERINTENDENCIA FINANCIERA NO TUVO EN CUENTA QUE EN ESTE
ASUNTO EL PRIMER RECLAMO FUE EL EFECTUADO EL 18 DE ABRIL DE
2023.

De conformidad con el hecho 33 de la demanda, 18 de abril de 2023, Credicorp
recibié una comunicacion de los aca Demandantes en la que solicitaban “la
devolucién de las sumas entregadas por mis poderdantes como encargantes”;
siendo este el reclamo amparado en los términos de la Pdliza de Infidelidad de
Riesgos Financieros No. 1001231, expedida por La Previsora, puesto que se dio
en su vigencia pactada entre el 1 de enero y el 29 de septiembre de 2023.

Recuérdese que dentro de la definicidn de reclamo se encuentra el “aviso formal

90



POSSE

HERRERA

RUIZ @@

290.

291.

292.

293.

294,

de una orden judicial, citacion, solicitud u otro procedimiento legal, civil,
administrativo o regulador que se origine o arbitraje, conciliacién, o
procedimiento de mediacién o proceso alternativo de resolucion de conflictos
que busque compensacion, u otra compensacion legal o recurso especial”.

En este asunto, la solicitud elevada por los demandantes, a través de su
apoderado, constituye un reclamo amparado bajo la cobertura de
responsabilidad profesional que esta pactada en la modalidad de reclamacién o
“claims made”, por lo que, el detonante de responsabilidad es el requerimiento al
asegurado. En los siguientes términos se encuentra estipulado el alcance de la
cobertura en el mencionado contrato de seguro:

1. COBERTURA DEL SEGURO

1.1 Responsabilidad ciwvil

El asegurador pagara en nombre del asegurado, los siniestros que surjan de un reclamo ocurrido
durante la wvigencia de la pdéliza (o el periodoc de descubrimiento, si corresponde) .

Por lo anterior, como el reclamo ocurri6 en vigencia de la P6liza de Infidelidad
de Riesgos Financieros No. 1001231, la aseguradora inicialmente llamada a
responder por los llamamientos en garantia efectuados por Credicorp es La
Previsora.

De conformidad con lo explicado, se reprocha que la primera instancia no haya
analizado la cobertura en los términos esbozados, para asi concluir que debia
declarar procedentes las pretensiones del llamamiento en garantia contra La
Previsora, toda vez que el reclamo se present6 durante la vigencia y no existe
ninguna causal de exclusién que opere en el presente caso.

LA SUPERINTENDENCIA FINANCIERA OMITIO CONSIDERAR QUE, ANTE LA
AUSENCIA DE COBERTURA DE LAS POLIZAS DE LA PREVISORA, DEBIA
ACCEDER AL LLAMAMIENTO EN GARANTIA FORMULADO A LA EQUIDAD.

Debido a que el reclamo se formul6 el 18 de abril de 2023, en principio la pdliza
que se debia afectar era la Péliza de Infidelidad de Riesgos Financieros No.
1001231, expedida por La Previsora, con una su vigencia pactada entre el 1 de
enero y el 29 de septiembre de 2023.

Sin embargo, en el hipotético caso que el reclamo se considere presentado en una
fecha anterior, por ejemplo, las quejas presentadas por los encargantes del afio
2022, la poliza que deberia afectarse es la Poliza de Seguro Manejo Entidades
Financieras No. AA054425, emitida por La Equidad, con una vigencia entre el 29
de septiembre de 2021 y 31 de diciembre de 2022 seria la que se tendria
cobertura.
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quejas presentadas por los encargantes en la vigencia del contrato de seguro,
esta sera la aseguradora que deba responder. Sin olvidar que el periodo de
descubrimiento o reporte adicional otorga 90 dias adicionales sin lugar al pago
de prima. Veamos:

En el articulo 6 del condicionado se indica lo siguiente:

Articulo 6. Periodos de
descubrimiento de no
renovacion y primas
adicionales (si corresponde)

(a) Noventa (90) dias: Ninguno
(b) Un (1) afio: Cien por ciento (100%) de la
prima total por afio
especificada

De igual manera, en el articulo 7 del condicionado de la poliza de La Equidad se
sefiala que el periodo de descubrimiento esta “extendido,” lo que significa que
esta cubierto segun lo dispuesto en el texto del mencionado articulo al referir:

Articulo 7. Coberturas de seguro, extensiones y costos y gastos:

Unicamente las coberturas de seguro, extensiones y costos y gastos designados como
“Cubiertos”, “Extendidos” o “Incluidos™ a continuacion se encuentran dentro del alcance de la
presente poliza.

(..

Extension
Extension 2.1 [Periodo de descubnmiento de no renovacidn): Ext=ndida

51 los teminos “no cublerto”, “ne extendido” o “no incluide” estan insertados amba en
oposicitn a una coberura de seguros, extensiin o dausula especificada, dicha cobertura de
seguros, extension o cldusula y ofra referencia a las mismas en la presenie poliza se
consideraran aliminadas de la misma

Teniendo en cuenta lo anterior, como la vigencia de la P6liza se extendia hasta el
31 de diciembre de 2022, los 90 dias del periodo de descubrimiento o
notificacién adicional por parte del asegurado sin pago de prima, se extienden
hasta el 1 de abril de 2023.

Por consiguiente, ante un andlisis de cobertura implique concluir que hubo un
reclamo o aviso de circunstancia antes del 1 de abril de 2023, debera
despacharse favorablemente la pretension del llamamiento en garantia
formulado contra La Equidad.
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Del Honorable Tribunal Superior de Bogot4, atentamente,
/], /

Vi Tﬁ/( @:{J ¢ l/

DANIEL POSSE VELASQUEZ

C.C. n.° 79.155.991 de Bogota

T.P.n.°42.259 del C. S. de la ].
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