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Resumen

El proposito de este articulo es evidenciar las problematicas juridicas surgidas en
Colombia con los proyectos de caracter inmobiliario. En este sentido, el texto aborda el desafio
de establecer responsabilidades econémicas precisas en el sector inmobiliario; se resalta la
importancia de definirlas adecuadamente, de establecer regulaciones sélidas para proteger los
intereses de los beneficiarios de area en proyectos inmobiliarios y se explora el posible costo
social de no hacerlo.

Con relacion a la fiducia inmobiliaria se sostiene que, la imprecision de las definiciones y
responsabilidades de las partes, asi como la regulacion insuficiente, puede dar lugar a proyectos
inconclusos o sin iniciarse. Se destacan las razones por las cuales la necesidad de una gestién
adecuada por parte de las fiduciarias es esencial para garantizar resultados 6ptimos en los
proyectos de desarrollo inmobiliario que agreguen valor a las partes interesadas.

Palabras Clave: 1. Autonomia de la voluntad privada. 2. Beneficiario de area. 3. Fiducia

inmobiliaria. 4. Proyectos inmobiliarios. 5. Transferencia de dominio.

Abstract
The purpose of this article is to highlight the legal problems arising in Colombia with real
estate projects. In this sense, the text addresses the challenge of establishing precise economic
responsibilities in the real estate sector; the importance of properly defining them is highlighted,
to establish solid regulations to protect the interests of area beneficiaries in real estate projects
and explore the potential social cost of not doing so. in relation to real estate trust, it is argued

that inaccurate definitions and responsibilities of the parties, as well as insufficient regulation,
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may lead to unfinished or uninitiated projects. The reasons why the need for proper management
by trustees is essential to ensure optimal results in real estate development projects that add value
to stakeholders.

Keywords: 1. Autonomy of private will. 2. Area beneficiary. 3. Real estate trust. 4. Real

estate projects. 5. Transfer of domain.

Sumario
1. Introduccion. 2. Negocios fiduciarios en Colombia. 3. Pretensiones en el sector
inmobiliario. 4. Responsabilidad de caracter econdémico. 5. Conclusion. 6. Referencias

bibliograficas.

Introduccion

La fiducia inmobiliaria en Colombia esté regulada por la normatividad comercial, la cual
otorga a las sociedades fiduciarias la facultad de gestionar adecuadamente los recursos
econdmicos con los que se financia la ejecucién de proyectos inmobiliarios privados. Esta
regulacion se estableci6 con el objetivo de proporcionar seguridad juridica a todas las partes
involucradas en el desarrollo de estos proyectos y en la entrega de las unidades inmobiliarias
negociadas. En otras palabras, las sociedades fiduciarias son responsables de administrar los
recursos destinados especificamente a la ejecucion de estos proyectos, responsabilidad que tiene
caracter tanto economico como juridico respecto a los procesos de negociacion y venta con
proyectos inmobiliarios.

Es precisamente el alcance y las dimensiones de dicha responsabilidad el objeto de

analisis de este articulo. Resulta de especial interés con aquellos casos en los cuales, debido a la



RESPONSABILIDAD DE LA SOCIEDAD FIDUCIARIA EN PROYECTOS INMOBILIARIOS RESPECTO AL
BENEFICIARIO DE AREA 5

falta de regulacion taxativa, los compradores se encuentran en cierta desventaja inconsciente
frente a la parte que figura como administradora directa de los recursos obtenidos para la
ejecucion del proyecto. De igual forma, se pretende indagar acerca de la normatividad y/o
regulacion como garantia de responsabilidad econémica ante la falta de ejecucion de proyectos
inmobiliarios por parte del constructor responsable.

La problematica surge por la necesidad de identificar qué garantias pueden ofrecer las
sociedades fiduciarias para las partes involucradas, principalmente para los beneficiarios de area
y/o compradores, quienes invierten sus recursos con un objetivo especifico. Se realiza un analisis
categdrico basado en la regulacion comercial acerca de las implicaciones juridicas que trae
consigo la ejecucién y negociacion de proyectos inmobiliarios puesto que, el solo hecho de
transferir una propiedad, conlleva derechos y obligaciones que no se deben desconocer. Vale
decir, la responsabilidad en un negocio de caracter fiduciario debe ir mas alla de una gestion de
medios ya que, las sociedades fiduciarias son administradoras directas y tienen contacto
permanente con el agente constructor.

Inicialmente el esquema fiduciario fue planteado con la Ley 66 de 1968, por medio de la
cual se pueden ejecutar actividades de urbanizacion, construccion y crédito para adquirir
vivienda, con el fin de comercializar los negocios de manera directa. Es decir, los constructores y
compradores podian realizar negociaciones por medio de promesas de venta sin intermediarios
esperando que su capital invertido fuera rentable. Sin embargo, este modo de negociacion y su
regulacion ha evolucionado debido a situaciones presentadas al interior del pais que reflejan la
inadecuada ejecucion de estos proyectos y que, a su vez, han dejado en desventaja a la parte
compradora, como se menciond en la introduccién. De hecho, actualmente el contrato de fiducia

mercantil y su desarrollo hacia nuevas modalidades, dentro de las cuales se origina el contrato de
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fiducia inmobiliaria y la participacion de sociedades fiduciarias, se ha tenido que valer de
conceptos emitidos por la Superintendencia Financiera de Colombia y por interpretaciones de
expertos de acuerdo con casos en concreto para resolver problemas de carécter juridico.

En este contexto, se han presentado casos de proyectos mal ejecutados y que, en su
defecto conllevan a tomar decisiones drasticas como, por ejemplo, la demolicién o toma de
posesion del inmueble por parte de las autoridades municipales, como fue el caso del edificio
Space en la ciudad de Medellin (Antioquia) o los procesos llevados a cabo en los ultimos diez
afios aproximadamente, con proyectos como los de Montecarlo Plaza en Armenia (Quindio),
Reserva San Juan en Moniquird (Boyaca), Naturezza en Palmira (Valle del Cauca), entre otros,
los cuales fueron expuestos por el programa radial W RADIO COLOMBIA, dirigido por Juan
Pablo Calvas: “Suefios que se convierten en pesadilla”. !

No obstante, son situaciones que contintan pasando y que, en su mayoria, tardan afios en
resolverse. Esto conlleva a eventuales procesos judiciales, representados en costos adicionales
para las personas afectadas y emocionalmente se disminuye su calidad de vida toda vez que, en
muchos de los casos, son proyectos que representan el bienestar de toda una familia, ademas de
representar afectaciones al patrimonio por decidir invertir en los mismos. Con base en lo anterior,
se vuelve imposible cumplir los suefios de familias enteras que, a pesar de demostrar culpabilidad
por parte del agente constructor, no se darian soluciones de fondo ya que, éste podria
insolventarse para no cumplir con sus obligaciones, sea por la incorrecta formulacion del
proyecto o por el incremento de su valor sin tenerlo previsto, entre otros. Las problematicas

anteriormente mencionadas, continGian presentandose, principalmente en ciudades pequefias del

1 Ver https://www.youtube.com/watch?v=FAwiH3R8zHY &ab_channel=WRadioColombia y
https://www.wradio.com.co/2023/03/03/constructora-incumplida-afecta-a-320-familias-en-ibague/



https://www.youtube.com/watch?v=F4wiH3R8zHY&ab_channel=WRadioColombia

RESPONSABILIDAD DE LA SOCIEDAD FIDUCIARIA EN PROYECTOS INMOBILIARIOS RESPECTO AL
BENEFICIARIO DE AREA 7

pais, donde los responsables de las obras venden sus productos inmobiliarios, sin realizar un
adecuado andlisis de costo/beneficio y sin realizar una oportuna gestion del riesgo. En
consecuencia, se evidencia la necesidad del mercado inmobiliario para controlar este tipo de

actividades.

1. Negocios Fiduciarios en Colombia

La fiducia inmobiliaria es un negocio juridico que se utiliza en Colombia para diversos
propositos, tiene como finalidad la “administracion de recursos y bienes afectos a un proyecto
inmobiliario o a la administracién de los recursos asociados al desarrollo y ejecucion de un
proyecto, de acuerdo con las instrucciones sefialadas en el contrato”. A su vez, puede presentar
varias modalidades, como la de administracion, haciendo referencia a los bienes inmuebles que se
transfieren a una sociedad fiduciaria cuyo objetivo es el de administrar por medio de proyectos
inmobiliarios, realizar las actuaciones de pago para su desarrollo y transferir el dominio de las
unidades inmobiliarias negociadas mediante el proceso de escrituracién de las unidades
resultantes del proyecto. Asi lo define la Circular Bésica Juridica (C.E. 029/14) Parte Il Titulo II,
Cap. I, nim. 8.2.

Los negocios fiduciarios son un instrumento flexible y versatil, utilizados para llevar a
cabo la financiacion de proyectos de construccion, administracion de inversiones realizadas por
los interesados, negociabilidad como estrategia de mercado, entre otros. Debido a esto, el
esquema fiduciario se ha desarrollado y ha evolucionado a traves de la practica a medida que se
han creado nuevas figuras como la fiducia inmobiliaria y a pesar de que actualmente nos
encontramos con grandes retos para manejarla, se puede afirmar que puede brindar mas garantias

en comparacion con las negociaciones directas entre constructor y comprador al existir una parte
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intermediaria que administre los recursos. Esto hace que mencionada figura se haga indispensable
en los negocios que involucren proyectos inmobiliarios.

El concepto de FIDEICOMISO proviene del latin FIDEI que significa confianza y
COMISO que significa encargo, lo que conlleva a deducir que en los negocios fiduciarios esta
figura se aplica bajo los principios de buena fe y confianza legitima como una herramienta de
desarrollo econémico y social con los procesos contractuales en Colombia, mediante el Cadigo
de Comercio, el Estatuto Organico del Sistema Financiero, la Circular Basica Juridica 29 de 2014
de la Superintendencia Financiera de Colombia, entre otros. No obstante, se genera intranquilidad
y confusién para aplicar normatividad relacionada al tema en concreto o para aplicar los
conceptos emitidos por la Superintendencia Financiera de Colombia, entidad encargada de
regular y supervisar estos contratos fiduciarios ya que, a pesar de estar sujetos a otras normativas
originadas a partir de la fiducia inmobiliaria para garantizar la transparencia y proteccion de los
intereses que tienen los compradores, se quedan cortos a la hora de hacer cumplir responsabilidad
de tipo econémico a las sociedades fiduciarias como intermediarias en proyectos inmobiliarios
inconclusos o en el peor de los casos, sin iniciar su ejecucién toda vez que, son estas sociedades
quienes tienen la facultad de administrar los dineros objeto de negociacion, por ende deberian
blindar el contrato en pro de ambas partes. Adicionalmente, en temas de responsabilidad civil
contractual y extracontractual no existe un limite que estas sociedades deban tener en cuenta
respecto a los contratos entre el agente constructor y el futuro beneficiario de area para que haya
igualdad de condiciones entre las partes involucradas.

Se puede considerar que la legislacion en Colombia es insuficiente en cuanto a la
regulacion o vigilancia que deberia existir para la parte que actia como fiduciaria en proyectos de

caracter inmobiliario inconclusos ya que, no se tiene en cuenta taxativamente muchas de las
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circunstancias que se puedan desencadenar con los contratos pactados en este tipo de
negociaciones para evadir ciertas responsabilidades. De la misma forma, se colige cierta presion
en el sector inmobiliario; el poder politico y el sector empresarial puede influir para que no
existan presiones y en su lugar, se abran espacios de inversion y desarrollo en el territorio.
Ademas, la ausencia o poca presion para que haya responsabilidad econémica puede derivarse
por la complejidad de algunos casos que ocurren actualmente y que mas adelante se enunciaran.
Se considera que existe ausencia de presidn publica, principalmente por las personas afectadas; si
la poblacion civil no alza su voz para exigir mayor cumplimiento mediante una regulacion
normativa, es posible que no se sienta la necesidad de abordar efectivamente estos asuntos.

Lo anterior puede ser frustrante al enfrentar problematicas juridicas con las constructoras
respecto a las negociaciones acordadas y/o a la entrega de los inmuebles comprados sin existir
estrategias efectivas que puedan brindar mas garantias por parte de las constructoras y también
por las sociedades administradoras de los recursos aportados en estos proyectos inmobiliarios.
Estas Gltimas con mayor razon pues son las que realizan la transferencia de dominio al momento
de perfeccionar los contratos de venta por medio de escritura publica. Estas apreciaciones son
solo algunas posibles razones dado que los casos pueden ser diferentes. Sin embargo, en la
mayoria de los proyectos, la figura de fiducia inmobiliaria ha sido exitosa y son mas los

inversionistas que se sienten seguros al pactar contratos mediante este sistema.

2. Pretensiones en el sector inmobiliario
Al considerar que en Colombia el contrato de fiducia inmobiliaria se ha desarrollado por
la necesidad de controlar proyectos de pequefia y gran escala, en la actualidad falta regulacion y

control més efectivo, una legislacion que siga las condiciones y/o necesidades del mercado
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inmobiliario sin afectar a los beneficiarios de &rea puesto que, el pacto de contratos mediante la
fiducia inmobiliaria suele responder a diversas necesidades del sector y a objetivos especificos
como mecanismo de financiamiento y captacion anticipada de recursos para las constructoras,
como el hecho de darle prioridad a los trdmites de escrituracion que contengan créditos de por
medio o subsidios de vivienda y dejando de lado las ventas que se realizan de contado pues son
actos que no se vigilan ni controlan por parte de las sociedades que manejan los recursos.

Es importante destacar que los contratos de fiducia inmobiliaria son un instrumento
complementario y permiten el desarrollo de contratos civiles de manera organizada. Sin embargo,
su uso debe realizarse con el asesoramiento adecuado de profesionales ya que, las necesidades
especificas del negocio inmobiliario determinan la forma en que se estructuran y utilizan
mencionados contratos.

Por consiguiente, se evidencia la necesidad de adquirir mayor conocimiento respecto a
esta figura para poder ser participes del negocio fiduciario, saber qué es y como funciona dentro
de un mercado novedoso, que estd generando gran demanda para la economia nacional.

Por lo anterior, es importante tener presente coémo funciona el régimen fiduciario y de esta
manera poder intervenir activamente de las negociaciones inmobiliarias. Para ello, es
indispensable analizar el contrato de fiducia mercantil e inmobiliaria, quiénes pueden ser partes
intervinientes en la fiducia inmobiliaria, su estructuracién, cémo funcionan los patrimonios
autonomos comparados con los encargos fiduciarios ya que, éstos ultimos suelen confundirse en
el mercado inmobiliario, entre otros.

Con base a estos conceptos, es oportuno remitirse al articulo 1226 del Codigo de

Comercio, el cual define la fiducia mercantil como “... un negocio juridico en virtud del cual una

persona, llamada fiduciante o fideicomitente, transfiere uno o mas bienes especificados a otra,
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Ilamada fiduciario, quien se obliga a administrarlos o enajenarlos para cumplir una finalidad
determinada por el constituyente, en provecho de éste o de un tercero llamado beneficiario o
fideicomisario [...]”

De igual importancia, se remite al primer aparte del presente articulo, correspondiente a

los “Negocios Fiduciarios en Colombia” en el cual se define la fiducia inmobiliaria segin
concepto emitido por la Circular Bésica Juridica C.E. 029/14, de la Superintendencia Financiera
de Colombia, la cual, es una figura juridica que segiin Henao, Acosta y Hoffman (2019) “Es uno
de los principales instrumentos de gestidn del suelo y futuros beneficiarios, siempre y cuando
exista punto de equilibrio técnico, juridico y financiero” (p. 225).

Con relacion a la fiducia inmobiliaria; partes intervinientes, estructuracion,
funcionamiento de los patrimonios autonomos y de los encargos fiduciarios, es menester indicar
que este tipo de negocios juridicos se desarrolla bajo un esquema organizado por medio del cual
se requiere de unos requisitos previos para lograr la ejecucion total del proyecto inmobiliario.

La Doctora en Derecho Sandra Eliana Catafio Berrio, en su tesis doctoral publicada en el
afno 2022: “El sistema negocial de la fiducia inmobiliaria de proyectos de construccion en
Colombia” realiza un esquema mediante el cual se detallan las fases de desarrollo de proyectos
inmobiliarios. Conforme a esto, el negocio fiduciario se comprende desarrollado en tres fases con
relacion a las negociaciones inmersas y con el fin de administrar en fondos colectivos de
inversion, los recursos aportados por terceros en la adquisicion de unidades inmobiliarias. En
resumen, se tiene lo siguiente:

En la primera fase, tanto la sociedad fiduciaria como el fideicomitente constituyente

(Promotor/Desarrollador) celebran el contrato de encargo fiduciario de preventas, para pasar a

una segunda fase cuando se cumplan las condiciones del encargo fiduciario; ésta es la integracion
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de un patrimonio autbnomo, mediante el contrato de fiducia mercantil de administracién

inmobiliaria. Finalmente, en la tercera etapa del proyecto inmobiliario, se celebra un contrato de
encargo fiduciario, con los terceros interesados, quienes se definen como inversionistas ya que,
entregan una cuota inicial para la adquisicion final de la(s) unidad(es) objeto de transferencia.
Estas personas depositan sus recursos con la confianza de que estos sean administrados por la
sociedad fiduciaria, con la intencion de adquirir su respectiva calidad de beneficiarios de area.

Las negociaciones con intermediacion de sociedades fiduciarias en proyectos
inmobiliarios se encuentran inmersas dentro de un sector econémico novedoso, enfocado en
actividades relacionadas con la construccion, promocion, intermediacion y arrendamiento de
bienes inmuebles. En cuanto al caso que compete, es un sector encausado en el negocio con
bienes raices mediante proyectos inmobiliarios a través de la competitividad comercial dentro de
un marco regulatorio de los negocios fiduciarios que ha evolucionado progresivamente en
Colombia.

De la misma forma, se debe tener en cuenta que, al realizar inversion con bienes raices
como lo es, el adquirir vivienda por medio de proyectos inmobiliarios, puede ser una adquisicion
significativa, por ello se recalca la importancia de garantizar el cumplimiento de las
negociaciones pactadas.

En consecuencia, el presente articulo aborda el tema con un enfoque de tipo social que
permita analizar mencionadas situaciones para entrever aquellas pautas o prerrogativas respecto a
negocios fiduciarios como los expuestos a la hora de realizar este tipo de inversiones teniendo en
cuenta que debe existir en primer lugar una investigacion previa. Por ejemplo, indagar sobre el
prestigio o la fama de las constructoras, reputacion con la trayectoria de sus inversiones y la

nocion que tienen sus clientes. Esto con el fin de evitar tomar malas decisiones a futuro.
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De la misma forma se debe realizar una revision del contenido contractual; tener en
cuenta términos de pago, plazos de entrega, clausulas del contrato, entre otros. Valerse de
personas que tengan conocimiento de este tipo de actividades negociales, quienes avalen la
informacion suministrada o negociacion. Ademas, realizar un seguimiento del desarrollo o
ejecucion del proyecto inmobiliario para prepararse en caso de eventuales problemas juridicos.

De igual importancia es mantenerse en comunicacion constante con la parte responsable
de la ejecucion del proyecto inmobiliario. Conservar la trazabilidad de todo tipo de comunicacion
con la misma; soportes que a la hora de un eventual proceso litigioso puedan aportarse como
medio probatorio en caso de necesitarse.

Adicionalmente se requerird en su momento de orientacién legal, que pueda ayudar a
determinar y/o negociar las garantias ofrecidas respecto a la seguridad con la que cuentan las

unidades inmobiliarias.

3. Responsabilidad de caracter econémico

Las problematicas originadas a partir de proyectos mal planificados ocasionan un atraso
tanto para el desarrollo econdmico y social de un territorio como para la calidad de vida de las
personas que deciden invertir en proyectos inmobiliarios. Por consiguiente, surge la desconfianza
respecto a la regulacion que actualmente tienen los contratos de fiducia mercantil puesto que no
garantizan seguridad juridica para las partes esto es, tanto para el fideicomitente como para el
beneficiario de area y/o comprador. Por ejemplo, dependiendo del contrato inicial, la entidad
fiduciaria tiene la opcion de girar los recursos al constructor y éste a su vez puede entrar en
reorganizacion empresarial para reestructurar sus operaciones a nivel administrativo incluyendo

sus activos, pero también los pasivos por lo cual podrian tardar afios en responder por los
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perjuicios ocasionados si se endilga algun tipo de responsabilidad por medio de procesos
judiciales o de arbitramento. En todo caso, esto se da por la inadecuada gestion de las
constructoras que utilizan la figura de fiducia inmobiliaria para desarrollar sus proyectos y para
generar tranquilidad hacia sus clientes

Segun la Sentencia SC-3978-20222 de la Corte Suprema de Justicia, se establece que las
entidades fiduciarias estan sujetas a tres categorias de obligaciones. En primer lugar, las
obligaciones legales, que se encuentran en el articulo 1232 del Cédigo de Comercio. En segundo
lugar, las obligaciones contractuales, que surgen de los acuerdos entre las partes. Por Gltimo, las
obligaciones profesionales, que se describen en el articulo 1234 del Codigo de Comercio y en la
Circular Basica Juridica. Estas ultimas incluyen deberes de informacion, asesoramiento,
proteccion de los bienes fideicomitidos, lealtad, buena fe, diligencia, profesionalidad y
especialidad. Por lo anterior, en virtud de garantizar estas responsabilidades, surge la imperiosa
necesidad de control por medio de autoridad competente, pues la evidencia real de proyectos
inconclusos, interrumpidos o fallidos permite inferir que la legislacién actual no regula ni
controla taxativamente esa responsabilidad de tipo econémico que se debe ejecutar y/o controlar
con las sociedades fiduciarias frente a los derechos de compradores. Igualmente, cabe la
posibilidad con probabilidad inaceptablemente alta, que los contratos pactados se elaboren de
manera ventajosa y sin prohibiciones de fondo. No se establecen las posibles implicaciones que
debe llevar consigo esta figura creada por la legislacion comercial en cuanto se vea vulnerados

aquellos derechos de los compradores.

2 Guzman Alvarez, M. P. (2022). Sentencia SC-3978-2022. Corte Suprema de Justicia de Colombia. Radicacion n.°
05001-31-03-017-2012-00104-01.
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En suma, este tipo de responsabilidad, en armonia con la libre voluntad pregonada por la
legislacion civil colombiana, debe supeditarse también al orden publico. Como afirma Ospina F.
y Ospina A. (2014) al expresar que “Si la iniciativa particular no se limita adecuadamente, en
forma tal que opere siempre con la debida subordinacién al orden pablico, deja de ser benéfica
para la satisfaccion de las necesidades individuales y para el progreso de la sociedad [...]” (p.
14). Por ello se sefiala con insistencia la necesidad de una regulacion amplia e indubitable toda
vez que, la autonomia de la voluntad privada debe estar supeditada a preceptos como el del orden
pablico que no tienen otra finalidad si no la de encausar la justicia en cualquier sociedad.

Con relacion a la responsabilidad de sociedades fiduciarias en proyectos inmobiliarios
respecto al beneficiario de area se debe tener en cuenta que, las constructoras inmobiliarias tienen
el compromiso de desarrollar proyectos con miras a la adquisicion de terrenos, disefio,
planificacion y construccion de edificios, unidades de vivienda, entre otros, para lo cual deben
gestionar los costos asociados con estas actividades y tener presente que éstos pueden elevarse
con respecto a la mano de obra, materiales, permisos, entre otros gastos.

Por lo anterior, se debe realizar de manera eficiente una adecuada proyeccion de caracter
econdmico con la ejecucion de proyectos inmobiliarios y ademas, reconsiderar cbmo se deben
realizar las negociaciones de caracter inmobiliario a través de esquemas fiduciarios ya que, este
asunto hace parte de los contratos de tipo mercantil, los cuales han evolucionado a través del
tiempo; de alli se desprende la expresion de libre voluntad entre las partes, celebracion de
contratos y todo lo que conlleva una negociacion en la cual ninguna de las partes se vea o se
sienta en desventaja con la otra, sea ésta una administradora, constructora o beneficiario(a) del

proyecto inmobiliario.
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Por otra parte, uno de los instrumentos para prosperar en el mercado es la utilizacion de
estrategias comerciales en el ambito inmobiliario como eje fundamental para el éxito de las
empresas y profesionales que operan en este sector cuando se establecen actuaciones de tipo
urbanistico.

Por ejemplo, manifiesta Henao, Acosta y Hoffman (2019) “La Ley 388 de 1997 abre
posibilidades y obligaciones de gestion asociada para el desarrollo de operaciones inmobiliarias.
Lo anterior implica la realizacion de contratos civiles y comerciales novedosos” (p. 209).

En este sentido, se debe realizar un analisis de tipo social, econémico y juridico para
identificar las condiciones del mercado en un territorio especifico. Esto implica conocer a qué
tipo de clientes debe dirigirse y en qué condiciones ambientales, socioeconémicas y culturales
para darle un enfoque diferencial.

Con base en lo anterior, la fiduciaria debe ostentar en calidad de administradora una
responsabilidad directa con el beneficiario de area pues tiene un vinculo contractual con éste y
con el agente constructor para llevar a cabo una adecuada administracion de los recursos
econdmicos; debe ir mas alla de ser intermediaria, después de todo debe propender por el
resultado 6ptimo del proyecto. Segun Cataiio (2022) “La finalidad comun que agrupa a los
diversos negocios en un sistema determina la necesidad de cumplir tanto con unas obligaciones

de medio como también con unas obligaciones de resultado” (p. 310).

Conclusiones
El mercado inmobiliario evoluciona acorde con los nuevos retos de tipo social, se ve
obligado a participar con las distintas formas de inversion en propiedad raiz y a su vez, debe

acoplarse con las transformaciones comerciales. Se evidencian algunas problematicas juridicas en
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Colombia con los proyectos de caracter inmobiliario, las cuales se encuentran estrechamente
relacionadas con los dafios y perjuicios ocasionados, por ejemplo, por el incumplimiento en los
contratos de compraventa respecto a la fecha de entrega del inmueble comprado, cobros
adicionales con penalizaciones exorbitantes mediante clausulas ventajosas en favor del agente
constructor como en los casos de cesion del contrato donde se deben pagar multas cuantiosas y
cumplir con requisitos dificiles o imposibles para alguien que por razones ajenas no puede
continuar con la negociacién pero que tiene la posibilidad de ceder el contrato, problemas
juridicos con la zonificacion de predios, por expedicion de licencias sin los permisos adecuados,
incapacidad para cumplir con los pagos hipotecarios, estafas inmobiliarias, etc.

A causa de estas problematicas, la legislacién colombiana creé figuras como la fiducia
inmobiliaria que, mediante sociedades fiduciarias inciden tanto para la administracion de este tipo
de negocios como para el desarrollo de su gestion. A la vez, se realiza una interpretacion
normativa como base para analizar la nocion de autonomia de la voluntad privada, postulado
consistente en la facultad que otorga el legislador hacia los particulares, concediéndoles plena
libertad de pactar intereses en comun, mediante acciones que les proporcione seguridad juridica
aun en la esfera de su libertad para negociar, como lo interpreta Ospina F. y Ospina A. (2014).

Aunado a esto, surgen negociaciones privadas, tomadas a partir de un sistema
debidamente regulado en Colombia, mediante la figura del contrato de fiducia mercantil para
desarrollar plenamente los proyectos inmobiliarios de construccién, cuyo propoésito es lograr la
transferencia del dominio, donde se involucran tanto al fiduciante o fideicomitente como a la
fiduciaria para administrar y transferir el pleno derecho de dominio a un tercero denominado

beneficiario o fideicomisario, teniendo presente que solamente los establecimientos de crédito y
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las sociedades fiduciarias que estén debidamente autorizadas por la Superintendencia Financiera
de Colombia, son quienes pueden ostentar la calidad de “fiduciarios”.

A partir de la revision bibliogréafica se puede inferir que la normatividad actual podria
presentar limitaciones en los siguientes aspectos:

Proteccion de los beneficiarios: La normativa actual podria no proporcionar suficiente
proteccion para los beneficiarios en los contratos de fiducia inmobiliaria. Esto podria incluir
limitaciones en las disposiciones para garantizar la transparencia, la comunicacion regular y la
rendicion de cuentas por parte de las entidades fiduciarias.

Gestion de riesgos: La normativa actual podria no tener un enfoque suficientemente fuerte
en la gestion de riesgos en los contratos fiduciarios. Esto podria incluir limitaciones en las
medidas para mitigar el riesgo de interrupcion del proyecto, como seguros o garantias.

Diligencia debida: La normativa actual podria no enfocarse lo suficiente en la diligencia
debida por parte de las entidades fiduciarias antes de entrar en un contrato fiduciario. Esto podria
incluir limitaciones en la evaluacién de la viabilidad del proyecto y la solidez financiera del
fideicomitente.

Sanciones por incumplimiento de las obligaciones: La ley establece sanciones por
incumplimiento de las obligaciones de las fiduciarias, pero estas sanciones pueden ser
insuficientes para disuadir a las fiduciarias de incumplir sus obligaciones.

Estas limitaciones podrian exponer a los beneficiarios a un riesgo excesivo en caso de
interrupcidn o no ejecucion de un proyecto constructivo bajo la figura de la fiducia inmobiliaria.

En particular, a partir del Decreto 410 de 1971 y la Circular Bésica Juridica, emitida por
la Superintendencia Financiera de Colombia, se concluye que la legislacion nacional debe actuar

en consecuencia al vinculo juridico entre acreedores y deudores tal como lo regula nuestra
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legislacion en materia civil y mercantil, ademas se debe controlar con mayor rigor a quienes
ejecuten este tipo de negocios.

La autonomia de la voluntad goza de especial proteccion independientemente del negocio
juridico pretendido, por lo que la legislacion colombiana debe propender seguridad juridica entre
las partes interesadas.

En cuanto al Cdédigo de Comercio, expertos en el area para emitir conceptos y doctrina
por parte de la Superintendencia Financiera, se tiene claridad respecto de los negocios
relacionados con la fiducia inmobiliaria y sus sistemas concertados. No obstante, estos deben
tener en cuenta que, si bien existe una regulacién y se consider6 el papel que debe cumplir tanto
el fiduciante o fideicomitente como la fiduciaria y el beneficiario o fideicomisario, hay que
analizar algunas problematicas sin solucién que actualmente se presentan en el pais; los contratos
de fiducia inmobiliaria estan sujetos a regulaciones y normativas especificas que varian segun se
estipula por las partes al momento de establecer las condiciones del contrato, un ejemplo de ello
es la resolucién de conflictos y si éstos deben resolverse por medio de la justicia ordinaria o por
tribunales de arbitramento, los cambios en estas regulaciones pueden afectar la operacion de los
negocios y requerir adaptaciones constantes para cumplir con los requisitos legales, los proyectos
constructivos guardan estrecha conexion con el sector inmobiliario, por ello, la variacion
constante en el valor de la propiedad y las condiciones pactadas pueden afectar el rendimiento
financiero de los proyectos, por consiguiente, los ingresos y beneficios de los inversionistas.

Por lo anterior, la administracion adecuada de los recursos puestos en manos de las
sociedades fiduciarias es fundamental para que los negocios fiduciarios concluyan exitosamente;
tener en cuenta que inconvenientes a raiz de estudios mal disefiados, la valoracion inadecuada de

riesgos y la falta de una estrategia de encargo sélido pueden encaminar hacia pérdidas



RESPONSABILIDAD DE LA SOCIEDAD FIDUCIARIA EN PROYECTOS INMOBILIARIOS RESPECTO AL
BENEFICIARIO DE AREA 20

economicas. Ademas, si los negocios fiduciarios requieren de créditos constructores para
financiarse, arriesgan su capital obtenido por los inversionistas, fluctuaciones con las tasas de
interés o circunstancias econdmicas desfavorables que puedan aumentar el riesgo de
incumplimiento por parte de las constructoras.

También pueden estar inmersos en pleitos judiciales por disputas legales relacionadas con
la titulacion de predios, licenciamiento inadecuado, mala gestion de riesgos financieros y
ambientales, entre otros problemas legales que pueden ser objeto de estudio con los contratos de
fiducia inmobiliaria. Estas problemaéticas juridicas suelen ser costosas y afectan gravemente la
reputacion de las constructoras.

Se recalca la importancia de que, al llevar a cabo negocios fiduciarios, exista un estudio
previo sobre las posibles probleméticas y se cuente con estrategias solidas para enfrentar los retos
de un mercado inmobiliario dindmico.

En este contexto, es comun que las sociedades fiduciarias y las constructoras brinden
garantias a los beneficiarios de areas con las propiedades. Sin embargo, el alcance de la
responsabilidad econdmica de las sociedades fiduciarias en proyectos inmobiliarios puede variar
segun el acuerdo especifico entre las partes involucradas y las regulaciones particulares.
Finalmente, la legislacion debe adaptarse a las necesidades del mercado, comprender que el
régimen fiduciario en Colombia ha evolucionado constantemente, es un reto para el avance hacia
nuevas formas con los negocios fiduciarios y es un tema de obligatorio analisis para que haya
mejor estructuracion, comercializacion de los bienes y de los contratos que van mas alla del

negocio fiduciario.
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