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I. Sección especial – Novedades en materia 
de protección al consumidor inmobiliario 

Obligaciones de la fiduciarias frente al 
consumidor inmobiliario en el marco del 
contrato de fiducia de administración y pagos

Temas: Acción de protección del consumidor. Garantía legal del producto. 
Contrato de fiducia mercantil inmobiliario de administración y pagos. 
Coligamiento contractual. 

Sentencia Exp.2021-71489-01 del 23 de mayo de 2023. Tribunal 
Superior del Distrito Judicial de Bogotá – Sala Tercera de Decisión Civil.

Síntesis del caso: En este caso, se decide el recurso de apelación 
interpuesto en contra de una sentencia proferida por la Delegatura 
para Asuntos Jurisdiccionales de la Superintendencia de Industria y 
Comercio. En el fallo de primera instancia se despachó favorablemente el 
requerimiento presentado por la actora en atención al incumplimiento por 
parte de la constructora de un proyecto inmobiliario tras informar que no 
podía cumplir con la escrituración del predio pues se encontraba en estado 
de iliquidez. De conformidad con esta decisión, esta situación de iliquidez 
era conocida por la Fiduciaria y, por ende, como vocera del fideicomiso, 
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debió desplegar las acciones para dar cumplimiento al encargo fiduciario. 

El Tribunal precisa que: “tanto el fideicomitente como aquella en condición 
de administradora y vocera del patrimonio, asumen obligaciones frente al 
consumidor inmobiliario y son responsables en la operación dirigida a la 
adquisición del inmueble por el destinatario final, acorde con lo plasmado 
en los contratos de fiducia, de promesa de compraventa y de compraventa 
que integran toda una cadena de actos coligados para cumplir el fin 
perseguido; por ende, es viable identificarlos como asuntos conexos”

Adicionalmente, el Tribunal afirma que: “en reciente pronunciamiento, la 
Corte Suprema recordó que, en el ámbito de construcción de inmuebles, 
el estatuto del consumidor es aplicable para las relaciones entre todas las 
personas que participan en la cadena de consumo y el consumidor final.”

El texto de la decisión puede consultarse aquí.

Deberes de las sociedades fiduciarias en 
relaciones de consumo

Temas: Acción de protección del consumidor. Entrega material y jurídica 
del inmueble adquirido. Encargo fiduciario. 

Sentencia exp. 2022-78741-01 del 7 de junio de 2023. Tribunal Superior del 
Distrito Judicial de Bogotá – Sala Civil

 

Síntesis del caso: El Tribunal Superior 
del Distrito Judicial resolvió el recurso de 
apelación interpuesto por ambas partes 
del proceso de protección al consumidor 
contra la sentencia dictada en la 
Delegatura para asuntos Jurisdiccionales 
de la Superintendencia de Industria y 
Comercio, respecto de la vulneración de 
los derechos del consumidor por omitir la 
entrega material y jurídica del inmueble 
adquirido por la actora, así como incumplir 
las obligaciones contenidas en el encargo 
fiduciario suscrito entre las partes. 

 
 

https://its2sicgov-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/c_jfdelgado_sic_gov_co/EXr19SW7qKJFt9PW192Onm8BtGc5bypf4ZFEZS7JhGWbog?e=feNEDZ
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El Tribunal indicó que dentro de las obligaciones de la fiducia: “se 
encuentran la de administrar o enajenar los bienes fideicomitidos (art.  
34 ib.), no obstante, el legislador no impuso limitación alguna en punto 
del propósito de la fiducia, de ahí que resulte acertado afirmar que dicho 
aspecto está dentro de la libertad contractual que le asiste a las partes 
en dicho convenio, eso sí sin dejar de lado los límites previstos en las 
normas jurídicas que regulan la materia (arts. 16 y 1524 inc. 2 C.C.).”

Así mismo resaltó que en la celebración de todo negocio, la sociedad 
fiduciaria debe tener en cuenta y observar los siguientes deberes que le 
asisten: (i) “Deber de información. Con base en el carácter profesional 
de las sociedades fiduciarias, les asiste el deber de informar los riesgos, 
limitaciones técnicas y aspectos negativos inherentes a los bienes y 
servicios que hacen parte del objeto del contrato y de las prestaciones 
que se les encomienden, de manera tal que el cliente debe ser advertido 
de las implicaciones del contrato, desde la etapa precontractual, durante 

la ejecución e incluso hasta la liquidación del mismo.”; (ii) “Deber de 
diligencia, profesionalidad y especialidad. En su actuar, las sociedades 
fiduciarias deben tener los conocimientos técnicos y prácticos de la 
profesión, emplearlos para adoptar las medidas tendientes a la mejor 
ejecución del negocio y prever circunstancias que puedan afectar 
su ejecución.”; (iii) “Debe evitarse consignar cláusulas en donde la 
sociedad fiduciaria se exima de responsabilidades que la ley le otorga 
de conformidad con los deberes atrás mencionados.”

Finalmente, el Tribunal considera que: “contrastados los hechos 
probados con el atrás transcrito clausulado, es claro que la presunta 
falta de diligencia de la Fiduciaria Bancolombia no tuvo lugar, porque, 
aunque la referida persona jurídica hizo parte de la cadena de consumo, 
de la literalidad del contrato de fiducia mercantil es factible colegir que 
era el fideicomitente […] quien por su cuenta y riesgo asumiría la deuda 
con entidad financiera, así como la viabilidad técnica, económica, legal 
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y comercial del Proyecto.” Adicionalmente, 
sostiene que “para que pudiera aseverarse, 
sin asomo de duda, que a la Fiduciaria le 
asiste responsabilidad, debía acreditarse 
que aquella efectuó una deficiente 
administración de los recursos puestos a su 
cuidado, que aprobó pagos no destinados 
a la finalidad de la fiducia o desatendió las 
directrices del fideicomitente, actuaciones 
que no encuentran respaldo probatorio.”

En ese sentido, la Sala sostuvo que “si 
bien […] se demostró la vulneración de 
los derechos de la consumidora, pues a la 
fecha el proyecto inmobiliario se encuentra 
detenido, y fue la constructora quien se 
comprometió a garantizar la viabilidad 
del mismo, encontrándose en este caso la 
persona jurídica en trámite de insolvencia, 
sin ofrecer soluciones cercanas a los 
inversionistas, no puede perderse de vista 
que dadas las particularidades del negocio con la aquí demandante, 
resulta inviable concederle retención sobre un bien cuya tenencia 
actualmente no ostenta, entre otras razones, porque no se han cumplido 
las condiciones para la entrega material y jurídica del mismo, como lo era 
el pago total del precio.” Por lo tanto, el Tribunal resuelve ordenar a la 
constructora del proyecto a la devolución a la demandante del valor del 
dinero entregado como parte del precio, junto con los intereses solicitados.

El texto de la decisión puede consultarse aquí.

Obligación solidaria de una fiduciaria frente a 
los consumidores inmobiliarios

Sentencia Exp. 2022-01611-01 del 5 de julio de 2023. Tribunal Superior 
del Distrito Judicial de Bogotá – Sala Sexta Civil de Decisión.

Temas: Acción de protección del consumidor. Obligación solidaria de la 
fiduciaria servicios fiduciarios en el mercado inmobiliario.

Síntesis del caso: El Tribunal resolvió los recursos de apelación formulados 
por las demandadas contra la sentencia que profirió la Delegatura para 
Asuntos Jurisdiccionales de la Superintendencia de Industria y Comercio 
en el proceso de acción de protección al consumidor.

https://its2sicgov-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/c_jfdelgado_sic_gov_co/EXGEc-1579ZKrgEmgwR_wDMBhX41CsQOcGHux_f9Wxld6Q?e=MFQrLB
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La actora alegaba la vulneración de 
los derechos de los consumidores, por 
desatender la garantía legal (de efectuar 
la transferencia jurídica de bienes 
inmuebles) a pesar de haber pagado el 
valor establecido, por lo cual, pretendía 
que se condenara a la accionada a cumplir 
con la entrega mediante escritura del 
inmueble en las condiciones ofrecidas 
o, en su defecto, que se ordenara a 
la Fiduciaria a reintegrar los dineros 
depositados en el patrimonio autónomo.

La Sala es enfática al recalcar que a 
pesar de que “la sociedad fiduciaria no 
haya desplegado propiamente labores 
de promoción, venta o construcción 
del proyecto inmobiliario de marras”, 
si “ofreció servicios fiduciarios en el 
mercado inmobiliario, lo que hace 
suponer su condición de proveedora.”

Así mismo precisa que en este tipo 
de casos, “antes de realizar las 
escrituraciones deben cumplirse 

unas condiciones tales como: i) que el fideicomitente constructor imparta 
la instrucción previa de proceder con las enajenaciones (…); ii) que se haya 
cancelado la hipoteca de mayor extensión que recae sobre el inmueble (…), 
circunstancias que hasta la fecha no se han cumplido” y iii) que la promotora 
constructora se encuentre a paz y salvo con el crédito constructor que le 
otorgó el banco (tercero ajeno a este litigio).”

Finalmente, concluye que “las diferencias que se susciten entre las 
aquí demandadas con motivo del incumplimiento de alguna de las 
obligaciones derivadas del contrato de fiducia inmobiliaria (incluida 
la eventual falta de pago de las cuotas del “crédito constructor”), no 
pueden ir en perjuicio de la garantía legal de la que se habla en esta 
providencia, máxime que como aquí ocurrió, es ostensible que la 
demandante honró las obligaciones a su cargo, incluyendo la de pagar 
en su integridad el precio pactado.”

El texto de la decisión puede consultarse aquí.

https://its2sicgov-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/c_jfdelgado_sic_gov_co/ETbHCqip_UxBptXL8DNuKxwBWt4I0ZnR6-SLCNTHvPzqfQ?e=nCpnfz
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Legitimación en la causa de la propiedad 
horizontal, sus administradores y 
copropietarios en el marco de la acción de 
protección al consumidor.

Superintendencia de Industria y Comercio – Delegatura para 
Asuntos Jurisdiccionales.

Sentencia 4404 del 17 de mayo de 2023. 

Acción de protección del consumidor. Relación de consumo. Legitimación 
en la causa. Naturaleza de la propiedad horizontal de un edificio o conjunto.

Síntesis del caso: Este proceso tuvo origen en la demanda presentada 
por la administradora de una propiedad horizontal, en la cual pretendía 
que fuera declarado el incumplimiento en el suministro e instalación de 
una serie de equipos de citofonía adquiridos para el uso en el edificio.

La Delegatura desarrolla la figura de relación de consumo de la siguiente 
manera: “la existencia de una relación de consumo supone que quien 
adquiere un producto o servicio lo haga en calidad de consumidor, y quien 
lo comercializa tenga la calidad de proveedor o productor. Naturalmente, 
si quien adquiere un bien o servicio lo hace para satisfacer o llevar a 
cabo las actividades comerciales propias, no habrá una relación de 
consumo; en este caso, no existirá un desequilibrio entre el proveedor 
y el comprador que justifique la protección especial del comprador. Sin 
embargo, si el comprador adquiere un bien para suplir una necesidad 
ajena a su actividad comercial, como lo puede ser una obligación propia, 
familiar, doméstica o privada, se configurará la relación de consumo.”
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Al referirse sobre la naturaleza de la propiedad horizontal sostiene que 
esta “corresponde a un sistema jurídico que regula el sometimiento de un 
edificio o conjunto, construido o por construirse, a normas jurídicas que 
distribuyen el dominio de un mismo inmueble entre sus copropietarios 
– bienes de dominio particular – y la persona jurídica que administra y 
lleva la representación legal de bienes comunes.”

A su vez, considera que: “cuando la propiedad horizontal celebra negocios 
jurídicos que benefician exclusivamente a los copropietarios, ejerce una 
actividad económica diversa a una relación de consumo; más, cuando 
el negocio jurídico tiende a satisfacer una necesidad propia, podrá 
catalogarse como consumidor.”

En ese sentido, “los negocios jurídicos que celebra la propiedad horizontal 
para beneficio de los copropietarios, los convierte en consumidores, al 
fin de cuentas, serán estos quienes disfrutan o utilizan un determinado 
producto, cualquiera que sea su naturaleza para la satisfacción de una 
necesidad propia, privada, familiar o doméstica y empresarial cuando 
no esté ligada intrínsecamente a su actividad económica; eventos en los 
cuales, los copropietarios han de catalogarse legitimados extraordinarios, 
como terceros relativos, en la acción de protección al consumidor.”

Bajo estos argumentos, la Delegatura resuelve negar las pretensiones de 
la demanda debido a la falta de legitimación en la causa por activa, toda 
vez que, la demandante no demostró detentar la calidad de consumidor.

El texto de la decisión puede consultarse aquí.

https://its2sicgov-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/c_jfdelgado_sic_gov_co/EcVBpHfvDiZOk16dPus08usBYSo3AnyhtAn0oTSmxHt6mQ?e=PRXQPf
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II. Novedades Dirección de la Dirección de 
Investigación de Protección al consumidor

Sanción a Fintech por usura e información 
insuficiente sobre los créditos que ofrecía a 
los consumidores

Resolución número 39424 del 13 de julio de 2023. Superintendencia 
de Industria y Comercio – Dirección de Investigaciones de 
Protección al Consumidor.

Temas: Información y reglas en operaciones y contratos mediante 
sistemas de financiación. Usura.

Síntesis del caso: La Dirección de Investigaciones de Protección al 
Consumidor impuso una multa de 200 SMLMV e impartió órdenes 
administrativas a la sociedad Compañía Fintech de Colombia S.A.S. 
(Bancupo) por no cumplir las reglas y estipulaciones que rigen a las 
operaciones y contratos mediante sistemas de financiación, no proporcionar 
información completa por escrito a los consumidores, y por incurrir en 
usura en los términos establecidos en el Estatuto del Consumidor.

La Dirección además ordenó: 

i. Acatar: La compañía debe cumplir con las normativas sobre operaciones de 
crédito y sistemas de financiación establecidas en el Estatuto del Consumidor 
y el Decreto Único Reglamentario del sector Industria y Comercio, para lo cual 
debe incluir en sus documentos de crédito la tasa de interés remuneratoria, la 
tasa de interés moratoria, y la tasa de interés máxima legal vigente al momento 
de la celebración de los contratos. Asimismo, deberá informar el derecho de los 
consumidores de efectuar pagos anticipados de las cuotas o saldos.

ii. Devolver: Bancupo deberá devolver los intereses cobrados en exceso a los 
clientes que hayan adquirido créditos desde agosto de 2020 y hasta la ejecutoria 
de la decisión, lo cual deberá hacer con base en unas fórmulas establecidas en la 
decisión.

iii. Informar: La compañía debe contactar a los clientes afectados, publicar avisos 
sobre la devolución de intereses en su página web y redes sociales, y crear un 
formulario de solicitud de devolución que deberá incluir en los canales señalados.
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iv. Orden de capacitación a los colaboradores: Bancupo debe capacitar 
a sus empleados sobre las reglas aplicables en la celebración de contratos de 
financiación y presentar un cronograma de las jornadas de capacitación.

Contra el acto administrativo que decidió la investigación adelantada contra 
la COMPAÑÍA FINTECH DE COLOMBIA S.A.S., procede el recurso de 
reposición ante el director de Investigaciones de Protección al Consumidor 
y/o el de apelación ante la Delegatura para la Protección del Consumidor.

El texto de la decisión puede consultarse aquí. 

III. Novedades internacionales en materia de 
protección al consumidor 

Federal Trade Comission y criptoactivos: 
Acuerdo con Celsius Network

Celsius Network, uno de los principales criptoprestamistas en Estados 
Unidos, ha sido noticia varias veces en el último año por cuenta de las 
presuntas maniobras que llevaron a la empresa a someterse al proceso de 
insolvencia y reestructuración bajo el Chapter 11. A raíz de este proceso, 
Celsius ha llegado a acuerdos con distintas autoridades Estadounidenses, 
entre ellas, la Federal Trade Commission (FTC).

La FTC acusó a la compañía de promocionarse ante los consumidores como 
una plataforma segura para depositar activos, afirmando ser más segura 

https://its2sicgov-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/c_ynlopez_sic_gov_co/EU5lomWxHf1EvNzuvggAGPkBK1L-f6YbNUYVy53eVspo5A?e=BLg7mX
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que los bancos, lo cual resultó ser falso. Las condiciones que la empresa 
y sus ejecutivos comunicaron a los consumidores, y que influyeron en 
su elección de la compañía, resultaron no ser ciertas. Celsius utilizó los 
depósitos de los consumidores para financiar operaciones, incluyendo 
inversiones de alto riesgo, y ocultó información financiera real a los 
clientes. Según la FTC, la empresa afirmó falsamente que tenía activos 
“más que suficientes” para satisfacer las obligaciones de sus clientes días 
antes de declararse en quiebra.

El acuerdo implica una prohibición permanente para la empresa y sus 
afiliadas para manejar activos de los consumidores. Samuel Levine, 
Director de la Oficina de Protección al Consumidor de la FTC indicó que “La 
acción de hoy, que prohíbe a Celsius manejar el dinero de las personas 
y responsabiliza a sus ejecutivos, debería dejar claro que las tecnologías 
emergentes no están por encima de la ley.”

Puede acceder a la noticia completa sobre el acuerdo aquí.

Influenciadores y publicidad engañosa: 
el caso de España

De conformidad con el Ministerio de Consumo del Gobierno de España, 
el 77% de las publicaciones revisadas por la Subdirección General de 
Inspección y Procedimiento Sancionador de la Dirección General de 
Consumo no cumplen con la obligación de identificar las publicaciones 
como contenido publicitario. Reconociendo la considerable influencia que 
los influenciadores ejercen sobre los consumidores, especialmente en los 
menores, un grupo vulnerable, el Ministerio de Consumo contactó a los 

https://www.ftc.gov/news-events/news/press-releases/2023/07/ftc-reaches-settlement-crypto-platform-celsius-network-charges-former-executives-duping-consumers
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perfiles que podrían haber incurrido en infracciones, solicitándoles que 
detengan sus prácticas y proporcionándoles el Código de Conducta sobre 
el uso de influencers en publicidad.

Puede acceder a la noticia completa aquí, y al Código de Conducta sobre 
el uso de influencers en la publicidad publicado en 2020, aquí.

Venta de boletos de espectáculos públicos, 
inclusión y equidad de género: la Cámara de 
Diputados aprueba dictámenes relacionados 
con la protección del consumidor en México.

La Comisión de Economía, Comercio 
y Competitividad de la Cámara 
de Diputados de México aprobó 
dos dictámenes relacionados con 
el consumo y la protección del 
consumidor en México. El primer 
dictamen busca reformar la Ley 
Federal de Protección al Consumidor 
para proteger los derechos de los 
consumidores en la compra de 
boletos para espectáculos públicos, 
estableciendo la obligación del 

organizador o intermediario de reintegrar el importe completo en caso 
de cancelación del evento. La Procuraduría Federal del Consumidor 
(Profeco) estará facultada para sancionar el acaparamiento y la reventa no 
autorizada de boletos que se ofrezcan o comercialicen a través de internet 
o cualquier medio físico o digital, con multas que podrían alcanzar hasta 3 
millones de pesos mexicanos.

El segundo dictamen propone modificar la Ley para Impulsar el Incremento 
Sostenido de la Productividad y la Competitividad de la Economía 
Nacional, incorporando la perspectiva de género y la igualdad entre 
hombres y mujeres en la política de fomento económico. Esta iniciativa 
busca impulsar la igualdad de oportunidades en el ámbito económico 
y promover la equidad de género. Ambos dictámenes fueron remitidos 
a la Mesa Directiva para su programación legislativa, y se espera que 
contribuyan a fortalecer los derechos y protecciones para los consumidores 
y fomentar una economía más inclusiva y equitativa en México.

Puede ver la noticia completa de la Cámara de Diputados aquí.

https://www.consumo.gob.es/es/carrousel/consumo-envia-advertencias-sancion-grandes-influencers-publicidad-encubierta
https://www.autocontrol.es/wp-content/uploads/2020/10/codigo-de-conducta-publicidad-influencers.pdf
https://comunicacionsocial.diputados.gob.mx/index.php/boletines/-comision-de-economia-aprobo-dictamen-que-busca-regular-venta-de-boletos-para-espectaculos-publicos
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