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REGIMEN NORMATIVO

Articulo 78 CN

La ley regulara el control de calidad de bienes y servicios ofrecidos y
prestados a la comunidad, asi como la informacion que debe
suministrarse al publico en su comercializacion.

Seran responsables, de acuerdo con la ley, quienes en la produccién y
en la comercializacién de bienes y servicios, atenten contra la salud, la
seguridad y el adecuado aprovisionamiento a consumidores y usuarios.
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REGIMEN NORMATIVO

Articulo 2060 Caodigo Civil: Garantia decenal

Ley 1328 de 2009: Estatuto del consumidor financiero

Ley 1480 de 2011: Estatuto del consumidor, garantia legal

Ley 1796 de 2016: Seguro Decenal

Decreto 282 de 2019: reglamentario del seguro decenal

Decreto 1606 de 2022, gradualidad en la aplicacion de la norma

Ley 400 de 1997: sobre construcciones sismo resistentes

Decreto 926/2010: Reglamento para construcciones sismo resistentes NSR-10

Decreto 1077 de 2015, Reglamentario del sector de vivienda n\
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Contratos coligados, contratos conexos,
grupos de contratos

Pluralidad de negocios autdbnomos vinculados funcionalmente por
una finalidad econémica comun.

Encargo Fiduciario de preventa
Contrato de adhesién al fideicomiso
Crédito constructor

Contrato de corretaje o intermediacion
Promesa de compraventa

Contratos de seguro

Crédito individual del comprador
Contrato de compraventa (escritura)
Reglamento de propiedad horizontal
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ACTORES O PARTES EN EL PROYECTO

CONSTRUCTOR

romotor,
comercializador,
disefador, arquitecto

INGENIEROS

structural o calculista,
de suelos, instalaciones
de gas, eléctricas,
sanitarias

INTERVENTOR

upervisor técnico,
planeacion, curador,
autoridad ambiental,
fiduciaria, asegurador,
notario, administrador PH
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AUTORIDADES COMPETENTES

Jueces Civiles

Tribunales Superiores de Distrito Judicial

Corte Suprema de Justicia

Tribunales Administrativos y Consejo de Estado
Superintendencia de Industria y Comercio

Superintendencia Financiera de Colombia
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SUPERINTENDENCIAS CON FUNCIONES
JURISDICCIONALES

® Superintendencia de Industriay Comercio

Decreto 735 de 2013, art. 22, indemnizacidn de perjuicios. El
reconocimiento de la garantia por parte de los obligados o por
decision judicial, no impide que el consumidor persiga la
indemnizacion por los danosy perjuicios que haya sufrido, ante la
jurisdiccion ordinaria.

® Superintendencia Financiera de Colombia

Sent. SC 1718 de 2025, en segunda instancia se abre el debate
sobre quien ostenta la calidad de consumidor financiero y con ello la
legitimidad en la causa para reclamar ante la SFC.

N



Sentencia febrero 27 de 2026

Sala Civil Tribunal Superior de Bogota
R/ 11001 3199001 2023 79898 02

Ley 1480 de 2011, art. 58 #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 emitira las érdenes a que haya lugar con
indicacion de la formay términos en que se deberan cumplir.

Se aparta de las reglas procesales de la congruencia.
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Ley de vivienda segura
Ley 1796 de 2016 y Decreto 282 de 2019




Requisitos para la suscripcion

El cumplimiento de las
normas sismo resistentes
vigentes para la fecha de
construccion

La licencia de
construccion aprobada
por autoridad competente

Certificado técnico de
ocupacioéon, CTO,
expedido por supervisor
técnico independiente

(10 anos)
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CONDICIONES ESPECIALES DEL CONTRATO

7

N

Vigencia: 10 afnos a partir del certificado técnico de ocupacién

Beneficiario: Propietario inicial o futuros adquirentes

Seguro de dafios, NO de responsabilidad civil

7

N

De ocurrencia / Obligatorio / Irrevocable

Pago unico y anticipado de la prima

Valor asegurado: Reconstruccion o reemplazo (IPC anual)

No aplica infraseguro / Deducible: 0.5%

Pélizay pago de la prima: protocolo y condicién de registro

N\
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PROCESO SPACE

Sentencia de primera instancia: abril 26 de 2001
Condenados:
* Lérida Constructora de Obras S.A.

* Curador Segundo de Medellin
* Exonera al Distrito de Medellin y a las demas personas naturales

Sentencia de segunda instancia: sept. 14 de 2022

Confirma la condena en contra de Lérida Constructora y del Curador
Condena al Distrito de Medellin y demas personas naturales demandadas

Art. 140 CPACA,; proporcion en virtud de la influencia causal:

= Distrito de Medellin, 25% - no obstante, aplicé la solidaridad
= Demas demandados, 75%

(O



PROCESO SPACE
Siniestro 12 octubre de 2013

PROVIDENCIA

Sentencia 12 instancia

FECHA
Abril 26 de 2001

JUZGADO

Juzgado 11 Administrativo de Medellin

Sentencia 22 instancia

Septiembre 14 de 2022

Tribunal Administrativo de Antioquia

Sentencia complementaria

Octubre 12 de 2022

Tribunal Administrativo de Antioquia. Resolvio solicitudes
de adicion, correccion y aclaracion de la sentencia del 14
de septiembre de 2022.

Sentencia 12 instancia
TUTELA

Junio 8 de 2023

Seccion Cuarta del Consejo de Estado

Sentencia complementaria
de la 22 instancia

Julio 18 de 2023

Sala Segunda de Oralidad del Tribunal Administrativo de
Antioquia, en cumplimiento de lo ordenado por la
sentencia de tutela.

Auto Nro. 206

Agosto 24 de 2023

La Sala Segunda del Tribunal Administrativo de Antioquia
resuelve solicitudes de aclaracion de |la sentencia del 18
de julio de 2023.




PROVIDENCIA

Sentencia 22 instancia
TUTELA

FECHA
Septiembre 7 de 2023

JUZGADO

Seccion Quinta del Consejo de Estado, resuelve
impugnacion presentada contra la sentencia de
tutela del 8 de junio de 2023.

Sentencia Octubre 3 de 2023 Sala Segunda del Tribunal Administrativo de
complementaria de la Antioquia, en cumplimiento de lo ordenado por la
22 instancia sentencia de tutela.

Auto Abril 26 de 2024 Ordena remitir el expediente a la Defensoria del

Pueblo

Mayo 30 de 2025

Se realiza el pago por parte del Distrito de
Medellin, por el 25%

Abril 8 de 2026

DEFENSORIA DEL PUEBLO: Se conforma el
grupo de beneficiarios adherentes de la
indemnizacion otorgada en la accidon de grupo.

Actualmente

Esta en el Consejo de Estado, pendiente del
recurso extraordinario de revision.




07 CAUSA




CAUSAS MAS RECURRENTES

Falta de entrega

Mora en la entrega

Cambio de condiciones en forma unilateral

Fallas estructurales y defectos en la construccion
Constructor “fantasma”, prestan el nombre
Entrega y calidad de zonas comunes

Precios en SMLMV con mora en la entrega (VIS)

Obligaciones pendientes con la entidad territorial

N\
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CLAUSULAS ABUSIVAS
Ley 1480/2011, art. 43

Clausula penal por desistimiento - Interpretacion del desistimiento vs.
retracto por incumplimiento

Exoneracion anticipada de responsabilidad frente a los plazos del
periodo operativo en el contrato fiduciario.

Plazos indeterminados, indeterminables y extendidos, con promesas de
compraventa sin el cumplimento de requisitos

Exencion de cuotas de admon de los inmuebles que conserva la
constructora

Basta con una declaracion extra juicio del promitente vendedor, para

“declarar la terminacion unilateral del contrato” sin necesidad de

intervencion judicial, con la consecuente aplicacion de clausula penal. n\
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CLAUSULAS ABUSIVAS

Prorrogas impuestas y anticipadas, so pena de entenderse que el
comprador desiste del negocio, sin sancion para el constructor.

Clausula penal por desistimiento - Interpretacion del desistimiento vs.
retracto por incumplimiento

Limitacion de responsabilidad

Plazos indeterminados o extendidos, y promesas de compraventa sin el
cumplimento de requisitos

Exencidon de cuotas de admon de los inmuebles que conserva la
constructora

Cambio de area y/o calidad de acabados N\
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MODELO FRANCES / Ley 78-12 de 1978

Integra el Cdodigo Civily el Codigo de Seguros

Presuncion de responsabilidad

® Tipifica como delito el hecho de dar inicio a las obras sin haber
suscrito las pdlizas.

® Sistema de doble seguro

SEGURO DE DANOS: Ampara los dafios derivados del incumplimiento de las
garantias: 60 dias para atender la reclamacion, 90 para el ofrecimientoy 15 para
el pago. Un ano, acabados y lineas vitales - diez afios, estabilidad de la obra.

SEGURO DE RESPONSABILIDAD CIVIL: De mediar la culpa, negligencia, o
desconocimiento de normas por parte del constructor o promotor, el asegurador
de la poliza de dafios se subroga en contra de la constructora y/o de su
aseguradora.
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OTRAS SOLUCIONES

LEVANTAMIENTO DEL VELO, Argentina. “Sociedad de proyecto unico”, Ley 24.240,
“Responsabilidad solidaria de toda la cadena de comercializacion y distribucion”.

LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION, LOE. Espana. Frente a la recurrente
insolvencia de las constructoras. Responsabilidad solidaria del grupo empresarial,
unidad econdmica entre los actores del proyecto inmobiliario

LA MARCA COMO FUENTE DE OBLIGACION. Brasil. Responsabilidad por
apariencia. Si el consumidor compra por el incentivo de la marca o la sociedad
constructora, aunque finalmente el proyecto lo desarrolle otra, la matriz ha generado
una confianza legitima. La jurisprudencia brasilefa, acude a la Teoria del Grupo
Econdmico para proteger al consumidor, vinculando a quien pone el logo y recibe el
beneficio econdmico final.

@A



OTRAS SOLUCIONES

® JURISDICCION ESPECIALIZADA EN ASUNTOS DE CONSTRUCCION, ante las
complejidades del tema, la demora por asuntos técnicos y procesales en la
jurisdiccion ordinariay los conflictos de competencia entre la SIC, SFC y el Juez Civil.

® ASIGNAR LA COMPETENCIA A LA SIC, con otra estructura organica, administrativa,
presupuestal, de los casos de responsabilidad del constructor, en primera instanciay
en segunda, a la Sala Civil del Tribunal Superior por factor territorial.

® CREACION DE LA SUPERINTENDENCIA DE VIVIENDA

FORMACION ACADEMICA DE LOS JUECES

MO\
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Dr. Juan Carlos Pelaez Gutiérrez

Seminario IARCE, noviembre 2010

Yo creo que hay que humanizar el derecho, el
préximo genio en materia juridica sera aquel
que escriba sobre el derecho simple, nosotros
los juristas somos muy arrogantes y pensamos
que complicando las cosas desde el punto de
vista juridico vamos a hacer un mejor derecho,
no, el derecho es un conjunto de normas
creado por seres humanos para que los
seres humanos podamos vivir mejor.
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE COLOMBIA

cion Civil, Agraria y Rural

Sala de
Linea de Tiempo

2021 — 20256

— 2021

2021

7 dic. 2021

MAGISTRADO FOMENTE
O A Tejeiro Duque

DEMANDANTE
Formabienes S.AS. y
otros

DEMANDADO
Fid. Corficolombiana 5_A.
Soler Gardens S.A.

TEMA
Fiducia mercantil
inmobiliaria

— 2023

18 may. 2023

MAGISTRADD PONENTE
AW. Quiroz Monsalvo

DEMANDANTE
Femme International
SAS

DEMANDADO

Accion Soc. Fiduciaria
S.A.

TEMA

Consumidor financiero
Fiducia mercantil

2023

— 2023

14 ago. 2023

MAGISTRADO PONENTE
O.A. Tejeiro Dugue

DEMANDANTE

Inversiones Darien S.A.

DEMANDADO
Accion Soc. Fiduciania
SA

TEMA
Consumidor financiero
Fiducia mercamiil

O

SC405

— 2024

20 mar. 2024

MAGISTRADO PFOMENTE
L.A. Rico Pueria

DEMANDANTE
Crearcimientos Propiedad
Raiz SAS.

DEMANDADO
Seguros Comerciales
Bolivar 5.A.

TEMA
Confrale de seguro
Proceso declarafive

— 2024

8 abr. 2024

MAGISTRADO PONENTE
AW. Quiroz Monsalvo

DEMANDANTE
D.LCR., ML Riafoy
M.C. Riafio Campo

DEMANDADO
Art Condominios S5.A.5.

TEMA
Responsabilidad civil
Daitos por consfruccion

7 SENTENCIAS

ea parcial o3 Mo c

SC1718

— 20256

30 jul. 2025

MAGISTRADO PONENTE
O .A_ Tejeiro Dugue

DEMANDANTE
Consorcio Vivienda para
todos S. Cristobal

DEMANDADO
Alianza Fiduciaria S.A.

TEMA
Consumidor financiero
Fiducia VIS

Ty
l\t.I CASA )
—
SC1757
— 2025

2025

13 ago. 2023

MAGISTRADO POMENTE
F.A. Jimenez Valderrama

DEMANDANTE
Seteyco S AS. e
Inversiones Cafi 5.A.

DEMANDADO
Accion Soc. Fiduciaria
S.A

TEMA
Consumidor financiero
Fiduecia mercantil



CONSEJO DE ESTADO DE COLOMBIA

Linea de Tiempo
2013 — 2025

1999-00868
— 2013

O

2013

1999-00858

13 jun. 2013

CONSEJERO/A PONENTE

Jaime Orlando Santofimic Gamboa
ALA

Seccion Tercara — Subsaccion G

DEMANDANTE
Beatriz Ariza Fofiga y otros
DEMANDADD

Mumicipio de Armenia

TEMA
Reparacion directa — apelacion
Muarte por colapeo edificio

DECISION

Rewvoca semt. Trb. Adm. Quindio de 27 feb. 2007. Declara al Municipio de
Amnenia responsable de la muerte de Joss Fabio Hoyos Liper al colapsar o
adificio ds! Cusrpo de Bombenos el 25 de enero de T899 Condsna &l pago de
peruicios a favor de su comnyuge & hijos.

[ AGCION POFULAR | [ CONTRAGTUAL ] [ REPARACION DIRECTA ]

O

2024

— 2024
2018-D0743

2018-00743

18 abr. 2024

CONSEJEROVA PONENTE
Hemando Sanchez Sanchez
SALA

Seccion Primera

EMANDAN
Andrea F'ie-dlﬂ'ula Walez,
Crecar Borja Santofimio y ofro
DEMANDA
ion - Mrio. de las Culturas:
Diztrito de Carnagena; Curador
Wrbano 22 Accion Soc. Fiduciania

Protsccion patrimonio cultural
Ceantro Hiztarico Cartagena

DECISION

Revoca sent. Tnb. Adm. Bolivar de 27 ago. 2078, Declam vuineracion de
derechosz e imtereses colectivos &l patmimanio cultural de la Nacian y &l
ordenamiemnto urbano por modificacionss al inmusble ~Hotsl Santa Catalinags
ain foencias. Ordena abstenerse de realizar nuevas modificacionss.

2013-01108
— 2025

O

2025

2013-01108
9 dic. 2025

CONSEJERO/A PONENTE
Jozé Aoberio Sachica Méndez
SALA

Seccion Tercara — Subseccion A

DEMANDANTE

anix Construccionss SA.
DEMANDADD
Instituto de Vivienda de
Intarés Social - Bucaramanga
(INVISBL)

TEMA

Controversias contractuales

Segunda instancia

DECISION

Confirma sent. Trnb. Adm. Santender de 8 may. 2025, profendsa en proceso

contractus! entre Fanix Construccionss 5.A. y &l Instiute de Vivienda de Interss
Social y Reforma Urbana del Municipio de Bucsramangs.



TFIIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE BOGOTA

2024 — 2026

[ PROTECCION AL CONSUMIDOR | [ RESPONSABILIDAD CIVIL |

2022-00785
— 2024

O

2023-02020
— 2025

O

2014-00525
— 2023

O O

O O

solidaria de Alianza Fiduciana A

local GG Mi Gentro Funza y ordena

incumplimismio de obligaciones en

debidaments indexados.

2024 2025 20RG
— 20235 — 2025 — 2026
2021-00265 2023-13212 2023-79898
2022-00785 2021-00265 2023-02020 2023-13212 2014-00525 2023-79898
28 ago. 2024 12 mar. 2025 16 dic. 2025 20 jun. 2025 7 may. 2025 27 feb. 2026
MAGISTRADOJA PONENTE MAGISTRADO/A PONENTE MAGISTRADOJA PONENTE MAGISTRADO/A PONENTE MAGISTRADO/A PONENTE MAGISTRADOJA PONENTE
Maria Patricia Cruz Miranda Flor Margoth Gonzalez Florez Marco Antonic Alvarsz Gomez Srella Maria Ayazo Pemeth Geman Valenzuela Valbusna GSandra Cecilia Rodrigusz Eslava
SALA SALA SALA SALA SALA SALA
Gala Civil Gala Cuarta de Decizidn Civil Gala Civil — Primara Gala Civil Gala de Decizién Civil Sala Civil de Decizion
DEMANDANTE DEMANDAMTE DEMANDANTE ) DEMANDANTE. DEMANDANTE DEMANDANTE )
Graciala Hjnen-n. Martinez Milza Y ansth Oriz Sanchez Camilo Andres Ramirez Mock Kow Mathalia Cristina Mora Zambrano Juan José G::mla Montahio y otros Andrsa P. Valdarrama Martinez
DEMANDADO CEMANDADD vy Promotora Aiki S.AE. CEMANDADD DEMANDADOD y Andrés Munoz Canc
Alianza Fiduciaria 5.4 iduciaria Bogota 5.4 DEMANDADO Victoria Administradores S.AE. Sacuritas lombia S.A. y otros DEMANDADO
(Fid. Cartagena Ocean Towsr) ({P-A. Funza-Fdubogota) Accion Sociedad Fiduciaria 5.4, y Fid. P_A. Santa Lucia de Atriz Grupo rial Cikoz G.AS.
v Pedro Gomeaz y Cia. 8.AG. (Fid. Saman de Criztalas) (Fiduciaria Bancolombia 5.A.) TIPO DE PROCESO
TIPO DE PROCESOD RESPOMNSABILIDAD CIVIL TIFO DE PROC!
PROTECGION GONSUMIDOR TIPO DE PROCESD TIPO DE PROCESD TIPD DE PROCESO PROTEGGION. AL CONSUMIDOR
FINANCIERD F'FEOTECCIDN CONSUMIDOR F'FEOTECCI{)N CONSUMIDOR PROTEGGION AL COMSUMIDOR DECISION . L
FINANCIERO FINANCIERO Gonfirma sent. Juzg. 48 Givil Gircuito DECISION
DECISION DECISION Adiunto de 1 oct. 2024, en procesa Revoca sent. Delegature 5IC de 18
Gonfima numeraies 1, 3. Sy & DECISION DECISION firma sent. Delegatura SIG de 2 verbal de responaabilidad civil de nov. 2024 Declara incumplimiento de
modifica numensal £ de sent. Revoca sent. Juzg. 45 Givil Gircuito fimma sent. Juzg. 55 Givil Gircuito ago. 2024, en proceao verbal de compradores de inmueble contra promesa de COMpravents por parts
Superfinanciera 8 dic. 2023, Dedlara de 30 2ep. 2024 Deciara resolucion de 18 ago. 2025. La fiduciara i tiens proteceitn al consumidor por empresa de seguridad de Grupoe Empresaria! -L’,h'bns SAS y
regponsabiidad chvl y contractual die promesa de compraventa sobns legitimacian pasiva. Proceso por incumplimiento de contrate do adminisimdorss. ordena devolucion de $52.208.519



TRIBUNAL ADMIISTRATIVO DE ANTIOQUIA

2022- 2024

2022

O O

2024

2013-00773 2019-00026

14 sep. 2022 20 may. 2024

MAGISTRADOVA PONENTE ISTRADO/A PONENTE .
Jorge Ivan Duque Gutierrez Hinna Del Rosario Meza Rhenals
SALA SALA ) _

Sala Primera Sala — Segunda instancia
DEMANDANTE DEMANDANTE

Carlos Eduardo Ruiz Garcia Eduin Edgar Lastra y otroz

y otros DEMANDADO

DEMANDADO Municipio de Rionagro

Municipio da Madsllin y Soluciones Integrales an

y otroe (Lérida Conztructora, Conztruccionss Civilez 5.AS. (SINC)

Carlos Alberto Ruiz Arango)
TIPQ DE PROCESD

TIPO DE PROCESO Accion de grupe — Segunda instancia
Indemnizacidn de parjuicioa Obligacionss municipio en mataria urbanistica
a un grupo — Segunda inztancia

DECISION
DECISION Confirma sent. Juzg. 30 Adm. Circuito Medellin de 21 nov. 2023. Responsabilidad solidana del Municipic de
Modifica ordinales 3 y 4 de sent. Juzg. 17 Adm. Circuito Medellin de 26 abr. 2027. Declara responsabilided Rionegro y s constructora SING por incumplimiento de funcidn de vigilancia y control en la ejecucion de
aoflidara del Municipio de Medellin, Lerida Constructora y ofros por peduicios causades con la ruing del edificio construccionss.

Spacs.



SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA'YY COMERCIO / FINANCIERA

Proteccion al Consumidor — Funciones Jurisdiccionales
2025 - 2026

2024-180279 10 dic. 2025

PONENTE DEPENDENCIA
Nayla Consuelo Castillo Nieves Superintendencia de Industria y Comercio
RADICADO

2024-180279

DEMANDANTE DEMANDADO
Paola Andrea Castro Restrepo El Edén Construcciones S.A.S.

TIPO DE PROCESO
Accion de Proteccion al Consumidor — Contrato de Opcion de Compra — Proyecto Altos de la Sultana

DECISION
Declara que El Edén Construcciones S.A.S. vulnero los derechos de la consumidora. Declara clausulas

abusivas (novena, décima segunda, decima quinta y décima septima). Ordena la terminacion del contrato de
opcion de compra y el reintegro de $16.891.483 debidamente indexado, dentro de los 15 dias habiles
siguientes a la efecutoria.



2023112511-483-000 5 feb. 2026

PONENTE DEPENDENCIA
Jorge Humberto Tinjaca Garcia Superintendencia Financiera de Colombia
RADICADO

2023112511-483-000

DEMANDANTE DEMANDADO
Johann Franz Alaix Martinez, Jaime Rafael Alianza Fiduciaria S.A. / Fideicomiso Torres del
Arciniegas, Alba Yaneth Forero y otros Cielo. Llamados en Garantia: La Previsora S.A. y

Zurich Colombia Seguros S.A.

TIPO DE PROCESO
Accion de Proteccion al Consumidor Financiero — Fideicomiso Inmobiliario — Proyecto Torres del Cielo — Arts.

57 y 58 Ley 1480 de 2011

DECISION
Declara civil y contractualmente responsable a Alianza Fiduciaria S.A. por incumplimiento de deberes de

informacicon, diligencia y verificacion del punto de equilibrio. Condena al pago de $8.115.498.627,03
indexados, distribuidos entre los demandantes. |Condena a La Previsora S.A. a pagar $4.940.498.627,03 a
Alianza Fiduciaria. Declara probada la excepcion de falta de legitimacion de Zirich Colombia Seguros
respecto a la pdliza 1001140.
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