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La presente monografía busca realizar un análisis crítico sobre el papel de las sociedades fiduciarias y el instrumento de fiducia mercantil en el desarrollo de proyectos inmobiliarios destinados a vivienda en Colombia. Teniendo en cuenta la importancia e impacto socioeconómico de la población colombiana en materia de inversión, empleo y dinamismo de la economía. 
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	3. 3
Resumen
La presente monografía  busca realizar un análisis crítico sobre el papel de las sociedades
fiduciarias y el instrumento de fiducia mercantil en el desarrollo de proyectos inmobiliarios
destinados a vivienda en Colombia. Teniendo en cuenta la importancia e impacto socioeconómico
de la población colombiana en materia de inversión, empleo y dinamismo de la economía.
Es imperativo establecer diferentes cuestionamientos sobre el protagonismo que tienen las
sociedades fiduciarias como experto en la administración de patrimonios autónomos y su relación
sinérgica con el desarrollador, constructor o promotor del proyecto inmobiliario, en busca de
garantizar la protección de los derechos de cada uno de los beneficiarios de área resultantes del
proyecto.
En ese contexto, se busca establecer las posibles causas del aumento vertiginoso de las
sociedades mercantiles dedicadas a la construcción que presentaron su aplicación al régimen de
insolvencia, derivando en los diversos incumplimientos contractuales de todo el ecosistema que
rodea un proyecto inmobiliario de vivienda.
Palabras Claves: fideicomiso, insolvencia, patrimonio autónomo, proyecto inmobiliario,
sociedades fiduciarias
TEMA:
Fiducia Inmobiliaria
TITULO DE LA MONOGRAFÍA:
Análisis del papel de las fiducias en el desarrollo de proyectos inmobiliarios en Colombia,
2016-2021
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
Se  abordan las problemáticas derivadas de los contratos fiduciarios y sus diferentes
variantes utilizadas en el mercado inmobiliario nacional, en el desarrollo de proyectos
inmobiliarios destinados a vivienda; “El carácter vertiginoso y complejo del mercado inmobiliario
colombiano ha derivado en importantes variaciones del modelo fiduciario, facilitado el uso del
modelo fiduciario como aliado estratégico de los constructores en materia tributaria, administrativa
y financiera” (Baena, 2017). Sin embargo, la ausencia de educación financiera en el uso vehículos
fiduciarios ha derivado en la no realización de proyectos y pérdidas patrimoniales para los
desarrolladores y futuros compradores.
En concordancia de lo anterior, encontramos la imperiosa e indiscutible necesidad de
abordar con mayor exactitud la claridad la operatividad de la fiducia inmobiliaria en el desarrollo
de proyectos inmobiliarios en Colombia destinados a vivienda y la responsabilidad civil de las
sociedades fiduciarias como lo ilustra Baena (2017)
Estas se enuncian al público como gestores profesionales de la
administración de proyectos de construcción, ello significa que tienen la carga de
poseer la pericia necesaria para cumplir necesaria para cumplir con esa gestión de
administración a la que se obligan como consecuencia de la celebración de la fiducia
inmobiliaria. (pág. 20)
Corolario de lo expuesto, se desagregan las variantes de los negocios fiduciarios derivados
del contrato de fiducia inmobiliaria, así como las generalidades a tratar, en busca de determinar
bajo supuestos teóricos el protagonismo del fiduciario en el desempeño de los proyectos y bienes
fideicomitidos. En busca de establecer la incidencia y responsabilidad de las sociedades fiduciarias
en el manejo, viabilidad, calidad y cierre financiero de los proyectos inmobiliarios destinados a
vivienda en Colombia. Entendiendo que las sociedades fiduciarias como profesionales en su área,
deberán aportar desde la administración de los bienes fideicomitidos la experticia que le permita
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al fideicomitente no  solo llevar a buen puerto el desarrollo del proyecto inmobiliario, si no que se
use en términos contables, financieros y de legalidad la maximización de beneficios al
fideicomitente, optando por figuras alternativas de tributación que se encuentran directamente
ligadas a la administración de Patrimonios Autónomos, a cargo de las sociedades fiduciarias.
Permitiendo una mayor explotación al ecosistema fiduciario, por parte de los fideicomitentes,
como futuros beneficiarios de área.
Por otro lado, en el territorio nacional encontramos que el mercado inmobiliario se
encuentra determinado por los efectos económicos de oferta y demanda, principalmente de bienes
inmuebles destinados a vivienda o al servicio de esta. Segmentándose en dos grandes categorías;
la Vivienda de Interés Social (VIS) y la Vivienda No VIS. Abordamos esta temática partiendo del
supuesto teórico del sector de la construcción como el mayor dinamizador de la economía, dados
los diferentes sectores de la economía que intervienen en él. Del mismo modo, y para del análisis
propuesto, la economía pone en uso dos grandes teorías, como son la teoría de la microeconomía,
como lo ilustra Tamayo (1996) es “La parte del análisis económico dedicada al estudio del
comportamiento individual de los agentes económicos: “demandantes, empresas, trabajadores,
empleados, etc.,” (p. 98) y por otra parte la teoría del bienestar particular, la cual según Casas
(1995) “Las acciones de la conducta humana económica, como empujada o motivada por la
búsqueda del interés propio” (p. 26).
En concordancia de lo anterior realizaremos una exploración a las cifras contenidas en los
informes del DANE, en el cual se evidencia el comportamiento del actividad edificadora en
Colombia en el periodo comprendido de 2016 a 2021, así:
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Gráfica 1. Comportamiento  de la actividad edificadora según licencias 302
Municipios, 2015 a 2021: DANE.
El grafico da muestras de recuperación de la actividad edificadora luego de que tuviese uno
de sus mejores momentos en el año 2016.
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Vivienda 22.880.389 17.690.831 16.584.510 18.213.887 13.384.928 17.514.624
Destinos no habitacionales 8.522.140 5.901.372 5.618.182 5.008.344 3.375.168 4.050.209
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Gráfica 2. Comportamiento  de la actividad edificadora número de unidades
aprobadas para vivienda, 2015 a 2021: DANE.
En una economía de mercado basada en la producción e intercambio de bienes y servicios,
la importancia del sector edificador es innegable, no solo por el movimiento del aparato
productivo. Es por ello por lo que este trabajo se encuentra orientado en abordar con mayor
exactitud la claridad la operatividad de la fiducia inmobiliaria en el desarrollo de proyectos
inmobiliarios en Colombia destinados a vivienda y la responsabilidad civil de las sociedades
fiduciarias como lo ilustra Baena (2017)
Estas se enuncian al público como gestores profesionales de la
administración de proyectos de construcción, ello significa que tienen la carga de
poseer la pericia necesaria para cumplir necesaria para cumplir con esa gestión de
administración a la que se obligan como consecuencia de la celebración de la fiducia
inmobiliaria. (pág. 20)
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Vivienda no VIS 118.941 115.857 108.740 109.629 73.348 100.079
Vivienda de Interes Social 74.985 66.561 72.421 97.729 83.068 91.610
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Sin embargo, el  analfabetismo financiero y desconocimiento de las generalidades que
componen el contrato de fiducia inmobiliaria, convergen en la imposibilidad de realizar un
adecuado manejo, control y auditoria del actuar de las sociedades fiduciarias en su papel de
administradoras, profesionales y voceras de los contratos de fiducia inmobiliaria.
FORMULACIÓN DEL PROBLEMA
De acuerdo con los planteamientos anteriores se presentó la siguiente pregunta de
investigación; ¿Cómo influye la fiducia en el desarrollo de proyectos inmobiliarios en Colombia
y cuáles son sus efectos en los diferentes aspectos de la industria, como la inversión, la gestión de
riesgos, la toma de decisiones y la satisfacción del cliente?
SISTEMATIZACIÓN DEL PROBLEMA
- ¿Cuál es el nivel de confianza entre los actores clave en el sector inmobiliario colombiano,
como desarrolladores, inversionistas y autoridades gubernamentales?
- ¿Cómo influye la confianza en las sociedades fiduciarias, en la toma de decisiones
financieras y estratégicas en el desarrollo de proyectos inmobiliarios?
- ¿Cuáles son las barreras percibidas por el sector de la construcción ante la figura de un
esquema fiduciario eficiente?
OBJETIVOS
Objetivo General:
Analizar la influencia de las fiducias en el desarrollo de proyectos inmobiliarios en
Colombia, mediante el análisis de los esquemas fiduciarios utilizados en el mercado local, para
facilitar la adopción y planteamiento de políticas que mitiguen la percepción negativa del
consumidor final y su impacto en la viabilidad y cierre financiero de los proyectos inmobiliarios.
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Objetivos Específicos:
- Analizar  el concepto de fiducia en el contexto de proyectos inmobiliarios en Colombia.
- Identificar los factores que influyen en la fiducia entre los actores involucrados en
proyectos inmobiliarios.
- Evaluar el impacto de la fiducia en aspectos clave del desarrollo de proyectos
inmobiliarios, como la inversión, la gestión de riesgos, la toma de decisiones y la
satisfacción del cliente.
- Formular las recomendaciones o estrategias que fortalezca la imagen del sector fiduciario
ante el consumidor final y el sector constructor colombiano.
JUSTIFICACIÓN.
Esta monografía reúne los aportes de diferentes autores que exponen en diversas
perspectivas los aspectos más importantes y características de los esquemas fiduciarios de mayor
utilización en el mercado inmobiliario colombiano. Así como los adoptados por la
superintendencia financiera de Colombia, descritos en la Parte II, Título II, Capitulo Primero de la
Circular Básica Jurídica (Circular Externa 29 de 2014), el cual define la fiducia inmobiliaria como
aquel negocio fiduciario que, en términos generales tiene “Como finalidad de la administración de
recursos y bienes afectos a un proyecto inmobiliario o a la administración de los recursos asociados
al desarrollo y ejecución de dicho proyecto, de acuerdo con las instrucciones señaladas en el
contrato” (Superintendencia Financiera, 2014). Del mismo modo, se definen las modalidades de
fiducia inmobiliaria llamadas “preventas”, “de administración y pagos” y de “tesorería”, las cuales
son objeto de análisis de esta monografía, en busca de establecer el verdadero papel de las
sociedades fiduciarias en el desarrollo de proyectos inmobiliarios de vivienda en Colombia.
Dada la importancia del sector constructor y edificador para la economía colombiana, así
como en la necesidad de comprender cómo la confianza puede impulsar o retraer el desarrollo de
proyectos inmobiliarios. Del mismo modo encontramos que la falta de fiducia o la inadecuada
praxis de la misma, puede llevar a la incertidumbre, los retrasos y los conflictos, lo que deriva en
un impacto impositivo a la estabilidad económica y social de toda un país.
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MARCO REFERENCIAL.
Marco de  Antecedentes
Al realizar esta monografía se tomaron una serie de investigaciones, trabajos de grados,
libros y artículos. En los cuales se aborda el tema fiduciario y sus derivados aplicados a la
economía colombiana. Destacando sus resultados, aportes y limitaciones.
- De acuerdo con Baena 2013, en su libro Reflexiones Acerca de la Responsabilidad
Contractual del Fiduciario; aborda el tratamiento que se le debe dar a las sociedades fiduciarias,
en su actuar y proceder como fiduciario y profesional en la administración. Determinando la
responsabilidad civil de las sociedades fiduciarias en el resultado de los proyectos inmobiliarios.
- Según Baena 2017, en su libro Fiducia Inmobiliaria; se abordan los aspectos mas
importantes de la fiducia inmobiliaria para el desarrollo de proyectos inmobiliarios, bajo la premisa
de una vivienda digna y el derecho al consumo.
- Según un estudio realizado por la Asociación de Fiduciarias de Colombia
(Asofiduciarias), las entidades fiduciarias administraron 1.089 negocios fiduciarios relacionados
con el sector inmobiliario en 2020, con un valor total de 32 billones de pesos. Estos negocios
representaron el 23% del total de los negocios fiduciarios en Colombia y el 9% del PIB nacional.
El estudio también señala que los negocios fiduciarios inmobiliarios contribuyeron a la generación
de empleo, la dinamización del mercado de capitales y la financiación de proyectos de vivienda e
infraestructura. ⁷
- De acuerdo con el informe elaborado por el Departamento Nacional de Planeación (DNP)
en la vigencia 2018-2022, los proyectos inmobiliarios son uno de los principales motores del
desarrollo en Colombia, ya que impulsan la demanda agregada, la inversión privada y pública, la
innovación tecnológica y la inclusión social. El informe también identifica los principales desafíos
y oportunidades para el sector inmobiliario en el contexto nacional e internacional, tales como la
transformación digital, la sostenibilidad ambiental, la formalización laboral y la competitividad
territorial.
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Marco Teórico
PAIS AÑO  AUTOR TITULO APORTE A LA INVESTIGACIÓN
Colombia 2022
Daniela Rivera
Pinzón
La fiducia
inmobiliaria: una
mirada al deber de
información ya la
responsabilidad de
las sociedades
fiduciarias
Sociedades fiduciarias y su
responsabilidad sobre el manejo y
divulgación de la información
Colombia 2020
Jhon Alexander
Lavado Rivera
Conocimiento de las
ventajas de inversión
en el sector de
fiducia inmobiliaria
para la maximización
de utilidades
Uso de los esquemas fiduciarios para la
maximización de utilidades
Colombia 2019
Ortegón Obando,
Sebastián
La arbitrabilidad
subjetiva en el
contrato de fiducia
en Colombia.
Aborda el doble concepto de parte y
tercero desde la perspectiva contractual y
procesal
Colombia 2017
Miguel
Guillermo
Obregón Urrego
La fiducia de
parqueo inmobiliario
como un instrumento
de planeación
tributaria
Análisis del modelo de fiducia de
parqueo y sus características tributarias
Colombia 2017
Luis Gonzalo
Baena Cárdenas
FIDUCIA
INMOBILIARIA.
Tensiones entre la
autonomía privada,
el derecho a la
vivienda digna y el
derecho del consumo
Generalidades de la Fiducia Inmobiliaria
para el desarrollo de proyectos de
construcción
Colombia 2016
Yony Alberto
Flórez Arcila
Las garantías
mobiliarias e
inmobiliarias en
Colombia: un estudio
comparado con
Estados Unidos.
Garantías y Colaterales de inversión en la
industria inmobiliaria
Colombia 2016
Juan Sebastián
Suarez Rivera
Del análisis
económico de la
fiducia inmobiliaria
Eficiencia del mercado inmobiliario
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Colombia 2015 Asofiduciaria
El  negocio fiduciario
en Colombia
Explica los fundamentos del negocio
fiduciario en Colombia
Colombia 2014
Kelly Johana
González Bravo
Impuesto a la renta
en la inversión
extranjera a través de
la fiducia mercantil
Viabilidad jurídica de la inversión
extranjera a través de la inversión
extranjera.
Colombia 2014
Juan Pablo
Barrios Reina
La fiducia mercantil
como vehículo de
integración
empresarial
Puntos esenciales del contrato de fiducia
mercantil
Colombia 2014
Superintendencia
Financiera
C.E. 029 de 2014
(Circular Básica
Jurídica) - Parte II
Tit. II, Cap. I
Disposiciones especiales aplicables a los
negocios fiduciarios
Colombia 2013
Luis Gonzalo
Baena Cárdenas
Reflexiones acerca
de la responsabilidad
contractual del
fiduciario
Establece la relación jurídica de las
fiduciarias y los proyectos inmobiliarios
Colombia 2011
Congreso de la
república de
Colombia
La Ley 1480 de 2011
Contextualización de las problemáticas
que enfrenta el consumidor
Colombia 2011 Asofiduciaria
La fiducia
Inmobiliaria en
Colombia
Expone la estructura de la fiducia
inmobiliaria en Colombia
Colombia 2011 Asofiduciaria Cartilla Fiduciaria
Origen y naturaleza de la fiducia en
Colombia
Marco Conceptual
- Sociedades Fiduciarias: son entidades de servicios financieros, constituidas como sociedades
anónimas, sujetas a la inspección y vigilancia de la Superintendencia Financiera de Colombia.
Cuentan con licencia para la gestión de negocios fiduciarios, Fondos de Inversión Colectiva,
fondos de pensiones voluntarias, custodia de valores, y otras tipologías relacionadas con la
administración de bienes y recursos de terceros.
- Fiducia: Es un contrato a través del cual una persona, llamada fideicomitente, entrega a otra,
llamada fiduciario, la propiedad de uno o más bienes, para que los administre y conserve en
beneficio de un tercero, llamado fideicomisario.
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- Tipos de  Fiducia Inmobiliaria: Existen diferentes tipos de fiducia, según el fin que se
persigue. Para el caso específico del sector constructivo colombiano este tipo de fiducia se
segmenta en tres tipos:
• Fiducia inmobiliaria de inversión: Este tipo de fiducia se utiliza para la
inversión en proyectos inmobiliarios.
• Fiducia inmobiliaria de desarrollo: Este tipo de fiducia se utiliza para el
desarrollo de proyectos inmobiliarios.
• Fiducia inmobiliaria de administración: Este tipo de fiducia se utiliza para la
administración de proyectos inmobiliarios.
- Fideicomitente: Es el cliente de la Sociedad Fiduciaria, quien le encomienda una gestión para
el cumplimiento de una finalidad determinada. Para el efecto, el Fideicomitente transfiere o
entrega los bienes o recursos afectos al objeto del contrato y suministra las instrucciones a la
Sociedad Fiduciaria.
- Beneficiario: Es la persona en cuyo provecho se desarrolla el objeto del contrato, y puede ser
el mismo Fideicomitente o un tercero designado por éste.
Marco Espacial
Para el desarrollo de la presente monografía, los estudios, análisis, muestras y técnicas
empleadas serán aplicadas para el territorio Colombiano.
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Marco Temporal
El periodo  de tiempo establecido para realizar la presente monografía abarca los años 2016
a 2021. Franja de tiempo en la cual se realiza al obtención de datos y supuestos de estudio.
Marco Legal
- Código de Comercio, Libro Cuarto, Título XI
- Estatuto Orgánico del Sistema Financiero (Decreto 663 de 1993)
- Decreto 624 de 1989: Estatuto Tributario de los impuestos administrados por la Dirección
General de Impuestos Nacionales.
- Decreto 2555 de 2010: El cual recoge y reexpide las normas en materia del sector financiero,
asegurador y del mercado de valores.
- Circular Básica Jurídica Superintendencia Financiera de Colombia
- Circular Básica Contable y Financiera Superintendencia Financiera de Colombia
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DISEÑO METODOLOGICO.
Tipo de  estudio: Para el desarrollo de la presente monografía acerca papel de las fiducias
en el desarrollo de proyectos inmobiliarios en Colombia, se aplicarán diferentes tipos de estudios,
teniendo en cuenta la naturaleza de la investigación.
Exploratorio-Explicativo: En el análisis de datos y cifras aplicados al sector constructor
colombiano y la incidencia de las sociedades fiduciarias en la administración, éxito o fracaso de
constructores colombianos en el desarrollo de proyectos inmobiliarios de vivienda en Colombia.
Para ello se tomarán datos oficiales publicados por el Departamento Administrativo Nacional de
Estadística (DANE). Por otro lado, se abordan posturas y estudios previos de diversos autores que
establecen diversas posturas sobre el verdadero papel y responsabilidad de las sociedades
fiduciarias en el sector constructor colombiano. Teniendo en cuenta que el tema propuesto cuenta
con un alto componente legal, se busca establecer su incidencia desde una perspectiva económica
y social; en busca de establecer diversos planteamientos resolubles a las problemáticas expuestas
Enfoque de la investigación: El enfoque que se aplicará en el artículo será mixto, debido
a que presentará el enfoque cuantitativo por medio de las herramientas de Microsoft Excel y
herramientas estadísticas de la plataforma DANE, permitiendo la manipulación de un gran
volumen de datos concernientes al sector constructor colombiano. Por otro lado, encontramos
variables cualitativas, puesto que segmentaremos los datos las diferentes tipos de fiducia y
características del constructor o desarrollador, con la finalidad de establecer patrones que nos
permitan concluir su comportamiento en virtud de su reciprocidad.
Metodología de la investigación: Para la recolección de la información necesaria en la
realización de la presente monografía, se ha utilizado la metodología expuesta a continuación:
- Método deductivo: Teniendo en cuenta que la presente monografía parte de
información preexistente, así como investigaciones previas y correlacionadas con
el objeto de estudio. Se requiere un análisis de la información y data recaudada, con
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la finalidad de  establecer o concluir el verdadero papel de las sociedades fiduciarias
en el desarrollo de proyectos inmobiliarios en Colombia.
- Método de observación: En concordancia de lo anterior, la presente monografía
fue estructurada bajo lineamentos y enfoque de observación indirecta. Proceso en
el cual se realiza una revisión y análisis de material investigativo, artículos, libros
y demás recursos realizados por terceros. Por otro lado, dentro de las técnicas
empleadas no se establece contacto directo con ninguna sociedad fiduciaria o
desarrollador inmobiliario colombiano.
Fuentes y técnicas de recolección de la información:
- Fuente primaria: Para el proceso investigativo y de análisis de la presente
monografía se ha tomado como fuente primaria los hechos ocurridos en el sector
constructor colombiano en la franja de tiempo 2016 a 2021.
- Fuente secundaria: Como proceso complementario de investigación se utilizaron
referentes académicos, textos, artículos y demás fuentes impresas, que permitan
establecer con claridad los temas a tratar y que ayuden a la fácil comprensión del
texto por parte del lector.
Tratamiento de la información:
- Técnicas estadísticas: Para el estudio de la problemática propuesta al sector
constructor colombiano, se llevara a cabo la manipulación de datos, previamente
recolectada por entidades oficiales y su tratamiento se realizará de manera idónea e
imparcial, que permitirá analizar y deducir las posibles oportunidades de mejora en
los proyectos inmobiliarios en Colombia. Que derive en una maximización
eficiente del sector constructivo colombiano.
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- Presentación de  la información: La información analizada se presentará en forma
de monografía y será aplicada al tema objeto de estudio “el papel de las fiducias en
el desarrollo de proyectos inmobiliarios en Colombia”, soportada en ilustraciones
graficas de desempeño y cifras del sector edificador, acompañadas de conclusiones
del estudiante investigador.
DISEÑO DE LA INVESTIGACION.
Cronograma
Presupuesto
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