FACULTADES ADMINISTRATIVAS DE LOS
ALCALDES CONFORME AL MARCO LEGAL DEL
ESTATUTO CONSUMIDOR RESPECTO DE LOS
CONSUMIDORES INMOBILIARIOS*

Introduccién

En la presente investigacion se fijan como
objetivos, analizar los antecedentes norma-
tivos, jurisprudenciales y doctrinales de las
facultades policivas de los alcaldes frente de
acuerdo con el estatuto del consumidor y es-
pecificamente examinar las facultades admi-
nistrativas de vigilancia, control y sanciona-
torias de los alcaldes haciéndose un énfasis
especial en la medida de toma de posesion.

La justificacion de esta investigacion respon-
de a la conveniencia del estudio, en torno de
las facultades administrativas de los alcaldes,
para vigilar, controlar y sancionar conductas
que afecten a los consumidores inmobiliarios
en los predios de su jurisdiccion, especial-
mente como parte débil de la relacién con-
tractual de consumo.

Karina Paternina Negrette'
Maria José Vasquez?
Rafaela Sayas Contreras®

No siempre las relaciones comerciales del
sector inmobiliario transcurren con normali-
dad, en algunas ocasiones se presentan con-
flictos con los constructores, en el que pue-
den llegar a intervenir, autoridades civiles,
de consumo o penales, y no pocas veces, los
alcaldes distritales o municipales. Es por ello
que el proposito de este texto es establecer
cudl es el alcance de las facultades adminis-
trativas de los alcaldes para ejercer control e
imponer sanciones por conductas cometidas
contra consumidores inmobiliarios.

En cuanto a la metodologia, el tipo de inves-
tigacién o estudio escogido es socio juridico
su abordaje es cualitativo, a partir de un es-
tudio descriptivo y analitico. Se realizaron
entrevistas a funcionarios publicos que cono-
cen del tema de las funciones administrativas
objeto de investigacion. Para la recopilacion
de la informacion, a partir de: fuentes secun-
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darias como archivos descargados de internet
en diferentes sitios de busqueda y base de
datos académicas.

Los ejes teméticos que seran abordados son:
el andlisis de los antecedentes normativos,
constitucionales 'y jurisprudenciales rela-
cionados con el tema, en segundo lugar, se
examinan en concreto cudles son esas facul-
tades administrativas de vigilancia, control
y sancionatorias de los alcaldes y como se
aplican, en especial la de toma de posesién y
se termina caracterizando tales funciones de
vigilancia y control de los alcaldes frente a la
proteccion de los consumidores de vivienda
nueva.

DESARROLLO

Antecedentes normativos, jurisprudenciales
y doctrinales de las facultades de los
alcaldes frente al estatuto del consumidor.

Antecedentes normativos, de las facultades
de los alcaldes frente al estatuto del

consumidor

En primera medida, hay que precisar que el
Estatuto de Proteccién al Consumidor en su
articulo 62, permite al alcalde en su juris-
diccién ejecutar las misma funciones admi-
nistrativas de control y vigilancia ejercidas la
Superintendencia de Industria y Comercio,
con relacion a las denuncias radicadas en las
secretarias de gobierno, quienes mediante
las inspecciones de policias, estan facultados
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para recibir querellas y asi poder dar el res-
paldo legal total derecho que se tutelan de
forma general (L6pez, 2021, p.32)

De otra parte, la Ley 1480 de 2011, estable-
ce en el articulo 62, que las alcaldias pueden
ejercer idénticas facultades administrativas
de control y vigilancia que ejerce la Superin-
tendencia de Industria y Comercio. (Saravia
& Marun,.2016, p.54)

Como se ha venido afirmando, para efectos
de proteger al consumidor, la Ley 1480 del
2011 asigna funciones al alcalde para que
vigile y controle la normatividad encargada
de regular derechos y obligaciones en el con-
texto de las relaciones de consumo. La co-
bertura de estas funciones incluso implica la
facultad de permitirle puedan multar, en caso
de que incumplan las normas en materia de
proteccion al consumidor, tales como la pu-
blicidad enganosa o el abuso de la posicién
dominante, competencia que se comparte
con la SIC. (Dorado Hernandez, 2020, p.18)

Luego entonces, queda claro que los alcaldes
son autoridades locales que tienen la respon-
sabilidad en sus municipios de velar porque
se protejan los derechos de los consumido-
res, de acuerdo con competencia y funciones
que le han sido asignadas legalmente. En de-
sarrollo de tal facultad, pueden iniciar y tra-
mitar investigaciones cuando se incumplen
normas de proteccion al consumidor y deben
poner en practica el procedimiento sanciona-
torio que senala la Ley 1437 de 2011 - Cé-
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digo de Procedimiento Administrativo y de
lo contencioso administrativo (sic); la Super-
intendencia de Industria y Comercio puede
asumir oficiosamente la investigacién que
abra un alcalde, evento en el cual el alcal-
de la suspende y la cabeza a disposicion de
la SIC, con lo cual queda establecido que la
competencia del alcalde es supletoria y alter-
nativa, frente a la competencia de la SIC que
es preferencial. (Red Nacional de Proteccion
al Consumidor, 2016) (Londofo Londofo A,
et al, 2020, p.109).

Adicionalmente, hay un marco normativo
amplio que regula la toma de posesion con
leyes no tan recientes, pero que estan vigen-
tes y sirven de soporte a la toma de posesion,
las cuales son: la Ley 66 de 1968, por la cual
se regulan las actividades de urbanizacion,
construccion y crédito para la adquisicion
de viviendas y se determina su inspeccién y
vigilancia, el Decreto 2610 de 1979, por el
cual se reforma la Ley 66 de 1968, la Ley 338
de 1997, por la cual se modifica la Ley 9 de
1989, y la Ley 2 de 1991 vy se dictan otras
disposiciones, el Decreto No. 4886 de 2011,
por medio del cual se modifica la estructu-
ra de la Superintendencia de Industria y Co-
mercio, se determinan las funciones de sus
dependencias y se dictan otras disposiciones,
asimismo los articulos 189-4,. Corresponde
al Presidente de la Republica como Jefe de
Estado, Jefe del Gobierno y Suprema Auto-
ridad Administrativa, 1. 2. 3. 4. Conservar

en todo el territorio el orden puablico y resta-
blecerlo donde fuere turbado, y 315-2*de la
Constitucion Politica .

Antecedentes jurisprudenciales de las
facultades de los alcaldes frente al estatuto
del consumidor

Tanto la Corte Constitucional como el Con-
sejo de Estado se han pronunciado sobre el
tema de la facultad administrativa de los al-
caldes, en materias relacionadas con la pro-
teccion al consumidor.

La primera decisién escogida es la senten-
cia C-896/2012, la cual senala que en la Ley
1480 de 2011 se contemplan los contratos de
consumo y adhesion -articulos 34 al 44, 46
al 47, 49 al 54, 55, 82 y 83-; las acciones
y procedimientos jurisdiccionales enfocadas
a proteger los intereses de los consumidores
-articulos 56 al 58-; las facultades adminis-
trativas de la Superintendencia de Industria
y Comercio y de alcaldias en proteccion del
consumidor -articulos 59 al 65-; el Subsistema
Nacional De Calidad -articulos 66 al 74-; la
Red Nacional de Proteccion al Consumidor,
al Consejo Nacional de proteccion al Con-
sumidor y a las politicas para proteger a los
consumidores -articulos 75 y 76-; el desem-
pefo de labores disciplinarias por no cumplir
las funciones de aplicacion del régimen de
proteccion al consumidor articulo 77-; (Corte
Constitucional, Sentencia C-896/2012)

4 Son atribuciones del alcalde1.2. Conservar el orden publico en el municipio, de conformidad con la ley y las instrucciones y 6rdenes que
reciba del Presidente de la Republica y del respectivo gobernador. El alcalde es la primera autoridad de policia del municipio La Policia
Nacional cumplira con prontitud y diligencia las 6rdenes que le imparta el alcalde por conducto del respectivo comandante.
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Posteriormente, en la providencia C-212 de
1994 se explicd que el principio de separa-
cion de poderes no es absoluto y por ello no
excluye la colaboracién armoénica entre los
organos del poder publico para alcanzar fines
estatales. Por tanto, la Corte encontr6 ajusta-
da a la carta politica la asignacion de funcio-
nes jurisdiccionales a inspectores de policia'y
alcaldes. (Sentencia T-364,2020)

Posteriormente, el Consejo de Estado explica
qué la Ley 1480 de 2011 dio competencias
administrativas para proteger al consumidor,
tanto a la Superintendencia de Industria y
Comercio como a las alcaldias municipales
y distritales, par de autoridades administrati-
vas diferentes, a nivel nacional vy territorial,
pero no pueden ejercerla simultdineamente
por esas autoridades en determinado evento,
caso en el cual cualquiera de ellas tendria
competencia para iniciar investigacion admi-
nistrativa y adoptar en el curso de ellas, las
medidas preventivas o cautelares pertinen-
tes.(Consejo de Estado, 2018-00188-00(C) ,
2019)

La misma decision judicial hace la precision
de que, cuando no se puedan ejercer simulta-
neamente esas funciones por ambas autorida-
des, la asume quien primero haya conocido
del tema, excepto que la ley otorgue algin
tipo de competencia prioritaria o a preven-
cion frente a esta funcion, a una de estas enti-
dades sobre la otra, como pasa con la Super-
intendencia de Industria y Comercio. En esta
situacion, la competencia es independiente
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del sentido de la respuesta dada al peticio-
nario y de la decision que adopte la Superin-
tendencia de Industria y Comercio, pues para
tal fin la SIC debe regirse por el “Estatuto del
Consumidor” y restantes normativas legales,
reglamentarias y técnicas que protegen los
derechos de los consumidores. (Consejo De
Estado, 2018-00188-00(C), 2019)

Antecedentes doctrinales de las facultades
de los alcaldes frente al Estatuto del
consumidor

La doctrina también se ocupa del tema, cuan-
do sefnala que los argumentos en concreto en
el contexto de los conflictos de consumo y
su evolucién se reflejan de dos formas; la pri-
mera de ellas son soluciones directas o emer-
gentes de otros ambitos y legislaciones vy, la
segunda, a través del desarrollo de una plé-
tora de derechos instituciones especialmente
disefados para responder a esta problemati-
ca, donde el Estatuto contempla derechos y
garantias para los consumidores.( Aguilar et
al, 2018, p.76)

Asi mismo se considera que, quien resulta
vulnerado por actos de competencia desleal
es el consumidor, el que deposita su confian-
za en determinado producto o servicio que
usualmente logra atraerlo, sin tomarse el tra-
bajo de observar detenidamente el trasfondo
de su comercializacién, que finalmente pro-
duce un detrimento en el curso normal del
mercado, porque puede producir menoscabo
al producto original, el cual pasé por todo el
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proceso de calidad para finalmente llega a su
exhibicion (Pineda, 2022,p.5)

Seguidamente se explica qué el Estatuto del
Consumidor impone obligaciones al mis-
mo, dentro del contexto de las relaciones de
consumo, de ahi es posible concluir que el
consumidor debe ser tanto informado como
hacerse responsable, porque deben perma-
necer las condiciones que oferta el productor
del bien, para probar su debido uso y diligen-
cia, en la medida que la ley contempla exi-
mentes de responsabilidad, cuando se omite
seguir las instrucciones que da el proveedor.
(Herrera, .2023, p.15)

Sobre el tema de las funciones que tienen
los alcaldes en materia del consumidor, es-
tas funciones son indelegables , tal como lo
senala el Departamento Administrativo de la
Funcion Puablica en uno de sus conceptos,
haciendo hincapié que solamente se les per-
mite delegar las funciones asignadas en los
secretarios de despacho y jefe departamento
administrativo, pues tal norma es especial, y
se fundamenta en la disposicion expresa del
articulo 211 constitucional, de acuerdo con
el cual solamente las leyes la que puede de-
finir las condiciones para que la autoridad
administrativa delegue en sus subalterno o
en otra autoridad sus funciones, razén por la
cual un alcalde no puede delegar las funcio-
nes que le senala el articulo 62 del Estatuto
del consumidor en un inspector de policia,
pues su cargo de nivel técnico.(DAFP,2023)

Respecto del alcance de las discusiones doc-

trinales los autores en la materia, se agrupan,
entre los que discuten las garantias y protec-
cion del consumidores finales de vivienda
frente a constructoras y desarrolladores, en
el entendido que es un consumidor final y
los estudios que aluden al anélisis de las fa-
cultades administrativas de los alcaldes sobre
los cuales se fundamentan prerrogativas que
han cobrado relevancia en la ciudad de Car-
tagena como lo es la toma de posesion. Asi
las cosas,

La perspectiva clasica de la igualdad con-
tractual se desnaturaliza cuando nuestras
decisiones de consumo se ven enfrentadas
al mercado. Distantes estan las posturas que
ponderaban en el consumidor la racionalidad
en las decisiones de consumo, por ello, para
asegurar la igualdad material en este campo,
se hace imprescindible la intervencion del
Estado a través de normativas de proteccién
con caracter de “orden publico” y que de-
ben ser interpretadas desde el principio de
favorabilidad o “pro con sumatore” (Sayas et
al,2020, p.21).

Quitian y Galvis (2023) seialan que la admi-
nistracion distrital cuenta con potestades para
inspeccionar, vigilar y controlar entre otras
actividades la de la construccién de vivienda
nueva, que segun la Sala de Consulta y Servi-
cio Civil del Consejo de Estado (2020) impli-
ca la inspeccion a la potestad de pedir infor-
macion sobre alglin hecho que se encuentre
bajo supervision. Asimismo, ejecutar visitas y
auditorias para hacer seguimiento de la labor

Sede Cartagena JRGESERSIITI=TNUN NS4S



que se desarrolla o que se ejecuté por com-
pleto. La facultad de vigilar comprende aque-
Ila atribucién donde se advierte, se previene
y se orienta a una entidad en el desarrollo de
cierta actividad con el fin que se atempere al
marco normativo y al principio de legalidad.
El control implica la posibilidad de ejercer
acciones colectivas frente a las irregularida-
des advertidas, sean de orden legal, financie-
ro o administrativo. (p.11,12)

Como se desprende de la anterior definicion,
la facultad de control se ejerce cuando no
ha sido posible corregir la irregularidad en
la fase de inspeccion y vigilancia , es decir
estd facultad se refleja en el momento de la
toma de posesion de los negocios, bienes y
haberes de los enajenadores de inmuebles
destinados a vivienda, pues es en esta eta-
pa que se pretende encontrar alternativas de
solucion a las situaciones que llevaron a la
intervencion para proteger a los usuarios de
la vivienda nueva. En todo caso, tales facul-
tades de las Alcaldias a nivel de inspeccion,
vigilancia y control en el sector son objeto
de reglamentacion con decretos distritales o
municipales. (Mera, 2024, p.40)

Es entonces posible concluir que, la figura
de la toma de posesion es una medida san-
cionatoria administrativa que busca, por una
parte, acceder a la administracién de aquellas
entidades que se ajustan a determinadas cau-
sales, que llevan implicitos el interés general,
por ende, el proposito de esta medida es pro-
teger a los terceros de buena fe, sin perseguir
fines lucrativos. (Laverde M, 2023, p.33)
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Facultades administrativas de los alcaldes
respecto de los proyectos inmobiliarios y la
toma de posesion.

A continuacién, se estudiaran por separado,
las tres funciones administrativas aludidas
que son responsabilidad de exclusiva de los
alcaldes, en lo correspondiente a los proyec-
tos inmobiliarios, pero poniendo especial de-
dicacién en la medida de toma de posesion,
qué es la dltima medida o dltima ratio a la
que acuden los alcaldes cuando las otras dos
medidas no han funcionado.

Facultades administrativas de vigilancia de
los alcaldes frente al estatuto del consumidor

Entrando en materia, la funcién de policia im-
plica atribuir y ejercer ciertas competencias
que se asignan ordinariamente, mediante el
ejercicio del poder de policia a las autori-
dades administrativas, siendo esta la gestion
de este tipo general que debe hacerse en el
contexto que impone la ley a nivel nacional.
Su ejercicio es exclusivo del Presidente de
la Republica, en el orden nacional, segin el
articulo 189-4 de la Carta, y a nivel territo-
rial los gobernadores y los alcaldes ejercen
la funcion de policia (arts. 303 y 315-2 C.P.),
dentro del entorno constitucional, legal y re-
glamentario. (Tapiero, 2022)

La facultad de vigilancia es como se dijo, es
la funcion del alcalde mediante la cual ejerce
labores de advertencia, prevencion y orien-
tacion a los oferentes constructores inmobi-

liarios, con el proposito de que se regularice
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a la normatividad vigente de su actividad
econémica, cémo seria el caso cuando el
constructor pretende entregar una vivienda
si el lleno de las especificaciones que ofertd
cuando le hizo promocion.

“La Ley 1480 de 2011, atribuyo a los alcaldes
facultades administrativas de control y vigi-
lancia, para que, en el ambito de su territorio,
velen por la observancia de las disposiciones
que regulan los derechos y las obligaciones
surgidas entre los productores, proveedores
y consumidores dentro del marco de las re-
laciones de consumo. El alcalde tiene la fa-
cultad de imponer multas hasta de cien (100)
salarios minimos mensuales legales vigentes,
a favor del Tesoro Nacional, por la inobser-
vancia de las normas en materia de protec-
cion al consumidor” (Dorado, D.2020, p.17)

Luego entonces , cuando se ejerce el poder
de policia, mediante la ley y del reglamento
superior, se fijan derechos constitucionales
en forma general y abstracta y se sefalan las
reglas legales, las cuales facilitan hay una es-
pecifica y concreta limitacién para asegurar
los elementos que hacen parte de la nocién
del orden publico de policia, porque median-
te la funcion policiva se hacen cumplir en lo
juridico y a través de actos administrativos en
concreto, las normas fijadas en las disposicio-
nes legales, dado el poder policivo. (Tapiero,
2022)

También hay que tener en cuenta que cuan-
do se fortalecen las capacidades regionales

y locales de los consumidores, se promueve
un marco juridico de las competencias que
sefala el Estatuto del Consumidor para alcal-
des, asociaciones de consumidores y consul-
torios juridicos en varias ciudades del pafs. a
partir del andlisis del texto del Decreto No.
4886 de 2011 y la Ley 1480 de 2011 (Estatu-
to del Consumidor) (Sayas &. Medina, 2016,
p.118,119)

Analizando sobre el tema de los consumido-
res de vivienda nueva, los conocidos “apar-
tamentos modelo” o “casas modelo”, o sea
réplicas de la unidad residencial original,
anexas a las salas de ventas de los proyectos
inmobiliarios, que vendedores arman y deco-
ran para la visita de futuros compradores y se
ellos tengan la experiencia o imaginen como
es el inmueble que van a adquirir, integrando
asi la informacion suministrada a los consu-
midores y comprometen la responsabilidad
del vendedor. En relacién con la modifica-
cién de las areas del inmueble, informadas
anticipadamente al consumidor, la SIC en
2015 concepttio que, su modificacién poste-
rior por orden de autoridades como la alcal-
dia o las curadurias urbanas debe informarse
al consumidor, quien debe aceptarlas o pedir
la resolucién del contrato. Esta obligacién de
informacion se hace extensiva a cualquier
evento, donde el constructor modifique areas
o caracteristicas del inmueble, en la etapa
precontractual o en la contractual. (Villalba,
2017).
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3.2. Facultades administrativas de control de
los alcaldes y como se ejercen

Se tiene que la ley sanciona a las inmobilia-
rias y constructoras que engafnan a sus clien-
tes con el fin que le adquieran la vivienda,
tema muy sensible por involucrar las nece-
sidades esenciales de las personas; se aclara
que muchas veces se negocia un inmueble, a
pesar de que tenga danos graves y se encuen-
tre en condiciones sumamente peligrosas de
habitacion, e incluso construyen en sitios sin
un correcto estudio de suelo y no se aplican
las directrices de la Ley 400 de 1997, que
contiene normas sobre Construcciones Sismo
Resistentes, medidas que resultan tan impor-
tantes en construccién de inmuebles, pues se
trata de vender un bien en circunstancias des-
favorables, sino de poner en peligro la vida e
integridad del consumidor inmobiliario. (Co-
gollo, 2025, p.10)

Es necesario recordar que segun él articu-
lo 116 de la Carta Constitucional de 1991,
cuando se otorgan facultades jurisdicciona-
les a las autoridades administrativas, se esta
confiriendo una competencia excepciona,
porque es originariamente una facultad ju-
dicial de la autoridad, pero tal delegacion
es restrictiva porque sefala especificamente
los asuntos que exclusivamente y de forma
intransferible, estd asignando los operadores
judiciales con excepcion de instruir sumarios
y juzgar, puesto que las circunstancias en las
que las ejecuta se asignan especifica, taxati-
va y puntualmente en unas materias (Carrillo
Diaz, X. 2025, p.121).
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La facultad de control de los alcaldes frente
a las constructoras u oferentes inmobiliarios,
esa ejercida como medida extrema, con fines
de administracién o liquidacién del proyecto
inmobiliario , cuando ya no han funcionado
las medidas de inspeccién y vigilancia , alli
el alcalde inicia acciones colectivas para sub-
sanar las irregularidades detectadas, tomando
medidas en lo legal, financiero o administra-
tivo, ocurre por ejemplo cuando el proyecto
esta dando pérdidas y no se le ha entregado
el inmueble a los compradores, se liquida el
proyecto y se devuelve el dinero que se al-
cance a recuperar a los inversionistas.

Facultades administrativas sancionatorias de
los alcaldes y su ejercicio

La facultad sancionatoria es aquella de que
estan investidos a los alcaldes, por ministerio
de ley, para poder sancionar a las sociedades
constructoras cuando incumplan reglamenta-
ciones que la regulan, qué van en contra del
principio de buena fe, del derecho de propie-
dad, e incluso puede causar un grave perjui-
cio a la sociedad. Tal seria el ejemplo que el
fabricante prometio entregar el inmueble con
ciertas normas de calidad y materiales, qué
finalmente no lo hizo, lo cual ocasiona detri-

mento del consumidor inmobiliario.

A continuacion, se expone que, corresponde
a la SIC implementar las politicas para pro-
teger al consumidor, siendo responsable de
vigilar y hacerle seguimiento al cumplimien-
to de las normas de proteccién al consumi-
dor, ejerce sus facultades administrativas y
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jurisdiccionales, sea a peticion de parte o de
oficio, imponiendo sancion a las empresas
cuando transgreden las normas que protegen
los derechos del consumidor. (Aldana, 2019,
p.64)

Sin embargo, se tiene en cuenta que la SIC
es incompetente para sancionar administrati-
vamente, cuando no se cumplen las condi-
ciones tanto de calidad como de idoneidad
de bienes inmuebles, pues tal competencia
lo tienen de manera preferencial las Secreta-
ria de Planeacion y las Curadurias, conforme
el articulo 1, numeral 22, del Decreto 4886
de 2011 Ademas, el Concepto N° 27195 de
2011 de la SIC, asigna a la Subsecretaria de
Control de Vivienda y a las alcaldias para
sancionar administrativamente cuando co-
rresponda, por no cumplir los requisitos de
calidad e idoneidad de inmuebles adquiridos
por medio de una relacién de consumo. (Gar-
cia, 2021).

En ese orden de ideas, las alcaldias distrita-
les o municipales, a través de funcionarios
como secretarios de planeacion y curadores,
ejercen la funcion sancionatoria contra so-
ciedades inmobiliarias, en los eventos en los
cuales se presenta violacion de las normas de
calidad, siendo esta una medida que protege
intereses del consumidor inmobiliario.

Caracterizacion de las funciones de

vigilancia y control

Caracterizacion de las funciones
de vigilancia de los alcaldes frente a la
proteccion de los consumidores de vivienda
nueva

Para el desarrollo de esta parte, se llevaron
a cabo dos entrevistas (informantes clave) a
funcionarios de alto rango de la Secretaria de
Control Urbano de la Alcaldia de Cartagena,
quienes luego de ser entrevistados, suminis-
traron la siguiente informacion, relacionada
con las facultades del alcalde, en materia de
inspeccién, control y vigilancia de las enti-
dades que se encargan de ofrecer proyectos
de vivienda. La informacién que se levanta
se hace en el marco de la aplicacion de un
cuestionario de entrevista:

Plantea el entrevistado funcionario, Director
de control urbano 2023-2025 del Distrito de
Cartagena, quien sostiene en entrevista del 9
de abril de 2026, cuando se le pregunta M.V.
;Conoce usted cémo se manejan las funcio-
nes de vigilancia que por ley debe ejercer el
alcalde frente a la proteccion de los consu-
midores de vivienda nueva? ;Expliquenos un
poco los casos en los cuales la alcaldia ha to-
mado posesion y cuales son los fundamentos
de esa decision?

“Si claro la medida de inspeccién sobre pre-
dios enajenados se ejerce en virtud de lo
contenido por las competencias establecidas
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por el Consejo Distrital sobre lo sefialado en
la Constitucién de 1991, de acuerdo con el
articulo 313, ahi se establece que el consejo
el que asume esa competencia no el alcalde,
luego lo que hacen los Consejos es que a tra-
vés de acuerdo, precisan cudl es la autoridad
administrativa que ejerce esas competencia
a nivel de cada entidad territorial, en el caso
de Cartagena la dependencia que ejerce las
facultades de vigilancia y control de los ena-
jenadores, es la Direccién Administrativa De
Control Urbano. Esa competencia procura
la proteccién del consumidor inmobiliario,
a partir de la aplicacién de las administra-
ciones y municipales distritales, a través de
ciertas medidas como son llevar el registro
de los enajenadores en un municipio, es de-
cir aquellas personas que comercializan y
promueven y estimulan la venta de méas de
5 unidades inmobiliarias residenciales en un
municipio, ese es un enajenador registrado
ante las autoridades que ejercen las funcio-
nes de inspeccion, control y vigilancia sobre
los enajenadores, lo mismo ocurre con la po-
sibilidad de tomar posesién de los negocios
bienes y haberes de las sociedades enajena-
doras cuando se cumplen los requisitos de la
Ley 388 de 1997 y la Ley 66 de 1968”(Fun-
cionario entrevistado, abril de 2026).

M.V. ;Expliquenos en qué casos la alcaldia
ha tomado posesion y cuales han sido las ra-
zones de esa decision?

E.M “la Alcaldia de Cartagena ha tomado
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posesién de 3 sociedades® y debe tenerse en
cuenta la medida no es sobre un proyecto es-
pecifico o una edificacién, sino sobre toda
la sociedad, se toma posesién de todos los
negocios, bienes y haberes de la sociedad
a nivel nacional, lo cual puede incluir fue-
ra de Cartagena todos los negocios y bienes
y otros proyectos de la sociedad , qué se
puedan estar desarrollando en cualquier lu-
gar del pais, razones diferentes llevaron a la
toma de posesion en cada caso, porque cada
caso tiene condiciones especificas, la norma
sefala cudles son las situaciones en las cua-
les se puede tomar posesién, como la reite-
racién del incumplimiento de los deberes del
constructor, afectacién de sus finanzas, no
presentacion de sus estados financieros entre
otras condiciones establecidas taxativamente
en la ley, pero cada caso tiene sus circunstan-
cias particulares.”(Funcionario entrevistado,
abril de 2026)

M.V. ;Cuél es el propésito de la toma de po-
sesién sobre edificios, solo es para edificios?
E.M. “El propésito de la toma de posesién de
esas sociedades es proteger tanto el aporte
economico del municipio o distrito que se
ve afectado por la presencia de uno o varios
proyectos desarrollados o adelantados por
un enajenador en particular , quién es objeto
de la medida de posesién publico del subsi-
dio, como el aporte privado del consumidor
inmobiliario, cuando el subsidio econémico
se ve afectado por el incumplimiento de los

5 Se ha tomado posesion de estos proyectos Ocean Tower SAS, Calle 74 Sas de Aquarela, e Inmobiliaria Gem Sas de Torices.
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deberes de una sociedad enajenadora, en
ese caso se toma posesion para conjurar esta
afectacién, esta medida de toma de posesién,
no solamente va encaminada a la toma de un
edificio, se toman todos los bienes y habe-
res de la sociedad, todos los bienes muebles
e inmuebles o cualquier otro producto que
esté baja la posesion de la sociedad”

M.V. ;Qué avances hay cuando se materiali-
za la toma de posesion frente a los derechos
de los compradores, si hay casos cerrados en
los que se devolvieron los dineros?

E.M. “Cuéndo se toma de posesién, implica
el nombramiento de un agente especial, que
luego presenta un informe legal, dénde reco-
mienda si la modalidad de toma de posesién
es de liquidacién o administracién, segun el
caso, dependiendo de eso se disenia un cro-
nograma para la toma de posesion, el tiem-
po en principio seria por el plazo de un ano
prorrogable por un afio méds, cuyo propdsito
es garantizar que al consumidor le devuelvan
su dinero o entreguen su proyecto, por parte
de la sociedad, dependiendo de la modali-
dad en que se haga la toma de posesion y el
acuerdo que se llegue con el afectado”

M.V. sQué articulacion genera la alcaldia
con las demas autoridades que tenga funcio-
nes de proteccién al consumidor, en aras de
poder ejercer y materializar su funcion ad-
ministrativa, en especial en temas de protec-
cién al consumidor inmobiliario?

E.M. “En este caso una competencia exclusi-
va por parte de la alcaldia, la articulacién im-

plica que la alcaldia en su periodo de investi-
gacion solicita a diferentes autoridades sobre
los negocios bienes y haberes de la sociedad,
si son vehiculos a la oficina del Ministerio
de Transporte, si son inmuebles a la Oficina
De Registro, dependiendo de la informacion
que se va a recaudar, se solicita apoyo a di-
ferentes autoridades nacionales departamen-
tales y municipales, en ese en ese sentido se
requiere una sinergia con otras autoridades
sin que se requiera el concurso de ellas, para
poder ejercer esta Facultad de inspeccion vi-
gilancia y control por parte del municipio.”

M.V. sQué ruta tiene el consumidor Inmobi-
liario afectado en aras de generar la presta-
cion de sus derechos?

E.M. Cualquier persona que tenga cémo pro-
posito adquirir un proyecto, puede consultar
en la pagina web, los diferentes medios de
comunicacion, redes sociales entre otras de
la alcaldia, especificamente de la Direccién
De Control Urbano, donde aparece listado
de enajenadores, cudles son los proyectos
radicados dentro del distrito, eso le permite
al comprador conocer la informacién respec-
tiva del proyecto y al enajenador, para que
puedan tomar decisiones mds acertadas, los
consumidores pueden presentar peticiones
quejas y reclamos relacionadas con alguna
afectacién de los enajenadores, para que en
virtud de ese régimen, que la alcaldia ejerza
las medidas pertinentes , dentro de la cual
estd la imposicion de multa, o la medida de
toma de posesion de los negocios, bienes y
haberes de los enajenadores”
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En sintesis, la ruta que tiene el consumidor in-
mobiliario para activar su derecho, es, en pri-
mera medida antes de la compra, consultar la
pagina web de la alcaldia en el link de la Direc-
cion De Control Urbano, mira el listado de ena-
jenadores, los proyectos en curso registrados, si
es necesario puede presentar peticiones, quejas
y reclamos si presenta alguna afectacion, acti-
vando de esa manera la competencia de la al-
caldia para tomar las medidas pertinentes.

La segunda entrevista fue tomada el 15 de
abril de 2026, al doctor Marlon Javier Precia-
do Villabén, Juridico de del Fondo de Desa-
rrollo Local de Usme, area de Metrologia Le-
gal, quién respondié de la siguiente manera:

A la pregunta. K.P. Conoce usted cémo se
manejan las funciones de vigilancia que por
ley debe ejercer el alcalde frente a la protec-
cion de los consumidores de vivienda nueva?
M.P.” Tales facultades estudiadas se encuen-
tran relacionadas en aquellas concedidas a
los alcaldes por el Estatuto del Consumidor,
a las alcaldias en el territorio nacional, en ese
sentido la estructuracién de la proteccion al
consumidor inmobiliario , se faculta la as-
piracion de los procesos administrativos de
caracter sancionatorio que se pudieran es-
tructurar por el quebranto de los derechos,
en materia inmobiliaria se pueden estructu-
rar bajo algunos parametros muy puntuales,
cémo son el tema de falta informacién o
publicidad engaiosa, el tema de proteccion
contractual es la aplicacién muy puntual del
régimen de garantias”

ANy
K.P. Es posible hacer denuncia a las entida-
des administrativas municipales para que
sancionen empresas que hayan incumplido
la entrega de vivienda nueva?

M:P: Por supuesto porque el insumo primario
es la denuncia, en materia de proteccién al
consumidor la denuncia se convierte en ese
insumo que activa la facultad administrativa
que tienen los alcaldes para poder activar pro-
cesos administrativos de cardcter sancionato-
rio, todo esto conforme la ley 1480 de 2011y
los articulos 47 a 52 de la ley 1437 del 2011,
Caédigo De Procedimiento Administrativo y de
lo Contencioso administrativo”

En pocas palabras, las funciones de inspec-
cion vigilancia y control de las alcaldias en
temas relacionados con proteccién al consu-
midor comprenden asuntos puntuales de fal-
ta informacién o publicidad enganosa, pro-
teccion contractual y aplicacién del régimen
de garantias, donde la denuncia en el insumo
que pone en marcha la facultad administra-
tiva de los alcaldes para iniciar procesos ad-
ministrativos sancionatorio, conforme la ley
1480 de 2011 y los articulos 47 a 52 de la ley
1437 del 2011.

K:P. sCudl seria el procedimiento para dar
inicio este proceso por parte del alcalde por
parte de la entrega de la vivienda nueva?

M.P. “Si el consumidor mobiliario activa la
alcaldia a través de la denuncia la demora en
la entrega del producto inmobiliario si se pre-
senta la denuncia, se estructura el concepto
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de garantia, téngase presente el articulo 11
numeral sexto se refiere en una forma directa
a la entrega del inmueble, la demora en esa
entrega estimula la posibilidad que el con-
sumidor se le vulnera este derecho, en ese
sentido se puede denunciar este comporta-
miento entre la alcaldia municipal”.

En estos apartes en pocas palabras el entre-
vistado aporta como informacion, qué las
alcaldias tienen facultades para proteger al
consumidor inmobiliario incluso con sancio-
nes a las entidades constructoras, las cuales
se activan con la denuncia entre el ente mu-
nicipal o distrital, activandose de esa forma
el concepto de garantia, lo cual da lugar a la
iniciacién del respectivo proceso administra-
tivo qué se apertura por causales puntuales
como falta informacion, publicidad enganosa
o proteccion contractual.

Se formulé también la siguiente pregunta.
K.P. sQué articulacion genera la alcaldia con
las demas autoridades que tenga funciones
de proteccion al consumidor, en aras de po-
der ejercer y materializar su funcién adminis-
trativa, en especial en temas de proteccién al
consumidor inmobiliario?

M.P. “Este tema se debe tomar bajo 2 pun-
tos de vista. En primer lugar, la articulacién
que se genera con otras autoridades se hace
desde dos puntos de vista, el primero con el
apoyo permanente de la Superintendencia
de Industria y Comercio generar espacios de
formacién y de retroalimentacion, para po-
der velar por la proteccion al consumidor,

en segundo lugar, es importante mencionar
que estas facultades qué tienen los alcaldes
de los alcaldes se materializa a partir de la
apertura de procesos administrativo, de una
u otra manera lo que buscan es reprimir el
comportamiento para que otros consumido-
res inmobiliarios no resulten afectados, esa
articulaciéon con otras entidades permite el
fortalecimiento ver conocimiento y el des-
pliegue de algunas actividades mucho mds
eficaces y eficientes. También implica que la
alcaldia a tomar posesién. pide informacién
de. los haberes y negocios de la sociedad, sin
que necesariamente pierda la autonomia de

sus competencias.”

K.P. sQué ruta tiene el consumidor Inmobi-
liario afectado en aras de generar la protec-
cion de sus derechos?

“La ruta del consumidor afectado para lograr
la proteccién de sus derechos inicia por los
puntos de atencién que tienen las alcaldias
locales, donde se les orienta sobre la forma
o la ruta a seguir para la proteccion de sus
derechos, adicionalmente se les marcan los
mecanismos que ha dispuesto la ley para que
puedan instaurar las acciones necesarias que
de una u otra forma van a permitir reparar el
agravio del que han sido objeto, también se
postula la posibilidad de colocar las denun-
cias correspondientes para que se adelanten
los respectivos procesos administrativos y si
es el caso se imponga la multas, qué lugar se
pueden determinar.”
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K:P. sEl alcalde a través de sus facultades ad-
ministrativas porque ley se rige?

M:P: “La facultad administrativa de vigilancia
y control del alcalde en la materia estan re-
guladas por la interpretacién arménica de lo
que son los articulos 59 y 62 de la ley 1480
del 2011, ella le entrega una facultad de vi-
gilancia y control en materia administrativa,
aqui es importante hacer claridad la facultad
administrativa permiten que. las actuaciones
y se impongan multas, lo que se busca con
esto en la proteccion del interés general,
pero para buscar la reparacion del agravio
al consumidor inmobiliario qué encuentra
afectado a sus derechos debera recurrir, a la
jurisdiccién ordinaria o a la Delegatura de
asuntos jurisdiccionales de la Superintenden-
cia de Industria y Comercio para que de for-
ma particular pueda encontrar la reparacién
de la afectacién que ha sido victima”

De acuerdo con lo anterior las facultades ad-
ministrativas de los alcaldes en material pro-
fesional consumidor emanan de la ley 1480
de 2011, permitiendo a estos burgomaestres
iniciar el procedimiento administrativo qué
puede ser sancionatorio, en pro a la defen-
sa del consumidor inmobiliario frente a los
abusos de las enajenadoras, sin perjuicio de
la competencia atribuida en la materia a la
Superintendencia De Industria Y Comercio.

K.P. Puede darnos su opinién acerca de la
toma de posesion que tienen los alcaldes?

M:P: “Es importante mencionar que ese ejer-
cicio se desarrolla a través de un édrea dife-
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rente, a la de proteccion al consumidor por
parte de las alcaldias, tiene un marco norma-
tivo de aplicacion especifico, y lo que busca
es salvaguardar que las constructoras no se
insolventen, ni haya fuga de capitales de la
inversién que ha realizado nimero conside-
rable de compradores de vivienda. En ese
sentido lo que se hace de alguna manera es
tomar el control de la operacién para que de
alguna forma se pueda controlar por medio
de esta figura juridica y se puede salvaguar-
dar el recurso que de alguna forma colocan
muchas personas con el dnimo de adquirir
una vivienda nueva, pero ese ejercicio se
desarrolla de una manera administrativa,
muchas veces a través de la secretaria de
planeacién o de otras dreas que tienen rela-
cién con la construccién de vivienda urbana
o con la expedicion de los permisos de eje-
cucion pero se diferencia mucho de la facul-
tad que tienen los alcaldes propiamente en
materia de proteccion al consumidor y para
el caso puntual del consumidor inmobiliario,
en este caso se materializan a través de la ley
1480 del 2011, ese ejercicio se configura de
una y otra forma, a través de la apertura de
procesos regulados por el CPCA, a través del
articulo 52, qué no es mds que el proceso
administrativo de cardcter sancionatorio,”

K.P. sCudl seria la diferencia entre los dos
procedimientos de las facultades del alcalde
frente al consumidor y la toma de posesion?
M.P. “ En primer lugar el procedimiento que
faculta la Superintendencia de industria y
comercio, a través de algunas delegaciones
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de control y vigilancia no es mas que acti-
var esa facultad de policia administrativa
para que apertura indagaciones, y si se logra
establecer alguna violacion de los derechos
del consumidor, puede adelantar el proceso
administrativo de cardcter sancionatorio, qué
para las alcaldias podria finalizar con la im-
posicion de una multa, qué podria ir hasta
los 100 salarios minimos vigentes, si sefor
alcalde encuentra qué el desarrollo de ese
procedimiento la imposicién de esa multa
es irrisoria, dard traslado del expediente a la
Superintendencia de Industria y Comercio,
motivando las razones por las cuales consi-
dera se debe imponer una multa mas alta, o
sé debe aplicar una tipo de sancion diferente
a la imposicién de una multa, como quiera
que es taxativo que a los alcalde solo esté
permitido imponer multas hasta de 100 sala-
rios minimos”

“ En segundo lugar, ese procedimiento de
toma posesion lo que busca es tomar el con-
trol de esa operacién comercial para que de
una u otra manera se pueda proteger de una
u otra manera el recurso que han puesto las
personas que tienen interés en la compra de
la vivienda nueva, sino los recursos estata-
les que han sido entregados como subsidios
para la compra de vivienda, hay un interés
mixto el que tiene el particular, qué hace un
esfuerzo un ahorro para poder cumplir con
un recurso, que se apoya también en la pos-
tulacion de subsidio por parte del estado, lo
que busca esto también que si se presentan
problematicas en el desarrollo o ejecucion

de la hora por las cuales muchas veces no se
logra el punto de equilibrio, al iniciar los pro-
yectos queden resguardados y las personas
que han colocado los recursos no se vayan
a ver afectados o perdidos, el procedimien-
to de toma de posesién resguarda los recur-
sos que se han puesto, pero no genera una
proteccién particular de cada comprador de
vivienda, estds crucialmente sefialado para
que sea a través de los jueces de la reptblica,
por procesos verbales o verbales sumarios o
a través de la de la Delegatura de la Super-
intendencia De Industria Y Comercio, quién
probablemente en atencién a lo que se cono-
ce como el régimen de garantia, por la falta
de entrega del inmueble se pueda solicitar la
devolucion del dinero, cudl es su defecto es
el proyecto puede terminarse, garantizar la
entrega de la vivienda, son dos cuestiones
administrativas que se llevan por marcos to-
talmente diferentes, pero tiene una particula-
ridad que salvaguarda el interés econémico
qué ha puesto el consumidor financiero para
alcanzar esa meta que es la compra de vi-
vienda”

Se puede colegir de lo antes expuesto, qué
las alcaldias como tal tienen la facultad san-
cionatoria hasta 100 salarios minimos legales
mensuales, si considera la multa irrisoria, re-
mite el expediente a la Superintendencia de
Industria y Comercio, motivando las razones
de su imposicion. De otra parte, el objetivo
de la toma de posesién es proteger los re-
cursos estatales consistentes en subsidios de
vivienda y los recursos privados destinados
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para la adquisicion de vivienda de los consu-
midores inmobiliarios, para que no se vayan
a ver afectados o perdidos por una indebida
gestion de los enajenadores inmobiliarios.”

Caracterizacién de las funciones de con-
trol de los alcaldes frente a la proteccién de
los consumidores de vivienda nueva, espe-
cialmente “la toma de posesién”

Una de las principales funciones de control
que desempeiia la alcaldia municipal o dis-
trital, es la toma de posesion de la sociedad
inmobiliaria, sobre la cual hay que describir
ese proceso. Evidentemente, la figura de la
toma de posesion tiene su fundamento en la
salvaguarda de los adquirentes de vivienda y
procede frente a una o varias conductas de
constructores o desarrolladores, a saber:

“cuando hayan suspendido el pago de sus
obligaciones, cuando persistan en violar al-
guna norma de la ley, cuando persistan en
manejar sus negocios de manera no autoriza-
da o insegura, cuando su patrimonio ponga
en peligro la oportuna atencion de sus obliga-
ciones, entre otras disposiciones”, (Periédico
el tiempo, 2024)

Para el caso de las constructoras de vivienda
se regula por la Ley 66 de 1968. Por ende, la
toma de posesion en el sector inmobiliario
es de vieja data. (Bonilla y Ramirez, 2023,
p.311) . CoOmo se expresa anteriormente, la
citada ley permite la intervencién mediante
la figura de la toma de posesion, el Decreto

Y
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2610 de 1979 explica cudl es su tramite, de
hecho, reglamenté a la Ley 66 aludida vy fija
su procedimiento qué contiene practica de
visita, la solicitud de informacién financiera
dispone las medidas preventivas y finalmen-
te ordena la toma de posesion con fines de
administracién o liquidacion. Veamos. “Arti-
culo 12.- El Superintendente Bancario puede
tomar la inmediata posesion de los negocios,
bienes y haberes de las personas juridicas o
naturales que se ocupen de las actividades de
qué trata esta Ley, o disponer su liquidacion
(Ley 66. 1968)

Por otra parte, la Ley 338 de 1997 atribuye
a las alcaldias la competencia para iniciar
ese tramite, mediante el cual puede ejercer
el control urbano, para ello tiene funciones
de vigilancia de proyectos de construccion,
y competencia de intervencion de la activi-
dad urbanistica, cuando se violan las normas
afectan el interés publico. Finalmente, la Ley
1437 del 2011, ademas de regular el pro-
cedimiento, explica como pasos la apertura
de investigacion, el ejercicio del derecho de
defensa del constructor, la practica probato-
ria, la emision del acto administrativo debi-
damente motivado, contra el cual se puede
interponer los recursos de reposiciéon y ape-
lacion.

Conclusiones
En primera medida, el articulo 62 del arti-

culo del Estatuto del Consumidor faculta al
alcalde ejerza las competencias que tiene la
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Superintendencia de Industria y Comercio
en temas relacionados con la comercializa-
ciéon de vivienda nueva, extendiéndose sus
competencias a facultades sancionatorias de
multa por incumplimiento a la normatividad
en la materia. Las facultades de los alcaldes
en esta materia ha sido objeto de desarrollo
jurisprudencial en sentencias tales como la
C-896 de 2012, la Sentencia T-364 de 2020,
de la Corte Constitucional, el Consejo de Es-
tado en Sentencia SEC1-EXP2000-N6075 de
2000 vy el fallo 2018-00188-00(C) de 2019.

El consumidor es vulnerado por actos de
competencia desleal, quién deposita su con-
fianza en determinado producto o servicio
que le atrae, sin observar detenidamente el
trasfondo de su comercializacion, debe ser
informado como hacerse responsable, per-
manecer las condiciones que oferta el pro-
ductor del bien, para probar su uso y diligen-
cia, porque la ley contempla eximentes de
responsabilidad.

Las facultades administrativas de vigilancia
de los alcaldes frente al estatuto del consu-
midor en segun el articulo 189-4 de la Car-
ta, y a nivel territorial los gobernadores y los
alcaldes ejercen la funcién de policia (arts.
303 y 315-2 C.P). De hecho, la ley establece
sanciones para constructores y desarrollado-
res que enganan a sus clientes para adquirir
una vivienda, inclusive en zonas de riesgo.

Segun el articulo 116 de la Carta Constitu-
cional de 1991, cuando se otorgan facultades

jurisdiccionales a las autoridades administra-
tivas, se confiere una competencia excepcio-
nal, originariamente es facultad judicial de la
autoridad, pero la delegacién es restrictiva y
fija a especificamente los asuntos. Cuando no
se cumplen las condiciones de calidad e ido-
neidad de bienes inmuebles, tal competencia
lo tienen preferencial las Secretaria de Pla-
neacion y las Curadurias, conforme el articu-
lo 1, numeral 22, del Decreto 4886 de 2011.

El ndcleo central fue el andlisis de las facul-
tades de vigilancia y control como pretexto
para explorar la figura de a toma de posesion,
que aun cuando es de viaja data, adquiere
renombre en un contexto en el que se debe,
desde la administracién, materializarse di-
chas facultades como respaldo a los adqui-
rentes de vivienda. En ese orden de ideas, la
misma no es sobre un proyecto de construc-
cion en particular, sino sobre los haberes de
una sociedad, es decir se entra a controlar los
activos de una sociedad para garantizar un
proyecto a los consumidores. La misma im-
plica el nombramiento de un agente especial,
que luego presenta un informe legal, donde
recomienda si la modalidad de toma de po-
sesion es de liquidacion o administracién, de
acuerdo con las circunstancias especificas de
avance del proyecto constructor.

Esto frente a los problemas que pueda te-
ner el consumidor, sin embargo, de manera
preventiva antes de la compra, el futuro ad-
quirente debe consultar a nivel municipal/
distrital, el listado de enajenadores, cuales
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son los proyectos radicados dentro del distri-
to o municipio, para que puedan decidir con
informacion concreta sobre en qué proyecto
invertir.
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