SUPERINTENDENCIA FINANCIERA DE COLOMBIA

RESOLUCION NUMERO 0001 pE 2020

( 27TENE2020

Por medio de la cual se adopta una medida de intervencion administrativa por captacion no
autorizada de recursos del publico, respecto de la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S.
identificada con Nit. 901.157.806-2, y el sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL,
identificado con la cédula de ciudadania No. 1.036.678.796 de Itagui (Antioquia) en su calidad de
representante legal.

LA SUPERINTENDENTE DELEGADA PARA EL CONSUMIDOR FINANCIERO (E)

En ejercicio de sus facultades legales y, en especial, de las conferidas en el articulo 108 y en el
literal b) del numeral 5° del articulo 326 del Estatuto Organico del Sistema Financiero, en
concordancia con lo previsto en lus numerales 10, 11 y 12 del articulo 11.2.1.4.10 del Decreto
2555 de 2010 modificado por el Decreto 2399 de 2019, asi como lo consagrado en el articulo
2.18.2.1 del Decreto 1068 de 2015 y en el Decreto 4334 de 2008 y:

CONSIDERANDO:

Objeto de la presente medida

PRIMERO. Que de acuerdo con lo establecido en el articulo 335 de la Constitucion Politica de
Colombia:

‘Las actividades financiera, bursatil, aseguradora y cualquier otra relacionada con el manejo,
aprovechamiento e inversion de los recursos de captacion a las que se refiere el literal d) del numeral
19 del articulo 150 son de interés pablico y sélo pueden ser ejercidas previa autorizacién del Estado,
conforme a la ley, la cual regulard la forma de intervencién del Gobierno en estas materias y promovera
la democratizacién del crédito.”

SEGUNDO. Que segun esta previsto en el articulo 2° del Decreto 4334 de 2008 modificado por
el articulo 11 de la Ley 1902 de 2018 se definié en qué consiste la intervencién, en los siguientes
términos:

“Articulo 2°. Objeto. La intervencién es el conjunto de medidas administrativas tendientes, entre ofras,
a suspender de manera inmediata las operaciones o negocios de personas naturales o juridicas que:
a) A través de captaciones o recaudos no autorizados, tales como pirdmides, tarjetas prepago, venta
de servicios y ofras operaciones y negociaciones masivas, generan abuso del derecho y fraude a la ley
al efercer la actividad financiera irrequliar;

b) Realicen operaciones de venta de derechos patrimoniales de contenido crediticio derivados de
operaciones de libranza sin el cumplimiento de los requisitos legales.

Como consecuencia de alguna de las anteriores circunstancias, se dispone la organizacién de un
procedimiento cautelar que permita la pronta devolucién de recursos obtenidos en desarrollo de tales
actividades.”

TERCERO. Que en el articulo 6° del Decreto 4334 de 2008 modificado por el articulo 12 de la
Ley 1202 de 2018, se establecieron los supuestos en virtud de los cuales se llevara a cabo la
intervencion, en los siguientes términos:

“Articulo 6°. Supuestos. La intervencién se llevaré a cabo cuando existan hechos objetivos o notorios
que, a juicio de la Superintendencia de Sociedades, indiquen la entrega masiva de dineros a personas
naturales o juridicas, directamente o a través de intermediarios, mediante la modalidad de operaciones
no autorizadas tales como pirdmides, tarjetas prepago, venta de servicios y otras operaciones
semejantes a cambio de bienes, servicios o rendimientos sin explicacién financiera razonable.

Asimismo, procedera la intervencion del Gobierno nacional en los términos anteriormente expuestos,
cuando existan hechos objetivos o notorios que a juicio de la Superintendencia de Sociedades indiquen
la realizacion de operaciones de venta de derechos patrimoniales de contenido crediticio derivados de
operaciones de libranza sin el cumplimiento de los requisitos legales”. A
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CUARTO. Que asi mismo, en el articulo 2.18.2.1 del Decreto 1068 del 2015, estan sefalados
los supuestos de la captacién masiva de recursos del publico en los siguientes términos:

“Articulo 2.18.2.1. Definicién. Para los efectos del Decreto 2920 de 1982, se entiende que una
persona natural o juridica capta dineros del pablico en forma masiva y habitual en uno cualquiera de
los siguientes casos:

1. Cuando su pasivo para con el publico estd compuesto por obligaciones con mas de veinte (20)
personas o por méas de cincuenta (50) obligaciones, en cualquiera de los dos casos contraidas
directamente o a través de interpuesta persona.

Por pasivo para con el publico se entiende el monto de las obligaciones contraidas por haber recibido
dinero a titulo de mutuo o a cualquiera otro en que no se prevea como contraprestacion el suministro
de bienes o servicios.

2. Cuando, conjunta o separadamente haya celebrado en un periodo de tres (3) meses consecutivos
mas de veinte (20) contratos de mandato con el objeto de administrar dineros de sus mandantes bajo
la modalidad de libre administracién o para invertirlos en titulos o valores a juicio del mandatario, o haya
vendido titulos de crédito o de inversién con la obligacion para el comprador de transferirle la propiedad
de titulos de la misma especie, a la vista o en un plazo convenido, y contra reembolso de un precio.

Para determinar el periodo de los tres (3) meses a que se refiere el inciso anterior, podra tenerse como
fecha inicial la que corresponda a cualquiera de los contratos de mandato o de las operaciones de
venta.

Paragrafo 1. En cualquiera de los casos sefialados debe concurrir ademas una de las siguientes
condiciones:

a) Que el valor total de los dineros recibidos por el conjunto de las operaciones indicadas sobrepase el
50% del patrimonio liquido de aqueila perscena o;

b) Que las operaciones respectivas hayan sido el resultado de haber realizado ofertas publicas o
privadas a personas innominadas, o de haber utilizado cualquier otro sistema con efectos idénticos o
similares.

Paragrafo 2. No quedardn comprendidos dentro de los computos a que se refiere el presente articulo
las operaciones realizadas con el cényuge o los parientes hasta el 4° grado de consanguinidad, 2° de
afinidad y unico civil, o con los socios o asociados que, teniendo previamente esta calidad en la
respectiva sociedad o asociacion durante un periodo de seis (6) meses consecutivos, posean
individualmente una participacién en el capital de la misma sociedad o asociacion superior al cinco por
ciento (5%) de dicho capital (...)"

QUINTO. Que de conformidad con lo previsto en el literal b) del numeral 5° del articulo 326 del
Estatuto Organico del Sistema Financiero, (en adelante, EOSF), esta Superintendencia podra:

“(...) imponer una o varias de las medidas cautelares previstas en el articulo 108, numeral 1° del
Estatuto Orgénico del Sistema Financiero a las personas naturales y juridicas que realicen actividades
exclusivas de las instituciones vigiladas sin contar con la debida auforizacion.”

SEXTO. Que segun lo establecido en el numeral 1° del articulo 108 del EOSF, cuyo texto se
presenta a continuacion, esta Superintendencia esta facultada para adoptar las medidas
administrativas que considere necesarias para conjurar el ejercicio ilegal de actividades
exclusivas de las entidades vigiladas por este Ente de Control. Veamos:

“ARTICULO 108. PRINCIPIOS GENERALES.

1. Medidas cautelares. Corresponde a la Superintendencia Bancaria imponer una o varias de las
siguientes medidas cautelares a las personas naturales o juridicas que realicen actividades exclusivas
de las instituciones vigiladas sin contar con la debida autorizacion:

A



SUPERINTENDENCIA FINANCIERA DE COLOMBIA

RESOLUCION NUMEBO:_; Q01 DE2020 Hoja No. 3

Por medio de la cual se adopta una medida de intervencion administrativa por captacién no autorizada de
recursos del publico, respecto de la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. identificada con Nit,
901.157.806-2, y del sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL, identificado con la cédula de
ciudadania No. 1.036.678.796 en su calidad de representante legal.

a. La suspension inmediata de tales actividades, bajo apremio de multas sucesivas hasta por un milién
de pesos ($1.000.000.) cada una;

b. La disolucién de la persona juridica, y
c. La liquidacion répida y progresiva de las operaciones realizadas ilegalmente (...)

PARAGRAFO 1°. La Superintendencia Bancaria entablara, en estos casos, las acciones cautelares
para asegurar eficazmente los derechos de terceros de buena fe y, bajo su responsabilidad, proceders
de inmediato a tomar las medidas necesarias para informar al pablico.

PARAGRAFO 2°. La Superintendencia Bancaria podra imponer las sanciones previstas en los articulos
209 y 211 a cualquier persona que obstruya o impida el desarrollo de Ias actuaciones administrativas
que se adelanten para establecer la existencia de un eventual ejercicio ilegal de actividades exclusivas
de las entidades vigiladas, asi como a aquellas personas que le suministren informacién falsa o
inexacta.”

SEPTIMO. Que en atencidn a lo previsto en los numerales 7, 8, 10, 11 y 12 del articulo 11.2.1.4.10
del Decreto 2555 de 2010 modificado por el Decreto 2399 de 2019, se confiere al Despacho del
Superintendente Delegado para el Consumidor Financiero, entre otras, la funcion de,

“(...) Adoptar las medidas cautelares y ejecutar las medidas de intervencién administrativa previstas
por las normas vigentes, para los casos de ejercicio ilegal de actividades propias de las entidades
supervisadas.”

Sujetos de la presente medida

OCTAVO. Que en el articulo 5° del Decreto 4334 de 2008, se determina quiénes son sujetos de
una medida de intervencién administrativa por el ejercicio ilegal de la actividad financiera, al
consagrar lo siguiente:

‘(...) Son sujetos de la intervencion las actividades, negocios y operaciones de personas naturales o
Jjuridicas, nacionales o extranjeras, establecimientos de comercio, sucursales de sociedades
extranjeras, representantes legales, miembros de juntas directivas, socios, factores, revisores fiscales,
contadores, empresas y demas personas naturales o juridicas vinculadas directa o indirectamente,
distintos a quienes tienen exclusivamente como relacién con estos negocios el de haber entregado sus
recursos.”

NOVENO. Que son sujetos de la presente medida administrativa la sociedad BIENES RAICES
GALERAS S.A.S. identificada con NIT. 901.157.806-2 y el sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ
CORAL, identificado con la cédula de ciudadania No. 1.036.678.796 en su calidad de
representante legal.

En relacion con la sociedad, la misma se constituyé mediante documento privado, el 7 de febrero
de 2018, registrado en la Camara de Comercio de Pasto el 14 de febrero del mismo afio, bajo el
niimero 17211 del Libro IX con el nombre BIENES RAICES GALERAS S.A.S.

Mediante el mismo documento, se inscribi® como Unico representante legal al sefior MARIO
ANDRES SANTACRUZ CORAL identificado con cédula de ciudadania No. 1.036.678.796 de
Itagli (Antioquia) quien a su vez es el Unico accionista de la sociedad.

La sociedad registra como direccion comercial y de notificacién judicial la Calle 19 No. 27 - 51 en
la ciudad de Pasto, Narifio.

Segun consta en el citado certificado, se sefala como objeto social de la sociedad BIENES
RAICES GALERAS S.A.S., las siguientes actividades: M

A
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‘LA SOCIEDAD TENDRA COMO OBJETO PRINCIPAL: 1. LA PROMOCION, VENTA, COMPRA,
ADMINISTRACION, ALQUILER, MERCADEQ, ANTICRESIS Y ARRENDAMIENTO DE PROYECTOS
INMOBILIARIOS A NOMBRE DE BIENES RAICES GALERAS SAS., Y/O VENTA, COMPRA,
ANTICRESIS, ARRENDAMIENTO Y SUBARRENDAMIENTO PARA VIVIENDA, OFICINAS,
BODEGAS, LOTES, CENTROS COMERCIALES E INMUEBLES EN GENERAL, EN FIN TODA CLASE
DE ACTIVIDADES INMOBILIARIAS REALIZADAS CON BIENES PROPIOS O ARRENDADOS A
CAMBIO DE UNA RETRIBUCION O POR CONTRATA. ASI MISMO PODRA REALIZAR CUALQUIER
ACTIVIDAD ECONOMICA LICITA, TANTO EN COLOMBIA COMO EN EL EXTRANJERO
RELACIONADA CON EL OBJETO PRINCIPAL Y CONTRATAR CON EL ESTADOQ. CABE ADVERTIR
QUE TODAS LAS NEGOCIACIONES DESCRITAS DENTRO DEL OBJETO SOCIAL, SE LAS
LLEVARA A CABO TANTO EN LA ZONA URBANA COMO RURAL DE ESTE PAIS O DE PAISES
EXTRANJEROS. 2. LA SOCIEDAD PODRA LLEVAR A CABO, EN GENERAL, TODAS LAS
OPERACIONES, DE CUALQUIER NATURALEZA QUE ELLAS FUEREN, RELACIONADAS CON EL
OBJETO MENCIONADO, ASI COMO ACTIVIDADES SIMILARES, CONEXAS O
COMPLEMENTARIAS Y QUE PERMITAN FACILITAR O DESARROLLAR EL COMERCIO Y LA
INDUSTRIA DE LA SOCIEDAD, ES DECIR LAS ACTIVIDADES INMOBILIARIAS, PERMITIDAS Y
DESCRITAS EN LA CLASIFICACION INDUSTRIAL INTERNACIONAL UNIFORME DE TODAS LAS
ACTIVIDADES ECONOMICAS ClIU, TOMADA COMO UNIDAD DE CONSULTA POR LA CAMARA
DE COMERCIO, EN LA SECCION ACTIVIDADES INMOBILIARIAS. 3. ADMINISTRACION DE
RENTABILIDAD DE CAPITAL SOBRE HIPOTECA, DONDE LA SOCIEDAD, PRESTA EL SERVICIO
EN CONDICION DE INTERMEDIARIA. 4. COMO COMPLEMENTARIO DEL OBJETO PRINCIPAL DE
LA SOCIEDAD, ESTA LA PRESTACION DE OTROS SERVICIOS INMOBILIARIOS, TALES COMO
REMODELACION Y CONSTRUCCION DE TODA CLASE DE INMUEBLES, LA VALUACION, LOTEO,
DESENGLOBE Y LAS CONSULTORIAS INMOBILIARIAS EN LAS ZONAS URBANAS Y RURALES
DE COLOMBIA Y EL EXTRANJERO. (...)"

Del conocimiento de los hechos y de la actuacion administrativa desarrollada

DECIMO. Que mediante dos comunicaciones anénimas radicadas en esta Supegintendencia‘, se
puso en conocimiento las actividades desarrolladas por la sociedad BIENES RAICES GALERAS
S.A.S. en los siguientes términos:

‘(...) la empresa en mencién realiza actividades inmobiliarias, sin embargo, dentro de su actuar, y por
medio de contratos de administracién, cuentas en participacién o anticresis, realiza la captacién de
dinero de terceros ofreciendo una rentabilidad de 2 al 2.5 % sobre el valor recaudado. El cual se le es
entregado en administracion y se promete restituirlo. Y que cuenta con més de 20 obligaciones y
recaudos con terceros. Y su patrimonio inicial no solventa su total de pasivos (...)"

Recibida esta informacion, la Direccién de Control del Ejercicio llegal de la Actividad Financiera
realizé un informe Extra Situ en el que se establecié que la sociedad tiene como objeto principal
la administracién y comercializacion de inmuebles bajo la modalidad de arriendo y venta que le
son entregados por terceros. Asi mismo, se recomendo llevar a cabo una visita de inspeccién a
fin de conocer en detalle el modelo de negocio desarrollado y determinar si en el ejercicio de su
objeto social, se podrian estar realizando actividades exclusivas de las entidades supervisadas
por esta Superintendencia.

DECIMO PRIMERO. Que con el fin de verificar la informacion allegada, esta Superintendencia,
en ejercicio de la facultad que le confiere el literal a), numeral 4° del articulo 326 del EOSF,
adelanté una actuacion administrativa respecto de la sociedad BIENES RAICES GALERAS
S.A.8..2, con el objetivo de verificar si las actividades desarrolladas segun lo consignado en los
considerandos noveno y décimo del presente acto administrativo, configuran los hechos objetivos
o notorios o los supuestos de captacion o recaudo no autorizado de dineros del publico, en
atencion a lo dispuesto en el articulo 6° del Decreto 4334 de 2008, en concordancia con lo
consagrado en el articulo 2.18.2.1 del Titulo 2° Decreto 1068 del 2015.

' Radicados 2018091897 y 2019084552 respectivamente
2 Oficio numero 2019145095-000-000 del 18 de octubre de 2019 suscrito por la Superintendente Delegada para Proteccion al
Consumidor Financiero y Transparencia.
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DECIMO SEGUNDO. El 21 de octubre de 2019, se inicié la visita de inspeccion a la sociedad
BIENES RAICES GALERAS S.A.S. en el domicilio registrado, esto es, la Calle 19 No. 27 —= 51 en
la ciudad de San Juan de Pasto. En el lugar, se entregé el oficio de presentacion y requerimiento
a la persona que desempefiaba el cargo de Jefe de Talento Humano, e igualmente al Gerente
General encargado de la sociedad, quien atendid la visita de inspeccidén en virtud del poder
especial® concedido por el sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL representante legal de
la sociedad, y se le explico el objetivo de la actuacion administrativa.

- Del acervo probatorio.

DECIMO TERCERO. La actuacion administrativa en la que se basa esta medida administrativa,
tiene como soporte la informacién obtenida en desarrollo de la visita de inspeccién ntimero
2019145095, que permitid conocer las actividades desarrolladas por el sefior MARIO ANDRES
SANTACRUZ CORAL vy la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S., la cual se concreta en
las siguientes fuentes probatorias®:

Presentacion de la sociedad y descripcion de las lineas de negocio,

Base de datos de clientes por lineas de negocio,

Contrato de mandato y administracion de inmueble,

Contrato de cuentas en participacion,

Contrato de anticresis de bien inmueble urbano,

Informacion y soportes documentales de los proyectos de construccion en desarrollo,
Informacion de constitucidn, financiera, tributaria y contable de la sociedad.

™ Sk o

13.1. Del modelo de negocio desarrollado por la sociedad BIENES RAICES GALERAS
S.A.S.

De acuerdo con la informacion suministrada directamente por la sociedad?, su objeto social esta
enfocada en actividades inmobiliarias y presentar planes y servicios que brindan soluciones en
todo lo concerniente a bienes raices, para lo cual han implementado segun sefialan “dos servicios
que nos diferencian al resto de INMOBILIARIAS en el pais los cuales son: el anticresis y cuentas en
participacion”. Para el efecto celebran con sus clientes los siguientes negocios juridicos:

‘(...) Primer contrato, este es el que se perfecciona con el propietario del inmueble y se encuentra
regulado por el cédigo de (sic) civil de nuestro pais en el TITULO XXVIli: Del Mandato entre los
articulos 2142 a 2199, Art 2142 DEFINICION DEL MANDATO. El mandato es un contrato en que una
persona confia la gestion de uno o més negocios a otra, que se hace cargo de ellos por cuenta y riesgo
de la primera.

Segundo contrato, este se perfecciona con la persona interesada en tomar el bien inmueble en
anticresis y se encuentra regulado por el cédigo civil de nuestro pals en el TITULO XXXVill: De la
Anticresis entre los articulos 2458 a 2468, Art 2458 DEFINICION DE ANTICRESIS. La anticresis es
un contrato por el que se entrega al acreedor una finca raiz para que se pague con sus frutos.

El tratamiento que se le da a este tipo de contrato es el siguiente, CON EL PROPIETARIO, con este se
frabaja en contrato de Mandato donde este nos concede la autorizacién para el anticresis de su
propiedad y es consciente de los actos a realizar por la compafifa BIENES RAICES GALERAS S.A.S.,
en este mismo se estipula las clausulas por las que estara regido el contrato como también el valor del
canon de arrendamiento que percibiré el propietario a favor por el goce y disfrute del inmueble.

CON EL ACREEDOR ANTICRETICO, este se hace con base en la autorizacién que nos brinda el
propietario del bien raiz para celebrar el contrato de anticresis, pero aqui el contrato se celebra entre el
inquilino y Bienes Raices Galeras S.A.S., en el cual la compariia queda con Ia responsabilidad de
reintegrar el dinero al finalizar el tiempo del contrato y de responder por el pago de los frutos
que la negociacién genera (...)". (Negrilla y subrayado fuera de texto)

? Radicado 2019145095-002-000, CD. ANEXOS1.rar, Carpeta 2, PDF “PODER GENERAL". Documento suscrito el 24 de octubre de

2018.

4 Radicado 201945095-002 ﬁm.«.,
f"" Radicado 2019145095-002-000 CD. ANEXOS1.rar. Carpeta 3. Archivo “DOCUMENTOS Y SERVICIOS.pdf.

e
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“(...) CUENTAS EN PARTICIPACION

Las cuentas en participacién es una forma de cooperacién mercantil por la que una persona fisica o
juridica (participe) aporta bienes, derechos o capital con el objetivo de participar en el negocio o
empresa de otro (gestor), guedando ambos a resultas del éxito o fracaso del mismo.

Se trata de una de las modalidades asociativas mas antiguas, muy utilizada en la actividad de
promocién inmobiliaria, en la que no se crea un patrimonio comin ni se constituye una nueva
personalidad juridica.

La antes mencionada negociacién comercial se rige bajo el Cédigo de Comercio Colombiano en el
TITULO X: De Las Cuentas en Participacién entre los articulos 507 al 514.

Art 507. DEFINICION DE CUENTAS DE PARTICIPACION. La participacion es un contrato por el cual
dos o0 mas personas que tienen la calidad de comerciantes toman interés en una o varias operaciones
mercantiles determinadas, que deberad ejecutar uno de ellos en su solo nombre y bajo su crédito
personal, con cargo de rendir cuenta y dividir con sus participes las ganancias o pérdidas en la
proporeién convenida.

En estos dos servicios la comparifa entra a manejar v administrar recursos de terceros, por dichos
recursos se deben generan el pago de un arrendamiento mensual (en el caso de anticresis, este
arrendamiento son los frutos que genera el anticresis) y de rendir cuentas de ganancias generadas (en
el caso de cuentas en participacién), dicho arrendamiento y ganancias la empresa lo obtiene del
comercio en construccion y el servicio inmobiliario para venta de inmuebles usados, que realiza en el
Departamento de Narifio.

¢Coémo se maneja el 4rea de construccioén, el pago de arrendamiento y ganancias de cada cliente y la
devolucion de los recursos?

La empresa antes de empezar a manejar recursos de terceros realiza un anélisis de proyeccién de
construccion, y para esto se realiza un anteproyecto con profesionales externos por medio de
contratacion ops, para poder lograr obtener los costos tentativos que tendra la obra, el tiempo de
entrega de la misma, las condiciones de inversién y las ganancias proyectadas, que estas dltimas
deberan ser equivalentes y superar el valor de ganancias y arrendamientos que se pagaran mensual a
favor del manejo del dinero, como también que compensen y reintegren el costo administrativo de la
construccién de la actividad inmobiliaria a nivel operativo y administrativo (...)".

A nivel de construccion la compafiia realiza el siguiente proceso:

Entramos a comprar el predio de tal manera que quede a nombre de BIENES RAICES GALERAS
S.A.S. 0 en su defecto a nombre del Representante Legal MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL
quien por estatus de la empresa tiene la potestad a realizar negociaciones a nombre propio para
la compaiiia, el predio se compra con la obtencion de recursos de terceros, en esta compra la
compaiiia tiene en cuenta que los predios que compramos siempre deberén estar entre un 10 a un 25%
de descuento sobre los valores de mercado, que son porcentajes que no se ven reflejados a nivel
contable dado a que los pagos que se realizan son sobre el valor neto de la negociacion, pero que se
conteplan (sic) como valorizacién que tiene el predio y que por entrada de compra la compafiia ya esté
obteniendo una ganancia.

2. Se inicia el proyecto, a esto nos referimos que realizamos disefios arquitecténicos, los estudios y
analisis pertinentes para la solicitud de licencia de construccion.

3. Al momento de obtener la licencia de construccién, lo (sic) compaiiia le da inicio a la obra y por ende
a la venta del proyecto, el inicio de obra se realiza con los recursos de terceros obtenidos de los
servicios antes mencionados, aqui cabe resaltar que se financia con este recurso solo el 50%
de la obra, esto se da por el costo financiero que tienen los mismos, y el siguiente 50% de la cbra, se
financia con las ventas obtenidas sobre planos y ventas realizadas a medida que se avanza con las
obras”.

4. Al terminar el proyecto de construccion la empresa entra a liguidar el mismo, para revisar el costo
neto de obra y las ganancias obtenidas por el mismo. Para que de esta manera se entre a compensar
los costos financieros causados por el manejo de recursos de terceros y que fueron pagados
durante el proyecto, como también al realizar los reinteqros de los recursos si los solicita el
cliente de lo contrario se entran a rotar estos recursos en otros proyectos de la misma firma.
BIENES RAICES GALERAS S.A.S. para reintegrar los recursos que se solicitan por concepto de
reintegro, dado gue la obra u el proyecto no se finiquitan y en donde se encuentran invertidos los
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mismos, la empresa realiza un andlisis trimestral para conocer cuéles son los contratos que no generan
prorroga o tendran finalidad, ya que como sabemos una obra de construccion dura entre un afio y medio
a tres afios, eso segun la magnitud del proyecto que se tenga en curso, por tanto lo que realizamos es
la provision de los valores que se acercan para realizar la devolucién del dinero, y se cruzan (sic) la
inversién a nuevos ingresos de recursos, es por este factor que la devolucién que se realiza se
divide en dos porcentajes frente a un mes de diferencia para la totalidad.” (Negrilla y subrayado fuera
del texto).

De acuerdo con lo manifestado por el representante de la sociedad, los recursos conseguidos
a través de los contratos suscritos con las personas que cuentan con liquidez han sido
destinados a la compra de bienes inmuebles, tal y como lo sefalé la sociedad y figuran a su
nombre y de su representante legal, los cuales estan reflejados en los estados financieros de
la visitada, y en los costos asociados a los gastos generados por las gestiones que se
adelantan sobre los bienes adquiridos para los proyectos que estan adelantando para su
posterior venta y obtencién de ganancias, sin que hasta la fecha de la visita de inspeccion se
hayan vendido u obtenido ingresos.

13.2. Contrato de Mandato y Administracion de Inmueble
A continuacion, se presentan las caracteristicas de los contratos de mandato empleados por la

sociedad en desarrollo de su modelo de negocio, y que posteriormente son dados en anticresis.
Veamos:

.. 'Nombre Contrato CONTRATO DE MANDATO.Y. ADMINISTRACION DE INMUEBLE, "0 0 iiie
Partes PROF'[ETARIO de un bien inmueble XX: MANDANTE

BIENES RAICES GALERAS S.A.S: ADMINISTRADOR O MANDATARIA

{...) PRIMERA — OBJETO DEL CONTRATO: EL(LA) MANDANTE facuita AL MANDATARIO, con
pleno conocimiento y bajo su responsabilidad, y asf de manera independiente, se comprometa con
EL(LA) MANDANTE a realizar todo tipo de gestion, con el més alto sentido de diligencia, élica y
responsabilidad profesional, para que, de forma exclusiva, administre el bien inmueble de la manera
que considere convenienle y legal, a fin de que genere un canon mensual a favor DEL (DE LA )
MANDANTE. El bien inmueble objeto del contrato en mencién se encuentra ubicado en (...), datos
tomados de la Escritura Publica No. (...) de la Notarfa XXXX del Circulo de Pasto, identificado con la
Matricula Inmobiliaria No. 240-XXXX (...), que en adelante se denominara “EL INMUEBLE”, el cual
consta de (...), cuyos linderos generales, especiales y demas especificaciones se encuentran en la
escritura Publica de Adguisicion antes mencionada.

(...} SEGUNDA. - TERMINO DEL CONTRATO: El término de duracién del presente contrato es de
doce (12) meses prorrogables, contados a partir del momento en que se suscriba un contrato de
anticresis sobre el inmueble dado en administracién a la empresa por EL(LA) MANDANTE, el termino
de duracién del conlrato de mandato, serd igual al del contrato de anticresis y sus prorrogas.

{...) TERCERA. - VALOR DEL CONTRATO. El canon mensual del presente contrato que se ocasione
de los frutos recibidos por la administracién del bien inmueble, es propuesto por EL(LA) MANDANTE,
porla suma de (...), canon que entregara EL MANDATARIO a favor DEL (DE LA) MANDANTE el dia
{...) de cada mes, por el término de duracion del contrato de anticresis.

{...) CUARTA. - FORMA DE PAGO: El canon mensual generado a favor DEL (DE LA) MANDANTE
serd depositado al nimero de cuenta (...)

{...) QUINTA. - FACULTADES DEL MANDATARIO: EL(LA) MANDANTE, otorga AL MANDATARIO
las siguientes facullades plenas y necesarias para el cumplimiento de su gestién: 1} Anunciar y
promover por medios ordinarios e idéneos a criterio DEL MANDATARIO la anticresis del inmueble de
que trata el presente contrato. 2.) Dar en anticresis el inmueble, bajo las garantias que, a juicio DEL
MANDATARIO sean oportunas, para el cabal cumplimiento del contrato de orden a garantizar la
utifidad a EL(LA) MANDANTE. 3) Realizar las reparaciones localivas (...) 5) Podré iguaimente en

Objeto del Contrato

Término del Contrato

Valor del Contrato

Forma de Pago

Facultades del | nombre DEL (DE LA) MANDANTE, exigir la entrega del inmueble al acreedor anticrético, en cualquier
Mandatarioc - Bienes | caso, en que hubiere lugar, especialmente cuando se termine el contralo de anticresis, extendiéndose
Raices Galeras S.A.S. esla facultad, hasla para adoptar y promover directamente por conducto de apoderado judicial, las

correspondientes acciones extrajudiciales y judiciales que se deriven del desarrolio del contrato de
anticresis, otorgando fos poderes respectivos si fuere el caso. 6) Recibir la suma de dinero del inmueble
dado en este mandato y en este sentido tendra a cargo restituir el mismo valor de dinero al momento
en que finalice el contrato. PARAGRAFO PRIMERO: El presente mandato, NO obliga AL
MANDATARIO concurtir en representacién del propietario, a reuniones de asamblea de propietarios
de la copropiedad (...).
SEXTA. — OBLIGACIONES DEL MANDATARIO: EL MANDATARIO se obliga a: 1) Ejercer la
del Administracién de la propiedad a él consignada, segun las facultades descritas en la cldusula QUINTA
del presente contralo. (...) 5) Exigir la enfrega del inmueble al acreedor anticrético, por si, o por medio
de apoderado, con las facultades para recibir, transigir, conciliar, reasurmir, sustituir, efectuar el cobro
de servicios publicos {...) y demas valores que se deriven de la relacidn contractual, a través de
proceso ejecutivo, ademas de efectuar la restitucion del inmueble por la via judicial, si es el caso. 7)

Obligaciones
Mandatario - Bienes
Raices Galeras S.A.S.
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' 'Nombre Contrato ; CONTRATO DE MANDATO.Y_ ADMINISTRACION DE INMUEBLE. © "7 7
Exigir del acreedor anticrético, la entrega del inmueble cuando asi lo solicite EL(LA) MANDANTE, para
esto, EL MANDATARIOQ, efectuara los trdmites legales necesarios de conformidad con las nonmas
vigentes siendo a cargo DEL (DE LA} MANDANTE, el valor de las indemnizaciones a que hubiere
lugar de acuerdo con la ley y los costos judiciales, incluidos los honorarios de abogado si hubiere lugar
a iniciar acciones judiciales, si el contrato de anticresis se termina antes de lo pactado, por iniciativa o
soficitud DEL (DE LA) MANDANTE. 8) Es obligacién DEL MANDATARIO, que al finalizar el contrato
de anlicresis se realice la respectiva enlrega del inmueble en las mismas condiciones en que fue
entregado y de igual modo sera responsabilidad exclusiva DEL MANDATARIO, restituir el dinero en
su misma calidad al acreedor anticrético, al momento en que se finalice el contralo de anticresis.
(...) 10) La deuda adquirida y el manejo de los dineros seran de responsabilidad directa y exclusiva del
MANDATARIQ. Eximiendo de toda responsabilidad de esta deuda AL (A LA) MANDANTE.
NOVENA. - EXCEPCION DE RESPONSABILIDAD DEL (DE LA) MANDANTE: EL(LA) EL(LA)}
Excepcién de | MANDANTE, en ningtin caso respondera por: 1) Las deudas o compromisos monetarios adquiridos
Responsabilidad del | por EL MANDATARIO, por la celebracién del contrato de anticresis con terceros. 2.) EL(LA)
Mandante —- Propietario | MANDANTE no sera, responsable en ningdn caso de indemnizaciones, pagos o procesos, juridicos o
legales que se deriven del incumplimiento del contrato de anticresis por parte DEL MANDATARIO.
{...) DECIMA. — SANCION POR INCUMPLIMIENTO: Si alguna de las partes contratantes revocare
este mandalo estando vigenle o incumpliere con algunas de sus obligaciones aqui pactadas, pagara
a favor del perjudicado a litulo de pena, el valor equivalente a cinco (5) canones (sic) mensuales
vigentes al momenio de la revocacién o incumplimiento, valores que serén susceplibles de ser
cobrados por la via ejecutiva sin necesidad de requerimientos para constitucion en mora de los cuales
las partes aceptan expresamente.

{...) DECIMA PRIMERA. REMUNERACION EN CASO DE ENAJENACION DEL INMUEBLE OBJETO
DE ANTICRESIS: Si el inmueble objeto de este contralo fuese enajenado a favor del acreedor]
anticrético, deudores solidarios ¢ cualquier otra persona, de manera direcla o indirecta, se entenders
para todos los efectos legales, que la negociacion se hizo a través DEL MANDATARIO y por lo tanto
EL(LA) MANDANTE estara obligado a cancelar AL MANDATARIO, a titulo de comisién, el equivalente
al 3% del valor real de la venta. (...)".

Negrilla y subrayado fuera de texto

Sancién por
incumplimiento de las
partes

Remuneracién en caso
de Enajenacién del
Inmueble

En virtud de este contrato, la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. adquiere la facultad
de administracién del inmueble otorgada por el propietario de este, inmueble que posteriormente
es entregado por el mandatario en anticresis a un tercero. Al finalizar el contrato de anticresis
BIENES RAICES GALERAS S.A.S. se obliga a hacer la devolucién del bien al mandante y a
restituir el dinero recibido bajo esta figura al acreedor anticrético, siendo asi BIENES RAICES
GALERAS S.AS. la Unica responsable por “La deuda adquirida y el manejo de los dineros” derivada
del contrato de anticresis.

Como vemos, del analisis de esta relaciéon contractual, el mandante, esto es, el propietario del
inmueble no recibe en ninguna circunstancia los dineros provenientes del contrato de anticresis,
facultad que se encuentra exclusivamente en cabeza de BIENES RAICES GALERAS S.A.S.

13.3. Contrato de Anticresis de Bien Inmueble Urbano

De acuerdo con la informacién recabada en |a actuacion administrativa, en particular en los estados
financieros de la sociedad con corte al 30 de septiembre de 2019, BIENES RAICES GALERAS
S.A.S. asumié pasivos por cuantia de tres mil sesenta y seis millones quinientos treinta y tres mil
pesos ($3.066.533.000) soportados en setenta y siete (77) contratos de anticresis vigentes,
celebrados con igual nimero de personas. Informacién que se encuentra relacionada en la base
de datos denominada “BASE DE DATOS 2018-2019.xIsx" - Hoja "ANTICRESIS 2019"°

Adicionalmente, de una muestra seleccionada’ de operaciones de anticresis y entregada en
documento fisico a la comisién de visita, se encontro que, dieciséis (16) personas de esa muestra
no se encontraban relacionadas en la base de datos citada, aun cuando sus contratos estan
vigentes para la fecha del corte contable entregado.

Por lo anterior, el valor determinado de las obligaciones vigentes contraidas por concepto de
acreedores anticréticos asciende a la suma de tres mil ochocientos treinta y ocho millones
novecientos veintitrés mil pesos ($3.838.923.000) con noventa y tres (93) personas.

SExpediente 2019145095-002-000
? 7 Expediente 2019145095-002-000, CD. ANEXOS 1.rar, carpeta 6/CONTRATOS/MANDATO
o7
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A continuacion, se presentan los aspectos mas relevantes de este modelo contractual:

‘Nombre Contrato. 'CONTRATO DE ANTICRESIS DE BIENINMUEBLE URBANO'
DEUDOR ANTICRETI(_:O: BIENES RAICES GALERAS S.A.S
Partes ACREEDOR ANTICRETICO: Persona interesada en el uso de un bien inmueble que

entrega un capital.

Objeto del Contrato

{.--) PRIMERA — OBJETO DEL CONTRATO: EL DEUDOR ANTICRETICO entrega en
calidad de anticresis, AL (A LA) ACREEDOR(A) ANT!CRETFCO{A} el bien inmueble,
ubicado en (...) de la ciudad de (...), con un drea superficiaria de XXX metros
cuadrados, cuyos linderos generales, (...) en la Escritura Piblica (...) identificado con
el folio de Matricuta Inmobiliaria No. (...). El inmueble consta de: (...).

Valor del Contrato

(---) SEGUNDA - VALOR DEL CONTRATO: En contraprestacion al bien inmueble
entregado en anlicresis, EL(LA) ACREEDOR(A) ANTICRETICO(A) entrega al
DEUDOR ANTICRETICO la suma de (...) M/CTE.

Forma de Pago

{...) TERCERA — FORMA DE PAGO: El valor total del contralo se entregaréa por parte
DEL (DE LA) ACREEDOR (A) ANTICRETICO (A) de la siguiente manera: la suma de
(...), a la firna del presenle contrato de anticresis, es decir el dia {...), y los restantes,
(..., fos hara enlrega el dia en que reciba real y malerial el bien inmueble objeto de
este contrato. {...).

Comision

(-..) CUARTA — COMISION: Adicional al valor del contrato EL(LA} ACREEDOR(A)
ANTICRETICO(A) entregard a favor del DEUDOR ANTICRETICO, la suma
comrespondiente al uno (1%) por cienlo del valor total del contralo, es decir {...),
pagaderos anles de su firma, correspondiente a la comisién del agente efecutivo que
intervino en el presente contrato (...).

Devoluciones

(...) QUINTA — DEVOLUCIONES: Las devoluciones mutuas, previo acuerdo entre
las partes, se haran de la siguiente manera: el 50% del dinero entregado en anticresis,
un mes antes de la devolucién del bien inmueble y el otro 50% el dia de la entrega real
y material del bien inmueble, es decir el dia (...). (Negrilla fuera de texto).

Duracién del Contrato

(---) SEXTA — DURACION DEL CONTRATO: El términc de duracién del presente
contrato es de un (1) afio, contado a partir de la entrega, real y material del bien
inmueble dado en anticresis, es decirel dia {...).

Prérroga

{---) SEPTIMA — PRORROGA: Se aprueba por las partes que anles de finalizar el
presente conlrato, si se foma la decisién de promogarfo, EL(LA) ACREEDOR(A)}
ANTICRETICO(A) debera comunicar su intencién de hacerio, por escrito, con tres (3)
meses de antelacion a la fecha de terminacién del contrato de anticresis. Ademas,
debera adicionar fo que corresponda en pesos, el 10% del valor inicial del contrato,
suma que debera ser entregada al DEUDOR ANTICRETICO mediante consignacion
bancaria a la cuenta (...), al momento de prorrogarse el contrato.

Entrega del Inmueble

{---) OCTAVA — ENTREGA DEL BIEN INMUEBLE: El bien inmueble seré entregado
real y material AL (A LA) ACREEDOR (A) ANTICRETICO (A) el dia (...) La entrega
del inmueble se realiza constatando que es para uso de vivienda urbana DEL (DE LA)
ACREEDOR (A) ANTICRETICO y de su familia {...).

{...) PARAGRAFO TERCERO: Se deja constancia que el inmueble entregado en
anﬁcresrs no generard canon de arrendamiento alguno y asi mismo, fa suma de dinero
entregada en contraprestacion, no generaré ningtn tipo de interés.

Obligaciones del
Acreedor Anticrético
Persona que entrega el
dinero y esta interesada

{...) NOVENA — OBLIGACIONES DEL (DE LA) ACREEDOR(A) ANTICRETICO(A):
Se obliga frente al DEUDOR ANTICRETICO y a su bien objetc de este contralo a: a)
Cuidar y conservar el bien inmueble (...); b) a devolver el bien el dia acordado, fecha

en que se considerard pagado el crédito que origint esta anticresis.

en un bien inmueble

{...) DECIMA PRIMERA — CESION DEL CONTRATO: Queda totalmente prohibido AL
(A LA) ACREEDOR(A) ANTICRETICO(A) ceder este conlralo de anticresis, ni a
subarrendar o arrendar el inmueble a terceros. EL{LA) ACREEDOR(A)
ANTICRETICO, se obliga al cuidado del inmueble para devolverio en las mismas
condiciones en que fo recibe salvo el deterioro natural.

Negrilfa y subrayado fuera de texto

Cesion del contrato

13.3.1. De la muestra tomada de los contratos de Mandato y Anticresis

Con el objeto de evaluar la operacion de los contratos individualmente, la comisién de visita
obtuvo una muestra de treinta y tres (33) contratos de mandato y de anticresis con sus respectivos
soportes documentales®, cuyos resultados se presentan a continuacion, omitiendo la informacion
relacionada con la identificacion del mandante y del acreedor anticrético para preservar asi su
derecho a la intimidad, de conformidad con lo establecido en el articulo 15 de la Constitucion
Politica de Colombia. Veamos:

9Radicado 2019145095-002-000, C.D. ANEXOS1.rar, Carpeta 6, \CONTRATOS\MANDATO\
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T GONTRATOS DE MANDATO
No Propietario del
* | Codi inmueble o Fechade los Acreedor Entrega del Fecha de los
go Mandante | CanonMensual | = biatos | Anticretico | Valor Contrato dinero contratos ESthdo
() $1.500.000 0[1,’1‘}3’32{%‘13; (**) 565000000 | 03042018-(si0) | 2182 | Cancelado
1] 3
o 01/02f2019 a - 2810212019 a )
Prorroga (**) $1600.000 | 40700 () ™ $75000000| 10312018 kst Vigente
3000172018 a 26/03/2018 a
() $960.000 SURIDE ** $32000000 | 10-12003/2018 i
2 4 Vigente
" 30/03/2019 a . 030032019 2
Promoga (**) $1.015.000 30/03/2020 (** Prérroga (**) Mas $3.000.000 3/03/2019 03/03/2020
03/05/2018 (521
2,3%delvalor | 03/05/2018a 25/05/2018 2
) deanticresis |  03/05/2019 9 S¥5000.000 mm}{gzszggz}zma 2500512019 | Cancelado
3| 15
15/07/2019 -
15072019 532 |
3 2,3% del valor 2500712019 a P adenda :
Promoga (™) | “de anticresis | 250712020 (*) () $50.000.000 "‘“‘){yg ﬁ;’fmg 26/07/2019)a | Vigente
15/07/2020
2710412018 a 181052018y | 18105120182
) 38000 2710412019 ") $38.000000 | pains019 18/05/2013
4 16 Vigente
" 2710412019 a N 1810512019 a
Prérroga (**) SB0000 | y7namoon (g | PrOTOGR (") | MesS3800000| 071201 e
04/0972018 (520
0 | ssomom| gy | S | i
5| s - 23%delvalor | 4/07/2018 a e { Cancelado
de anticresis 4/07/2019
. 19/01/2019 a . i
(** $55.000000 [ 1910112019 R Vigente
1/09/2018 ($30
15/08/2018 a 110912018 a )
" $1.100.000 iy (**) $ 45.000.000 mm}(gf Ssﬁianr)zma ooots. | Cancelado
Y
15008/2019 a 28/08/2019 a .
Prorroga S1200000 | 4gmemnon (oo (**) $50.000.000 [ 2810812019 el Vigente
20/08/2018 a 1311012018 a ,
7 | % ) $1.800.000 | %y oetiee ™ $75.000000 | 1211012018 el Vigente
8 | 43 (**) $600.000 1%?553{}?93 ) $24.000000 | 611212018 6’6}1252;%1893 Vigente
27/1112018 (30
23%delvr| 5M0/2018a 271172018 a ,
9 [ 5 (") anticresis | 5/10/2019 ) $40.000.000 { mm) %Eggg}zma 2711172019 Vigente
2.3% delvalor | 81012018 a 22102018 a :
10 | 53 ) ool A 9 $70.000000 2211012018 R Vigente
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(CONTRATOSDEMANDATO| [0
Propietario del
No. :
Codi inmueble o Fecha de los Acreedor Entrega del Fechade los
go Mandante [ ©anonMensual | = 5hiios | Anticrético | ValorContrato dinero contratos =0
611012018 2 301172018 2 .
11 | s4 (**) 5800000 | o (**) $35000000 | 261112018 s | Vigente
12 | 58 (**) $1.200000 227%;?%?9& **) $45.000000 |  11/01/2019 1%?&;?5&;’03 Vigente
13| 65 (**) $530.000 zgij%fggfga (") $22000000| 0311212018 3;}12’2‘?33%6 Vigente
1411112018 ($4.5
27% delvalor | 20112018 2 211112018 a ,
w0 ) de anticresis | 201112019 ) $50.000.000 "““{’5’;5255’1;%018 2111112019 Vigere
0311212018 ($60
27H12018 2 3122018 2 .
15 | 71 () $1.495000| ZIIZNE: ") $65.000.000 | mm) (ysgs;: n?)rzma i Vigente
- 23%delvalor | 10111/2018a i 291112018 a :
6|7 ") de anticresis | 10111/2019 ) $60.000.000 | 29/11/2018 29/11/2019 Vigente
131212018 (510
23% delvalor | 4112120182 1511212018 2
171 75 [} anticresis 411212019 (**") $ 30.000.000 mm)(g 2107;:111 %2018 151212019 Vigente
23% delvalor | 1171220182 141012019 a ;
Bl ) de anticresis | 11/12/2019 () $60.000000 (  18/0112019 1ote20 | Vigente
02112/2017 a 2310112018 a
() sss0000 | 0222017, (**) $20.000.000 | 1911212018 i o
19 | 90 i
Prémoga () $577.000 Ugﬁ%%ﬁa) ) Mas$818.000 [ 200172019 23;%%’3206
020172018 (510
151212017 a 090172018 a
(**) s1s000 | L2207 (") $60.000.000 | mm)y ogoti2018 |  S12018:
{350 mm)
20 | 92 Vigente
y G 15122088 | o0 _-Enls 09/01/2019 a
rérroga (**) $1.573.500 1511212019 (**) Prérroga (**) | Mas $1.580.000 msla!ilcg:ges de 09/01/2020
cheque de
2.3%delvalor | 1410112019 2 : 0410220192 04/ | .,
2] ") deanticresis | 1410112020 ) $50.000.000 i 02/2020 Vigente
2 | 8 (**) $813.000 1%}11%”01?93 (") $38.000.000 ) SiD Vigente
23%delvalor | 15012019 3100172019 consig | 3110112019 2 .
2|8 (") deantcresis | 15/01/2020 ) 335000000 | ™75y 0iienda ot | Vieente
23%delvalor | 08102120192 05003/2019¢en | 090320192 .
24 | 102 (") deanticresis | 0810212020 9 340000000 efeciivo 090032000 | Vigente
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Por medio de la cual se adopta una medida de intervencién administrativa por captacién no autorizada de
recursos del publico, respecto de la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. identificada con Nit.
901.157.806-2, y del sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL, identificado con la cédula de
ciudadania No. 1.036.678.796 en su calidad de representante legal.

_ CONTRATOS DE MANDATO -
No. Propietario del
* | Codi inmueble o Fecha de los Acreedor Entrega del Fechade los
go Mandante Canon Mensal contratos Anticrético oG oatiath dinero contratos Exado
26/03/2019 ($6.0
mm) y 20/03/2019
2,1%del valor | 12/03/2019 a 28/03/2019 a ;
25 | 108 {** i T *" $55.000.000 (530 mm) y Vigente
de anticresis 12/03/2020 3000412019 ($18.9 28/03/2020
mm)
2710412019 (5.0
- 2,1% del valor 02/04/2019 a 30/04/2019a "
2% | 114 **) & anilordis 0210412020 " $45.000.000 | mm) y 07/0512019 | 50 rioron Vigente
{$40.4 mm)
15/05/2019 ($38.5
- 25/04/2019 a - 16/05/2019 a .
27 | 130 {** $ 1.100.000 2510412020 (] $55.000.000 | mm)y 11/06/2019 16/05/2020 Vigente
{$16.5 mm)
21%delvalor | 04/05/2019a 01/06/2019 en 01/06/2019 2
% |1 ) deanticresis |  04/05/2020 () 40000000 efectivo 01062020 | Vieente
28/06/2019 (330
21%del valor | 09/04/2019a 28/06/2019 a .
29 | 136 () e 090412020 " $32.000000 | mm)y 2000712019 | e onon Vigente
{52 mm)
27106/2019 (526.6
i 2% delvalorde | 05/06/2019a 27/06/2019 a :
30 | 139 (** nfieresia it () $38.000000 | mm)y 2410712019 | 700 Vigente
{$11.4 mm)
2% delvalorde | 20/08/2019a 27/08/2019 a ,
31 | 162 () i 200812020 (") $50.000.000 27/0812019 27080020 Vigente
02/02/2019 ($22
23/01/2019 a 0210212019 a ;
321 95 {1 $400.000 23101/2020 (**) $23.000.000 | mm) (ys 10:102;2019 020212020 Vigente
18/12/2018 ($20
2,3% del valor 1711212018 a ey 17/01/2019 a
33| 79 " b 171202000 ") $70.000.000 | mm)y 17012018 | 10 5, Vigente
{350 mm)
Fuente: Expediente 2019145095-002-000. C.D. ANEXOS1.rar, Cameta [0\
6. Archivos: "CONTRATOSIMANDATOY". :
De acuerdo con el Expediente 2019145085-002-000. C.D.
ANEXOS1.rar, Carpeta 4-7. Archivo: "BASE DE DATOS 2018-
2019.xIsx™ - Hoja "ANTICRESIS 2019°, se encontro:
{*) Acreedor Anticrético no incluido en la base de datos de Anticresis
(**) Prémogas o nuevos contratos




SUPERINTENDENCIA FINANCIERA DE COLOMBIA

RESOLUCION NUMERO. . {JUo 1 DE 2020 Hoja No. 13

Por medio de la cual se adopta una medida de intervencion administrativa por captacién no autorizada de
recursos del publico, respecto de la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. identificada con Nit,
901.157.806-2, y del sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL, identificado con la cédula de
ciudadania No. 1.036.678.796 en su calidad de representante legal.

Para la ejecucién de la actividad descrita, la sociedad suscribe y entrega diferentes documentos
a través de los cuales, en primer lugar, deja constancia del pago efectuado por parte de la
sociedad al mandante bajo concepto de “pago de arrendamiento” en virtud de la celebracion del
contrato de mandato; en segundo lugar se deja constancia de la entrega del bien en anticresis y
de la obligacion correspondiente asumida por BIENES GALERAS S.A.S como producto de la
entrega de dineros por parte del acreedor anticrético; y en tercer lugar, se deja constancia del
pago de esta obligacion por parte de BIENES RAICES GALERAS S.A.S. al finalizar el plazo
pactado.

Veamos este ciclo con el cliente idzntificado internamente por la sociedad bajo el cddigo 32 de la
muestra tomada:

Documento soporte de pago mensual al
mandante por concepto de “pago de
arrendamiento”

Extracto contrato de anticresis en donde se
identifica el valor entregado por el acreedor
anticrético a BIENES RAICES GALERAS
S.A.8,, el plazo pactado y la manera como se
llevaran a cabo las devoluciones mutuas al
vencimiento de la relacion contractual
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Por medio de la cual se adopta una medida de intervencién administrativa por captacién no autorizada de
recursos del publico, respecto de la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. identificada con Nit.
901.157.806-2, y del sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL, identificado con la cédula de
ciudadanfa No. 1.036.678.796 en su calidad de representante legal.

Constancia de devolucion del inmueble recibido en anticresis y forma de devolucién
del dinero al acreedor anticrético por parte de BIENES RAICES GALERAS S.A.S.

San Juan de pasto, 29 de agosto de 2019
CONSTANCIA DE ENTREGA.

i NIT
BIENES RAICES GALERAS S.A.S. empresa Iagalmehrﬂl;nrbc&r:;i:;;d% ::tgauz.
901157806-2 Representada legaimente por el senor redrabir il
identificado con cedula de ciudadania ng 1.036.678.796 de ltagll.
este escrito se manifiesta que ia aaad:’omi:
ldentificada con cedula de ciudadan - . = -
quien ;'bgura como ACREEDORA ANTICRETICA de CONTRﬁ 1 K] QE ANTICRESIS

septiembre del 2018 de la propiedad de : . .
da por finalizado el canlrato y se IEB"IZB rclr‘l::grro d: .
pri olucién del 50% valor del contrato de anlicrésis por
pzzmggrgogg\:osucuales se entregan en efectiva_en las instalaciones de la compaﬂllat;
el dia 2"3 de agosto del presente afo Yy la realizacién y devolucion del apan.al_menm
ueda pactada para el 02 de septiembre para esa fecha la segunda devolucion.

q | sera realizada por transferencia bancaria que la senfora nos darés a conocer;
cu:a go de recibos de servicios publicos se realizarda una liquidacion de valores
?mxio segun el consumo para saber el saldo que se debe dejar.

con ia fue realizada por la administradora de la co |
= et "‘Hﬁﬂ:' como testigo a la contador -
para anexar a la carpela 'y quede copia de esle procedimiento

A .ﬁuadén_ se procede a dar {& de lo antes mencionado, por las partes que en
ello intervinieron. f

13.4. Contrato de Cuentas en Participacion

Teniendo como referencia la relacion de personas que se encuentran en la “BASE DE DATOS
2018-2019.x/sx", suministrada por la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S'., existe
evidencia que indica que la sociedad suscribié cuarenta y un (41) contratos que denomind
“contratos de cuentas en participacion” a corte de septiembre de 2019, respecto de los cuales la
sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. recibio recursos por valor de mil quinientos treinta
y siete millones trescientos cincuenta mil pesos ($1.537.350.000). Revisados tanto los soportes

fisicos como los encontrados en la base de datos, se identificé que la sociedad ha venido

)

PExpediente 2019145095-002-000. C.D. ANEXOS.rar, Carpeta 4-7. Archivo: “BASE DE DATOS 2018-2019.xIsx" -
Hoja "CUENTAS EN PARTICIPACION", “cuentas en participacién 2019”
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pagando un valor fijo mensual, por concepto de “rentabilidad mensual’ segun lo pactado en cada
contrato.

A continuacién, se presentan los aspectos mas relevantes del modelo contractual:

‘Nombre Contrato CONTRATO DE CUENTAS EN/PARTICIPACION =~ = i
SOCIO PARTICIPE: Persona que entrega dineros a BIENES RAICES GALERAS
Partes SAS. :
GESTOR ACTIVO: BIENES RAICES GALERAS S.A.S
{...) PRIMERA. OBJETO: La presente sociedad, tiene por finalidad desarrollar la
administracion de dineros con el objeto de generar una rentabilidad mensual del
1.5% del valor de la inversién con base en el contralo de quienes participan de la
presente relacion contractual (...).
TERCERA. COMPROMISO: EL(LA) SOCIO(A) PARTICIPE, enirega en
administracion al GESTOR ACTIVO, la suma de (...), la suma que sera entregada por
parte de EL(LA) SOCIO(A) PARTICIPE de Ia siguiente manera: (...), con fa finalidad
de generar una ganancia del 1.5% mensual del valor de la inversién con base en
el presente contrato. PARAGRAFO: Se deja constancia que el valor de la fransacc:on
bancaria sera debitado de los frutos pagados a EL{LA) SOCIO(A)} PARTICIPE, esta
transaccion tiene un costo de {...), este valor serd debitado siempre y cuando la cuenta
destino sea diferente a DAVIVIENDA (...).
(...) CUARTA. GESTOR ACTIVO: Las actividades relacionadas con la
administracion de dicha suma de dinero, se dardn a conocer ante terceros, como
propias propias _de él, y éste serd el responsable de “las obligaciones que conlraiga en el
Gestor Activo - Bienes |desempesioc y giro ordinario de las operaciones propias de este contrato.
Raices Galeras S.A.S. PARAGRAFO: Para efeclo de los negocios y operaciones de la sociedad, se pondrén
en ellos todos sus conocimienlos, capacidades, conexiones comerciales y crédito
personal. De igual manera, le corresponde ejercer al GESTOR ACTIVQ, los derechos
y obligaciones que se deriven de las mismas (...).
{...) QUINTA. APORTES FONDO COMUN: EL(LA) SOCIO(A) PARTICIPE, aporta al
fondo comdn, fa suma de (...), el {...), en forma exclusiva, para las operaciones que
constituyen el objeto propio de la asociacién. Asi mismo, el GESTOR ACTIVO, dard a
titulo de ganancia con base en el porcentaje pactado del 1.5% AL(LA) SOCIO(A)
PARTICIFE, la suma de (...), suma que serd cancelada por parte del GESTOR ACTIVO
Aportes Socio Participe | el {...) de cada mes, consignados a la cuenta DEL (DE LA) SOCIO (A) PARTICIPE, a
- Persona que entrega el | partir de la fecha en que se suscriba y ejecute por las partes este contralo.
dinero al Gestor Activo PARAGRAFO PRIMERO: EL GESTOR ACTIVO, flevari cuentas del proyecto y
libros independientes, los dineros, eqresos e ingresos, se moverdn a través de
una cuenta bancaria que se abrird para tal efecto. PARAGRAFO SEGUNDO: La
participacisn en el fondo comun podra sera variada, por acuerdo entre las partes y de
elfo se deberd dejar constancia en escrito, el cual contendrd los deméds cambios
contractuales que impliquen dicha modificacion (...)".
Las utilidades que resulten del ejercicio de la asociacion se distribuiréan entre los
asociados en los porcentajes mencionados en la cldusula tercera de este conlrato y
Utilidades y Pérdidas teniendo en cuenta la fecha en que haya hecho el aporte. En caso de pérdidas, éstas
se reparticén entre los asociados, igualmente, en las mismas proporciones de la
clausula anles referida.
(...} SEPTIMA: RESPONSABILIDAD DEL GESTOR ACTIVO: Las operaciones
comerciales, materia del contrato las realizarad EL GESTOR ACTIVO, en su propio
nombre, bajo su responsabilidad y crédito personal, en forma ilimitada. La
responsabilidad DEL (DE LA) SOCIO(A) PARTICIPE, se limitara al valor de su aporte;
LOS ASOCIADOS NO GESTORES, limitardn su responsabilidad por las operaciones
y acciones de la asociacion al valor de su aporte, con la salvedad establecida en el
articulo 511 del Cédigo de Comercio Colombiano (...). (Subrayado y Negrilla fuera
de texto).
(...) NOVENA. CAUSALES DE TERMINACION: La sociedad terminard por la
ocurrencia de una o cualquiera de los hechos que se relacionaran a continuacion:

1) El incumplimiento en la entrega de la lotalidad del valor contrato por parte DEL
(DE LA) SOCIO(A) PARTICIPE.

2) Por la terminacién del proyecto

3) La muerte o incapacidad absoluta def GESTOR ACTIVO.

4) La liquidacion del contrato se hard con causa justificada por parte del DEL (DE
LA) SOCIO(A) PARTICIPE, siempre y cuando se lo comunigue al GESTOR
ACTIVO, con una antelacion no menor de tres (3) meses a la fecha en que se haréd
efectivo el y liquidacion de la SOCIEDAD y de dicha notificacién se dejaré una
constancia escrita o un Acla firmada por lodos los SOCIOS. (...)"

Negrilla y subrayado fuera de texto

Objeto del Contrato

Compromiso

Responsabilidad
Gestor Activo - Bienes
Raices Galeras S.A.S.

Causales de
Terminacién

" Radicado 2019145095-002 CD ANEXOS 1rar — Carpeta \4 - 7\BASE DE DATOS 2018-2019.xIsx — Hoja “CUENTAS
EN PARTICIPACION", filtrado por el campo “FECHA DE INICIO", y Carpeta 6 — CONTRATOS — CUENTAS EN
PARTICIPACION.
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13.4.1. De la muestra tomada a las operaciones registradas bajo el contrato de Cuentas en
Participacion.

Con el objeto de evaluar la operacién de los contratos individualmente, la comisiéon de visita
obtuvo una muestra de treinta y tres (33) contratos de cuentas en participacién con sus
respectivos soportes documentales'?, cuyos resultados se presentan a continuacion, omitiendo

la informacion del socio participe para preservar asi su derecho a la intimidad. Veamos:

| s S Valor entregado | Entreqa del dinero seqin praee | Nimerodectay f oo g‘ o
No. | Fecha confrato | ooiticipe | # |~ aBRG contrato | sequnarchivo | 221cORenortadaen | = b g =S
2 oht / formularios 5 !
Vi IR : de BRG i i !
Oficinas de Brg, {Ademas
1 27T12/2018 (**) |25 $25.000.000 Existe Soporte $625.000 No Oficina Brg
Consignacion)
2 2610312018 (**) 23 $30.000.000 Oficinas de Brg $780.000 No Oficina Brg
Consignado $27,8 millones
en Cta. Terminada en 7156
3 26103/2018 () |26] $30.000.000 del Titular Mario Andrés $600.000 No Oficina Brg
Santacruzy $2,5 Mmen
Oficinas de Brg
Consignado $38,5 millones Depésito En Cta, 9458
4 13/04/2018 " 23| $38.500.000 en Cta. Terminada en $885.500 Cta terminada 458 Ago., Sep., Nov,
7234 Titular Brg Dic/18, Ene, 19
5 210412018 ) 28| $34.000.000 Cficinas de Brg $952.000 Cuenta Oficina Brg
6 28/02/2019 " 25| $35.800.000 Oficinas de Brg $895.000 Cta terminada 243 Cta terminada 243
7 111032019 {*1 |19 $30.000.000 Oficinas de Brg $570.000 Cta terminada 668 Oficina Brg
8 7/03/2019 (***) 19| $38.000.000 Oficinas de Brg $722.000 No Oficina Brg
9 18/03/2019 ***) 191 $40.000.000 Oficinas de Brg $760.000 Cta terminada 324 Cta terminada 324
10 5/04/2019 ***) 191 $30.000.000 Oficinas de Brg $570.000 No Oficina Brg
1 30/03/2019 {*)y |20] $38.000.000 Oficinas de Brg $760.000 No Oficina Brg
12 10/04/2019 *** 19| $60.000.000 Oficinas de Brg $1.140.000 Cta terminada 290 Cta terminada 290
13 9/04/2019 ("™ |18| §75.000.000 Oficinas de Brg $1.425.000 Cta terminada 925 Cta terminada 925
14 22104/2018 (" 19| $48.000.000 Oficinas de Brg $912.000 No Retiro En Oficina Brg
15 2410412019 | 19| $40.000.000 Cficinas de Brg $760.000 No Oficina Brg
16 810572019 (***) 19| $47.000.000 Oficinas de Brg $893.000 No Cficina Brg
17 13/05/2019 (""" 19| $23.350.000 Oficinas de Brg $443.650 No Oficina Brg
. Consignado en Cta. 7218 .
18 7/05/2019 **") 191 $20.000.000 a nombre de Brg $360.000 No Oficina Brg
19 | 23/04/2019 (**) |21] $70.000.000 Oficinas de Brg $1.470.000 No Oficina Brg
20 25/052019 " 19| $35.000.000 Oficinas de Brg $665.000 No Oficina Brg
Oficinas de Brg, (Anexaron
21 24105/2018 (" 19 $40.000.000 Depésito en la Cta. 7218 E $760.000 No Oficina Brg
254-19)
Consignado en Cta. 7218 d ; :
22 11/06/2019 (™) |20] $39.000.000 a nombre de Brg $780.000 Cta terminada 668 Cta terminada 281
23| 11/06/2019 (™) |18 $50.000.000 Oficinas de Brg $950.000 Cta terminada 146 Cta terminada 146
24 25/06/2019 (G| 19 $35.000.000 Oficinas de Brg $665.000 Cla terminada 630 Cta terminada 630
25 | 17/06/2019 (" [18]| $40.000.000 C°“s"%1’:frﬁ§r:’éec§;g7218 a1 $720.000 Claterminada 106 | Ctaterminada 106
26 2710612019 {™ 19| $23.000.000 Oficinas de Brg $437.000 No Cta terminada 630

/ﬁ 12 Radicado 2019145095-002 CD ANEXOS. Carpetas 4-7y 6
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Vi.Pago

| R ' e i T I Nimero de cta.y
oL Secio | Valor entregado | Entrega del dinero seqiin mensual mumerocecia.y -
haconlrato ‘participe | % aBRG | | ‘contrato’ seqlinarchivo %ﬁg&%ﬂ :
B pehE ; - ‘de BRG e——
27 3/08/2019 {* |18 $50.000.00C Oficinas de Brg $900.000 Cta lerminada 701 Cta terminada 701
28 | 17/08/2019 (**) 20| $30.000.000 Oficinas de Brg $600.000 No Cta terminada 763
Entregados en las Oficinas
29 | 29082019 (*+ |20] $70.000.000 de Brg o Transferencia $1.400.000 No Oficina Brg
Bancaria.
Entregados en las Oficinas
30 | 30082019 (** |20] 3$30.000.000 de Brg o Transferencia $593.500 No Cta terminada 390
Bancaria.
Entregados en las Oficinas
3 9/09/2019 (9 |15] $60.000.000 de Brg o Transferencia $893.500 No Oficina Brg
Bancaria
32| 1uooro19 | () |[15] $60.000.000 E“"ega““j:gr‘!f‘s Oficnas | 893500 | Ctaterminada146 | Ctaterminada 146
Entregados en las Oficinas
33 4110/2019 (**y |15 $35.000.000 de Brg o Transferencia $525.000 Cta terminada 189 Cta terminada 189
Bancaria
Totales $1.349.650.000 $26.325.650

* (Brg) sigla que idenlifica a la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S.

De la muestra analizada se resaltan los siguientes aspectos:

En ninguno de los contratos de cuentas en participacién suscritos por la sociedad BIENES
RAICES GALERAS S.A.S., se hace mencion o se describe el proyecto al cual van destinados
los recursos que se estan recibiendo.

En el contrato de cuentas en participacion no se conocen ni se describen las actividades de
administracion a cargo de BIENES RAICES GALERAS S.A.S.

La sociedad ha realizado el pago mensual que se obligé a cancelar sobre el monto recibido,
en los términos del contrato. Asi quedd evidenciado en los soportes suministrados por la
sociedad™. '

En los estados financieros al corte del 30 de septiembre de 2019 los ingresos registrados
que son de cuarenta y ocho millones novecientos treinta y nueve mil quinientos treinta pesos
($48.939.530)" son inferiores en los pagos realizados a ese corte por valor de ciento
veinticuatro millones seiscientos veintitrés mil ochocientos pesos ($124.623.800).

En todos los contratos suscritos por la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S,, se
define una tasa fija de interés mensual que reconocera a cada uno de los clientes con quien
suscribid los citados contratos, que oscilan entre el 1.5% y 3% mensual. De la muestra
efectuada se identifica que el valor total de los intereses que se obligé a pagar la sociedad
alcanza la suma de veintiséis millones trescientos veinticinco mil seiscientos cincuenta pesos
($26.325.650).

De la muestra efectuada se observa que, los contratos fueron suscritos entre marzo de 2018
y octubre de 2019.

* Expediente de inspeccion a la sociedad BRG, radicado 2019145095-002 CD ANEXOS 1rar — Carpeta 6 —
CONTRATOS — CUENTAS EN PARTICIPACION - relacién de pagos

14 Ibidem, Carpeta 1 — ESTADOS FINANCIEROS 2019 -

15 |bidem, Carpeta 4 — 7 — BASE DE DATOS 2018-2019 — Pestafia CUENTAS EN PARTICIPACION -columna PAGO
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e Como lo expreso el representante de la sociedad, la finalidad de este contrato es el recaudo
de dineros que son utilizados como mecanismo de financiacion de los proyectos para
beneficio propio de la compania, asi como para el apalancamiento de sus actividades. A la
fecha se han realizado pagos por concepto de rentabilidad, sin que se hayan llevado a cabo
en su totalidad los proyectos que desarrolla BIENES RAICES GALERAS S.AS.

» Revisada la parte contable del contrato de cuentas en participacion, la sociedad no esta
llevando cuentas independientes por la ejecucion de dichos contratos, en cuentas apartes.
Asi lo sefiala la visitada'®: “C. CUENTAS EN PARTICIPACION Se entrega los contratos de cuentas
en participacion con soportes, mas no el detallado de contabilidad por cada socio participe ya que la
contabilidad de cuentas en participacion no se maneja de manera independiente, ni se evidencia la
existencia de los libros auxiliares, actas de las cuentas en participacion”. No obstante, lo
mencionado en la cladusula quinta del modelo de contrato objeto de analisis indica
textualmente lo siguiente: (...) PARAGRAFO PRIMERO: EL GESTOR ACTIVO, llevara cuentas del
proyecto y libros independientes, los dineros, egresos e ingresos, se moveran a través de una cuenta
bancaria gue se abriréa para tal efecto (...)"

* En relacion con los estados financieros aportados por el representante de la sociedad, al
corte del 30 de septiembre de 2019, se reflejan gastos operacionales por valor de mil
ochocientos sesenta y dos millones quinientos cincuenta y tres mil trescientos pesos
($1.862.553.300) y unos ingresos por valor de cuarenta y ocho millones novecientos treinta
y nueve mil quinientos treinta pesos ($48.939.530), generandose una pérdida del ejercicio
por dos mil once millones ciento cincuenta y siete mil trescientos veintinueve pesos
($2.011.157.329). Frente a esta situacion, la sociedad precisé en las notas a los estados
financieros para ese corte'’: “(...) debido a que los gastos tanto operativos como administrativos
han sido realizados en su gran mayoria con recursos de terceros de los servicios (anticresis,
cuentas en participacién y correfajes); el cambio de este resultado se ve reflejado al momento de la
venta de los proyectos...”.

* Al respecto, debe tenerse presente la prevision consagrada en el articulo 507 del Cadigo de
Comercio, norma en la que se regula el contrato de cuentas en participacion, que exige que
los participes deben repartirse las ganancias o pérdidas que arroje el negocio en la
proporcion convenida. No obstante, en los contratos que suscribié BIENES RAICES
GALERAS S.A.S., por el rendimiento fijo que se comprometié a pagar y ha pagado a cada
inversionista, el cual fluctia entre el 1.5% y el 3%, se evidencia que estos pagos de
rendimientos se realizan con independencia de las ganancias o pérdidas de la compafiia.

13.5. De los medios publicitarios mediante los que se ofrecen los servicios de la sociedad
La sociedad promociona su oferta comercial de la siguiente manera;'®

“..BENEFICIOS QUE LE BRINDA EL PLAN A NUESTRO CLIENTE.

1. REVISTA GALERAS: Pauta en las ediciones generadas durante el tiempo que dure la inscripcion
del cliente, esta pauta en la revista se realiza en ¥ de pagina donde se muestra hasta 4 imagenes
del predio o el proyeclo y junto a estas va una descripcion que a decisién del cliente se publica,
también contamos con la facilidad de que si el cliente desea que su predio sea pautado con
fotografias en un tamafio mas grande de pagina, debera asumir el costo que tiene el espacio en la
revista. NOTA INFORMATIVA: La revista galeras se imprime cada cuatrimestre, por fanto, se
generan 3 ediciones en el afio, y en cada edicion se imprimen 30.000 ejemplares que se distribuyen
de manera gratuita en diferentes ciudades del pais.

1 Radicado 2019145095-002-000, CD. ANEXQOS
17 Radicado 2019145095-002-000, CD. ANEXOS 1.rar, Carpeta 1, - ESTADOS FINANCIEROS 2019.pdf — Nota 11
'8 Radicado 2019145095-002-000, CD. ANEXOS 1.rar, Carpeta 3, Archivo. "DOCUMENTOS Y SERVICIOS.pdf”
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2. GALERAS HOME: Es un programa informativo sobre el sector inmobiliario y las tendencias que
este tiene, por tanto, es emitido y segmentado para todo tipo de poblacion, y el cliente que toma
nuestro PLAN CONEX!ON INMEDIATA, tendra a lugar a una mencién publicitaria durante el tiempo
que dure la inscripcion con la empresa, dichas menciones se distribuiran acorde a la disponibilidad
del programa. ;Qué es una mencion publicitaria? Como su misma palabra lo dice esta trata de
mencionar el predio, dicha mencién es informativa por lo tanto se da a conocer el sector de
ubicacion del predio, su descripcién y el contacto al que los posibles interesados puedan
comunicarse, dicha mencién va acompafiada de imagen o video del predio o proyecto. Si se llegase
a presentar que alguno de nuestros clientes deseen un mayor numero de menciones del predio o
proyecto en el programa este tendré un costo adicional segun el servicio que elija.

3. PAGINA WEB: FPublicamos su inmueble en nuestra pdgina, la cual constantemente permanece en
posicionamientos tanto organico como pagado, de la misma manera en nuestra pagina se publica
todo el material de (sic) fotografico y videos fomados en el dia de la visita.

4. REDES SOCIALES: Posicionamiento de su inmueble en redes sociales como Facebook e
Instagram, redes sociales que cuentan con més de 3.000 seguidores, en esta manera de publicidad
tenemos la opcion de segmentar el pablico indicado para el cual debe llegar el inmueble, técnica
que nos ayuda a obtener cliertes realmente interesados en la compra del bien.

5. CLASIFICADO: Manejamos una ventana de clasificados en cada sede de BIENES RAICES
GALERAS S.A.S., la cual nos brinda la opcion de promocionar y pautar el inmueble o el proyecto
en uno de los espacios de clasificados, la pauta se realiza pasando una semana, y tendria la misma
duracion de la inscripcién que realice el cliente.

6. PORTALES INMOBILIARIOS: A nivel de portales manejamos el de ICASAS, ;porque solo
manejamos un solo portal?, eso se debe a que estudios de mercado nos arroja que ICASAS es el
portal web de bienes raices con méas movimientos de visitas y recepcion de clientes interesado en
la publicaciones, (sic) por tanto nuestra compariia puta en el portal como preferencial, para que de
tal manera logremos mayor alcance e integracién de clientes potenciales...”,

Asi mismo, el mecanismo de promocién y divulgaciéon de las operaciones ofrecidas por la
sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S,, se realiza a través de su pagina web en internet
https://www.bienesraicesgaleras.com/?fbclid= IwAR30DkaRHwW1 HOP2WB8kahon50OAhRg28
KUz60PxZ8CcgmjRr2EXhKShdGY y en su perfil de Facebook https:// www.facebook.com/
bienesraicesgaleras/.

13.6. De la totalidad de las obligaciones a cargo de los sujetos de la medida.

Como se ha expuesto en este acto administrativo, a partir de la informacidén y documentacion
recabada en la presente actuacion, y que consta en el informe de visita nimero 2019145095 y
en el expediente respectivo, se tiene que la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. ha
celebrado contratos de anticresis y contratos de cuentas en participacion, con la obligacién de
devolver el dinero entregado por sus contrapartes en dichos contratos, mas un rendimiento
previamente establecido (para el caso de cuentas en participacion), a partir de los cuales presenta
obligaciones vigentes a corte de 30 de septiembre de 2019 con por lo menos ciento treinta y
cuatro (134) personas, por un monto total de cinco mil trescientos setenta y seis millones
doscientos setenta y tres mil pesos ($5.376.273.000). Veamos:

. TIPODECONTRATO | CANTIDAD DE CONTRATOS |
Cuentas en Participacién 41
AntICIESIS de Bien Inmueble Urbano 93

x "TOTAL et | e ST

1537.350.000
3.838.923.000 _

13.7 Del patrimonio liquido de los sujetos de la medida.

Se pudo establecer con base en la informacién suministrada por el Gerente General de la
sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S., que su patrimonio liquido es el siguiente:
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Declaracién
Concepto/ Ano ; Renta afo S;Lag'}gg,lag .
gravable 2018 H
Patrimonio Bruto 3.489.227.000
Deudas 2.844.289.000
Total, Patrimonio Liquido ' 644.938.000 | -1.958.425.885
50% Patrimonio Liquido 322:469.000

En virtud de lo anterior, esta Superintendencia encuentra evidenciado que la sociedad BIENES
RAICES GALERAS S.AS., al 30 de septiembre de 2019, y con ocasion de la celebracion de
contratos que denomlnan “CUENTAS EN PARTICIPACION” y “ANTICRESIS DE BIEN
INMUEBLE URBANO?”, se encuentra obligada a la devolucion de mil quinientos treinta y siete
millones trescientos cincuenta mil pesos ($1.537.350.000) a cuarenta y un (41) personas y tres
mil ochocientos treinta y ocho novecientos veintitrés mil pesos ($3.838.923.000) a noventa y tres
(93) personas, respectivamente, cifras que, sumadas, ascienden a la suma de cinco mil
trescientos setenta y seis millones doscientos setenta y tres mil pesos ($5.376.273.000) con por
lo menos ciento treinta y cuatro (134) acreedores, monto que supera el 50% patrimonio liquido
de la sociedad.

De las consideraciones sobre la actividad desarrollada por la sociedad BIENES RAICES
GALERAS S.A.S. y su representante legal, sefior Mario Andrés Santacruz Coral

. DECIMO CUARTO. Con todo, procede este Despacho a presentar sus consideraciones, respecto
del acervo probatorio recabado sobre las actividades desarrolladas por la sociedad sujeto de la
presente medida y su representante legal, propiamente respecto de los recaudos identificados
bajo las lineas de negocio de anticresis y cuentas en participacion.

En relacion con el recaudo de recursos por via de lo que la sociedad denomino la linea de negocio
por contrato de anticresis, se tiene que la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. recibié
recursos de por lo menos (93) personas, por un valor aproximado de tres mil ochocientos treinta
y ocho millones novecientos veintitrés mil pesos ($3.838.923.000).

Asi, se conoci6 que, la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S adquiere dentro de esta
dinamica negocial, obligaciones para con terceras personas, de conformidad con las cuales,
recibe una suma de dinero de dicho tercero “acreedor anticrético”, obligandose a restituir la suma
previamente recibida en igual cantidad y género al vencimiento de la fecha que hayan acordado,
que segun la muestra tomada corresponde generalmente a un plazo de doce (12) meses. La
existencia de dicha obligacion se prueba y es reconocida por las partes, dentro del contrato que
BIENES RAICES GALERAS S.A.S., titula como “contrato de anticresis de bien inmueble urbano”.

Conforme a dicho soporte probatorio, esta Autoridad pudo determinar que: i. Existe un acreedor
y un deudor, este Ultimo que corresponde a BIENES RAICES GALERAS S.A.S; ii. El acreedor
anticrético entrega una suma de dinero en pesos a la sociedad:; iii. A cargo de BIENES RAICES
GALERAS se encuentra la obligacion de restituir dicha suma de dinero; iv. La restitucion del
dinero implica que se debe realizar en igual calidad y género.

Entonces bien, aun cuando se esté en presencia de un contrato cuyo titulo resulta indicativo de
un contrato de anticresis, importa a efectos de la presente resolucion y de la actividad
desarrollada por BIENES RAICES GALERAS S.A.S, la obligacién explicada por la cual quiere la
posicion de deudor.

De esta manera, el sefialado contrato evidencia la recepcion del dinero por parte de la visitada,

cuando especmca “(...) SEGUNDA - VALOR DEL CONTRATO: (...)EL(LA) ACREEDOR(A)

ANTICRETICO(A) entrega al DEUDOR ANTICRETICO Ja suma de (..) M/CTE.”, siendo el deudor
7, anticrético, BIENES RAICES GALERAS S.A.S.
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El pago de la obligacion que asume la sociedad, se realiza de |a siguiente manera: (...) QUINTA
- DEVOLUCIONES: Las devoluciones mutuas, previo acuerdo entre las partes, se haran de la siguiente
manera: el 50% del dinero entregado en anticresis, un mes antes de la devolucién del bien inmueble y el
otro 50% el dia de la entrega real y material del bien inmueble, es decirel dia (...).”

Asi, al margen de la denominacién que reciban las partes en el contrato, es evidente la calidad
en la que actGan, operacion que convierte a la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. en
deudora de su acreedor anticrético. Sobre este aspecto, en acapite previo, se muestra un cuadro
titulado “Contrato de anticresis”y se observa la columna “Acreedor Anticrético”, que corresponde a la
persona o tercero que entrega el dinero a la sociedad y que espera su retorno por parte de la
misma, vencido el término pactado.

Teniendo en cuenta que la comision de visita tomé una muestra de los contratos de anticresis,
resulta Util, a efectos de verificar en detalle la relacion contractual que contiene la obligacion de
dinero analizada, observar algunos ejemplos en donde el vinculo ha llegado a su fin, es decir, en
los que el tercero acreedor entregé a BIENES RAICES GALERAS S.A.S el dinero, esta se obligo
a restituirlo y en efecto, vencido el plazo, retornd a su acreedor, la misma suma de dinero
inicialmente recibida’®.

Conforme a ello, se evidencio en primer lugar, que en el contrato de anticresis se indica la suma
recibida por BIENES RAICES GALERAS S.A.S y el compromiso que esta adquiere de realizar su
devolucion. Junto con ello, existe una comunicacion titulada “constancia de entrega” suscrita por
ambas partes, en la que el acreedor anticrético de la obligacion da fe de la devolucion por la
sociedad de una parte de la suma adeudada, y a su vez, se compromete a la devolucién del valor
restante de acuerdo con lo pactado en el contrato. Este hecho se soporta con el registro de
movimiento financiero en las cuentas bancarias de la sociedad, tal como fue sefialado por el
representante de la misma'® “En esta cuenta ingresan los dineros de terceros como de los contratos
de anticresis y cuentas de participacion de los clientes de la empresa”. (Negrilla fuera de texto).

Asi las cosas, el contrato de Anticresis contempla para la sociedad BIENES RAICES GALERAS
S.A.S, la obligacién frente a su acreedor anticrético de devolver la suma de dinero recibida, y a
su vez presupone la entrega de un inmueble dado previamente para su administracion bajo la
figura de "mandato”.

La entrega del bien inmueble por el acreedor anticrético para su habitacion, no satisface la
obligacion inicial, ya que la deuda a cargo de la sociedad de devolver la suma recibida de parte
del acreedor anticrético contintia vigente, de tal manera que con la entrega del bien inmueble no
se satisface, de manera alguna, la obligacion dineraria. En consecuencia, no se evidencia una
“contraprestacion’”.

En este sentido, el contrato de mandato puntualiza dentro de las obligaciones del mandatario, es
decir BIENES RAICES GALERAS S.A.S. que, sera responsabilidad exclusiva de dicha sociedad
restituir el dinero al acreedor por la cual se obligd; y expresa textualmente que tal “deuda” se
encuentra a su cargo y nada tiene que ver el mandante: “Es obligacién DEL MANDATARIO, que al
finalizar el contrato de anticresis se realice la respectiva entrega del inmueble en las mismas condiciones
en que fue entregado y de igual modo seré responsabilidad exclusiva DEL MANDATARIO, restituir el dinero
en su misma calidad al acreedor anticrético, al momento en que se finalice el contrato de anticresis. (...)
10) La deuda adquirida y el manejo de los dineros serdn de responsabilidad directa y exclusiva del
MANDATARIO. Eximiendo de toda responsabilidad de esta deuda AL (A LA) MANDANTEZ.

'8 Radicado 2019145095-002 CD ANEXOS 1rar, carpeta 6 Contratos- Mandato. Caso Codigo 32, 15 y 3, Cuentas Bancaria v
"9 Radicado 2019145085-002
)‘ 20 Radicado 2019145095-002 CD ANEXOS 1rar — Carpeta
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Adicionalmente, se destaca que, en escrito aportado por el apoderado de la sociedad, se puso
de presente dentro de la actuacion administrativa que, con las sumas que devienen de las
obligaciones adquiridas por la investigada, esta procura el financiamiento de proyectos de
construccion; y conforme a su desarrollo y fechas de vencimiento del plazo para el retorno, planea
la devolucién de los recursos. Esto aunado a su dicho, conforme al cual el predio se registra a
nombre de la sociedad o de su representante legal, asi:

“(...) A nivel de construccién la compaiiia realiza el siguiente proceso:

“1. Entramos a comprar el predio de tal manera que quede a nombre de BIENES RAICES GALERAS S.A.S.
0 en su defecto a nombre del Representante Legal MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL quien por
estatus de la empresa tiene la potestad a realizar negociaciones a nombre propio para la compaiiia, el

predioc se compra con la obtencién de recursos de terceros(...),

(..)BIENES RAICES GALERAS S.A.S. para reintegrar los recursos que se solicitan por concepto de
reintegro, dado que la obra u el proyecto no se finiquitan y en donde se encuentran invertidos los mismos,
la empresa realiza un analisis trimestral para conocer cuales son los contratos que no generan prorroga o
tendran finalidad, ya que como sabemos una obra de construccion dura entre un afio y medic a tres afios,
eso segun la magnitud del proyecto que se tenga en curso, por tanto lo que realizamos es la provisién
de los valores que se acercan para realizar la devolucién del dinero, y se cruzan la inversién a

nuevos ingresos de recursos, es por este factor que la devolucién que se realiza se divide en dos
porcentajes frente a un mes de diferencia para Ia totalidad”. (Negrilla fuera del texto)

Con todo, la Superintendencia Financiera de Colombia observa que BIENES RAICES GALERAS
S.A.S, se encuentra obligada con al menos (93) personas, por un valor aproximado de tres mil
ochocientos treinta y ocho millones novecientos veintitrés mil pesos ($3.838.923.000), por
concepto de |la celebracidn de contratos de anticresis con igual nUmero de personas.

En relacion con el contrato de cuentas en participacion, celebrado entre la sociedad BIENES
RAICES GALERAS S.A.S. y sus clientes inversionistas, esta Superintendencia evidencio que la
visitada se obligé con por lo menos (41) personas por un valor aproximado de mil quinientos
treinta y siete millones trescientos cincuenta mil pesos ($1.537.350.000).

El contrato de cuentas en participacion, tal como se prevé en el articulo 507 del Codigo de
comercio implica para los socios participes y el gestor activo, compartir las ganancias o pérdidas
que resulten de la liquidacion de un contrato, cuya operacién se encuentra suficientemente
determinada.

De acuerdo con la visita efectuada por esta Autoridad, se conoci6é que el modelo de negocio
previsto y ejecutado por la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.AS., permite evidenciar que
asume obligaciones para el financiamiento de actividades propias, al recaudar dinero de los
‘socios participes” sin que exista: i. Un proyecto especifico u operacién mercantil determinada al
cual se canalicen los recursos recibidos; ii. Un riesgo asumido por las partes sobre las pérdidas
o ganancias del negocio, sin embargo, se garantiza una rentabilidad fija y iii. La separacion
contable de las operaciones del negocio de cuentas en participacion.

En efecto, analizado el contrato aportado por la investigada, esta Autoridad evidencio la ausencia
de identificacion o descripcion del proyecto al cual se deberian destinar los recursos, pues tal
como se observa, su contenido se limita a realizar aseveraciones sobre la administracion de los
recursos de los contratistas en el denominado contrato de cuentas en participacion, asi: “ {...)
PRIMERA. OBJETOQ: La presente sociedad, tiene por finalidad desarroliar la administracion de dineros
con el objeto de generar una rentabilidad mensual del 1.5% del valor de la inversién con base en el
}conrrato de quienes participan de la presente relacién contractual {...).". (Subrayado fuera del texto.)
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“TERCERA. COMPROMISO: EL(LA) SOCIO(A) PARTICIPE, entrega en administracién al GESTOR
ACTIVO, la suma de (...), la suma que seré entregada por parte de EL(LA) SOCIO(A) PARTICIPE de la
siguiente manera: (...), con la finalidad de generar una ganancia del 1.5% mensual del valor de la
inversion con base en el presente contrato. (...)".

Notese entonces que, se habla de que el objeto es generar una rentabilidad o ganancia, pero no
se puntualiza con base en qué proyecto. Sumado a ello, se encuentra que las partes convienen
una tasa fija de interés mensual que reconocera la visitada a cada uno de los clientes con quien
suscribid los citados contratos, que oscilan entre el 1.5% y 3% mensual, desconociendo con ello
la posibilidad de distribuir las pérdidas o ganancias derivadas de la ejecucién de un contrato de
cuentas en participacion.

En ese sentido, esta Superintendencia encuentra que, conforme al contenido del contrato
aportado por la visitada, se estipula un objeto contractual amplio y general de administracion de
los dineros, del cual no se puede deducir qué operaciones mercantiles especificas pretenden
realizar dejando en libertad a BIENES RAICES GALERAS S.A.S. para que decida de acuerdo
con su leal saber y entender o de acuerdo con su experticia y conocimiento las operaciones
mercantiles a realizar.

Ahora bien, en cuanto al manejo contable del contrato de cuentas en participaciéon por parte de
la visitada, se conocié, la inexistencia de cuentas independientes por dichos conceptos?': “C.
CUENTAS EN PARTICIPACION Se entrega los contratos de cuentas en participaciéon con soportes, mas
no el detallado de contabilidad por cada socio participe ya que la contabilidad de cuentas en participacion
no se maneja de manera independiente, ni se evidencia la existencia de los libros auxiliares, actas de las
cuentas en participacion”. Lo anterior a pesar de lo sefialado en la clausula quinta del modelo de contrato
objeto de andlisis, en donde se indica textualmente lo siguiente: “(...) PARAGRAFO PRIMERO: EL
GESTCR ACTIVO, llevaré cuentas del proyecto y libros independientes, los dineros, egresos e ingresos,
se moveran a través de una cuenta bancaria que se abrira para tal efecto (...)".

A lo anterior, se auna que la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S., reconoce el uso de
los recursos captados para financiar o apalancar sus proyectos cuando afirma en documento
explicativo del modelo de negocio: “(...) estos dos servicios la compariifa entra a manejar y administrar
recursos de terceros, por dichos recursos se deben generan (sic) el pago de un arrendamiento mensual
(en el caso de anticresis, este arrendamiento son los frutos que genera el anticresis) y de rendir cuentas
de ganancias generadas (en el caso de cuentas en participacion),(...)"™....".

Finalmente, resulta relevante destacar la observacion de la visitada a sus estados financieros, al
corte del 30 de septiembre de 2019, donde se reflejan gastos operacionales por valor de mil
ochocientos sesenta y dos millones quinientos cincuenta y tres mil trescientos pesos
($1.862.553.300) y unos ingresos por valor de cuarenta y ocho millones novecientos treinta y
nueve mil quinientos treinta pesos ($48.939.530), generandose una pérdida del ejercicio por dos
mil once millones ciento cincuenta y siete mil trescientos veintinueve pesos $2.011.157.329, alo
que la sociedad preciso en las notas a los estados financieros para ese corte®?: (...) debido a que
los gastos tanto operativos como administrativos han sido realizados en su gran mayoria con recursos

de terceros de los servicios (anticresis, cuentas en participacién y corretajes); el cambio de este resultado
se ve reflejado al momento de la venta de los proyectos...”

En suma, no se logra evidenciar que los recursos recibidos de los inversionistas fuesen
efectivamente dirigidos a un proyecto o proyectos determinados y conocidos por |las partes; como
tampoco, el origen de los recursos para la realizacidén de los pagos prometidos por la visitada a
sus inversionistas, que como se describié es de caracter fija y periddica, de lo que resulta que la
satisfaccién de las obligaciones adquiridas requieren de que la sociedad acuda a su patrimonio
propio o a recursos de terceros, maxime cuando BIENES RAICES GALERAS S.A.S. reconoce

21 Radicado 20191450985-002, CD ANEXOS1 .rar, pagina 3.
2 Radicado 2019145095-002, CD ANEXOS1.rar, carpeta 3, DBOCUMENTOS Y SERVICIOS.
”2"‘ Radicado 2019145095-002-000, CD. ANEXOS 1.rar, Carpeta 1, - ESTADOS FINANCIERQOS 2019.pdf — Nota 11
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que desarrolla paralelamente proyectos inmobiliarios que no se encuentran culminados y que
requieren de ser apalancados.

En consecuencia, se evidencia que a través de los contratos denominados “CONTRATO EN
CUENTAS EN PARTICIPACION” la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S., pudo captar
de forma masiva y no autorizada recursos de los “SOCIOS PARTICIPES”, sin que refleje en sus
estados financieros una actividad que genere ingresos o que permita contemplar como
contraprestacion la entrega de un producto o un servicio, con lo cual la sociedad queda obligada
directamente al reconocimiento fijo de unos rendimientos y al pago del capital inicialmente
entregado por los participes en la operacion.

De Ia configuracidn de los supuestos de captacion consagrados en el articulo 2.18.2.1
del Decreto 1068 de 2015 por parte de los sujetos de la medida.

DECIMO QUINTO. Que las unicas entidades autorizadas para manejar, aprovechar o invertir
recursos captados del publico son las instituciones financieras vigiladas por esta
Superintendencia, condicién que no es predicable de la sociedad BIENES RAICES GALERAS
S.A.S., y el sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL, en su calidad de representante legal,
y, por lo tanto, las operaciones descritas en el presente acto administrativo y en especial por lo
sefialado en el considerando décimo cuarto, constituyen operaciones de captacién no autorizada
de dineros del publico. Veamos:

15.1 De los supuestos de captacion.
e Numeral 1° del articulo 2.18.2.1 del Decreto 1068 del 26 de mayo de 2015:

Se entiende que una persona natural o juridica capta dineros del publico en forma masiva y
habitual en uno cualquiera de los siguientes casos:

“1. - Cuando su pasivo para con el publico esta compuesto por obligaciones con méas de veinte (20)
personas o por mas de cincuenta (50) obligaciones, en cualquiera de los dos casos contraidas
directamente o a través de interpuesta persona.

Por pasivo para con el publico se entiende el monto de las obligaciones contraidas por haber recibido
dinero a titulo de mutuo o a cualquiera olro en que no se prevea como contraprestacion el suministro
de bienes o servicios. (...)"

En la presente actuacién administrativa, se establecié que a corte del 30 de septiembre de 2019,
los sujetos de la presente medida se encuentran obligados con por lo menos ciento treinta y
cuatro (134) acreedores, por un monto total de cinco mil trescientos setenta y seis millones
doscientos setenta y tres mil pesos ($5.376.273.000) sin prever realmente a cambio la entrega
de bienes o servicios, obligandose en el caso de la anticresis a devolver el capital recibido; y en
el caso de las cuentas en participacion, obligandose a pagar los rendimientos acordados y la
devolucién del capital obtenido. Estas obligaciones, a la fecha del corte sefalado, esto es 30 de
septiembre de 2019 continuaban vigentes, al punto de encontrarse asumiendo pasivos con mas
de veinte (20) personas, hecho que configura el supuesto de captacién no autorizada de dineros
del publico previsto en el numeral 1° del articulo 2.18.2.1 del Decreto 1068 de 2015.

¢ Paragrafo 1 del numeral 1 literal a) del articulo 2.18.2.1 del Decreto 1068 del
26 de mayo de 2015

“(...) Pardgrafo 1. En cualquiera de los casos sefialados debe concurrir ademas una de las siguientes
condiciones:

"a) Que el valor total de los dineros recibidos por el conjunto de las operaciones indicadas sobrepase

;y el 50% del patrimonio liquido de aguella persona..."”
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Para efectos de la configuracién ce la conducta en los presupuestos normativos, se contd con
soporte probatorio correspondiente a la informacién tributaria y contable de la soc;edad BIENES
RAICES GALERAS S.A.S., conforme a la cual reflejan un patrimonio liquido negativo a corte de
30 de septiembre de 2019.

En consecuencia, el monto de las obligaciones vigentes, y contraidas por los investigados, con
al menos ciento treinta y cuatro (134) acreedores, por un monto total de cinco mil trescientos
setenta y seis millones doscientos setenta y tres mil pesos ($5.376.273.000), supera el 50% del
patrimonio liquido de la sociedad cue es negativo.

Asi las cosas, se encuentra que, en las operaciones realizadas en la forma ya explicada, se
configura tambien el supuesto de captacion no autorizada de dineros, previsto en el literal a) del
paragrafo primero, del articulo 2.18.2.1 del Decreto 1068 de 2015.

‘D) Que las operaciones respectivas hayan sido el resultado de haber realizado ofertas publicas o
privadas a personas innominadas, ¢ de haber utilizado cualquier ofro sistema con efectos idénticos o
similares”.

Sobre este supuesto, tal como se expuso en precedencia, existe material probatorio consistente
en medios informativos destinados al publico en general, tales como: “Revista Galeras”; “Galeras
Home"; “Pagina Web”; publicaciones en redes sociales; ventanas de clasificados en las sedes de
la Sociedad; “Portal ICASAS”. En todos los casos, apuntando a informar a un ndmero plural de
personas.

Como se observa, se encuentra configurado el supuesto del literal b) del paragrafo primero del
numeral 1° del articulo 2.18.2.1 del Decreto 1068 de 2015, toda vez que la oferta que formula la
sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. en la forma anteriormente descrita en el presente
acto administrativo, se realiza a personas innominadas a través del suministro de informacion
publicitaria en documentos fisicos y electronicos.

Facultades de la Superintendencia Financiera de Colombia frente a la captacién ilegal de
dineros del piblico.

DECIMO SEXTO. Que de acuerdo con lo establecido en el paragrafo 1° del numeral 1° del
articulo 108 del EOSF, en concordancia con lo establecido en el literal b) del nhumeral 5 del
articulo 326 ibidem esta Superintendencia se encuentra facultada para adoptar medidas
administrativas frente al ejercicio ilegal de actividades financieras exclusivas de las instituciones
vigiladas, facultad en desarrollo de la cual y para asegurar efectivamente los derechos de
terceros de buena fe, puede disponer la realizacion de las acciones que considere necesarias
para informar al publico sobre las medidas administrativas que adopte para controlar dicho
ejercicio ilegal.

De los fines de las medidas administrativas

Esta Superintendencia considera pertinente recordar los fines de las medidas que se ordenan en
el presente acto administrativo, asi:

Lo dispuesto en el numeral 1° del articulo 108 del EOSF y en el Decreto 4334 de 2008 en armonia

con lo dispuesto en el articulo 2.18.2.1 del Decreto 1068 de 2015, tiene como objeto suspender

de manera inmediata las operaciones y negocios de captacion o recaudo de dineros del publico,

realizados a través de personas naturales o juridicas no autorizadas para el efecto, y como

consecuencia, disponer la organizacion de un procedimiento cautelar que permita la pronta
/édevolucic’m de recursos obtenidos en desarrollo de tales actividades.
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En las normas antes citadas, estan determinadas las atribuciones, facultades, procedimientos y
medidas administrativas que pueden adoptar tanto la Superintendencia de Sociedades como esta
Superintendencia para prevenir las conductas de captacion o recaudo no autorizado de dineros
del publico en forma masiva.

En consecuencia, si esta Superintendencia determina en ejercicio de sus funciones de prevencién
y control que una persona natural o juridica desarrolla una actividad de captacién o recaudo no
autorizado de recursos del publico, debera imponer cualquiera de las medidas administrativas
previstas en la normatividad citada, sin perjuicio de dar traslado a las autoridades competentes
tanto en materia de intervencion administrativa como en materia penal.

Teniendo en cuenta los fines de la medida administrativa de que trata esta Resolucién, se estima
necesario anotar, que el alcance de la misma frente a la sociedad BIENES RAICES GALERAS
S.A.S., y el sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL como representante legal de la misma,
se circunscribe a las actividades de captacién o recaudo no autorizado de dineros del publico.

DECIMO SEPTIMO. Que segun los hechos descritos a lo largo del presente acto administrativo,
se evidencio respecto de la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S., representada por el
sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL, asumié pasivos que no han cancelado al corte del
30 de septiembre de 2019, con al menos ciento treinta y cuatro (134) acreedores, por un monto
total de cinco mil trescientos setenta y seis millones doscientos setenta y tres mil pesos
($5.376.273.000), sin prever a cambio la entrega de un bien o servicio, monto que supera el 50%
del patrimonio liquido de la sociedad, realizando de manera concomitante ofertas publicas a
personas innominadas, configurandose asi los supuestos de captacién previstos en el articulo
2.18.2.1 del Decreto 1068 de 2015, circunstancia que obliga a esta Superintendencia Financiera,
a imponerle cualquiera de las medidas previstas en el numeral 1° del articulo 108 del EOSF.

DECIMO OCTAVO. Que en el articulo 1° del Decreto 4334 de 2008, esta establecido que la
Superintendencia de Sociedades de oficio o a solicitud de esta Superintendencia podra
adelantar, de manera privativa, la intervencion administrativa respecto de cualquier operacién
que constituya el ejercicio no autorizado de una actividad financiera.

Que con el fin de adelantar la intervencién administrativa que consagra el articulo 1° del Decreto
antes citado, se hace necesario remitir copia de la presente decision, asi como de la actuacién
administrativa a la Superintendencia de Sociedades, entidad competente de forma privativa para
adelantar la mencionada intervencion.

DECIMO NOVENO. Que en atencion a los resultados de la actuacién administrativa que nos
ocupa, al acervo probatorio que hace parte de la misma, el cual fue descrito tanto en el
correspondiente informe de inspeccion como a lo largo de la presente medida administrativa,
conforme a lo dispuesto en los numerales 1 y 4 del articulo 11.2.1.4.13 del Decreto 2555 de
2010 modificado por el Decreto 2399 de 2019, la Direccion de Control del Ejercicio llegal de la
Actividad Financiera, recomend¢ a la Delegatura para el Consumidor Financiero, la adopcién de
una medida administrativa, de acuerdo con lo previsto en el numeral 1 del articulo 108 del EOSF,
respecto de la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S., y del sefior MARIO ANDRES
SANTACRUZ CORAL en su calidad de representante legal, en consideracion a que segun las
pruebas que obran en el respectivo expediente, incurrieron en captaciéon masiva e ilegal de
dineros del publico, enmarcandose en lo establecido en el articulo 2.18.2.1 del Decreto 1068 de
2015.

En meérito de lo anteriormente expuesto, este Despacho,
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RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO. ORDENAR a la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. identificada
con NIT. 901.157.806-2 y al sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL, identificado con la
cédula de ciudadania No. 1.036.678.796 en su calidad de representante legal, la SUSPENSION
INMEDIATA de las actividades que constituyen captacién o recaudo no autorizado de dineros del
publico, por las razones expuestas en la parte motiva de esta Resolucion, bajo el apremio de
multas sucesivas de conformidad con lo establecido en el articulo 90 del Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo en concordancia con lo establecido en el
articulo 108 del Estatuto Organico del Sistema Financiero.

Paragrafo Primero. El alcance de la medida administrativa que se adopta contra la sociedad
BIENES RAICES GALERAS S.A.S. identificada con NIT. 801.157.806-2 y del sefior MARIO
ANDRES SANTACRUZ CORAL, identificado con la cédula de ciudadania nimero 1.036.678.796
como representante legal, es Unicamente respecto de los recursos del publico captados o
recaudados masivamente en forma no autorizada, pero no afecta cualquier actividad licita que
desarrollen.

Paragrafo Segundo. La presente orden supone para los destinatarios de la misma, la
imposibilidad de realizar en adelante operaciones de captacion o recaudo no autorizado de
dineros del publico, en forma masiva, usando cualquier modalidad, ya sea directamente o por
medio de otras personas naturales o juridicas.

ARTICULO SEGUNDO. ORDENAR a la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.AS.
identificada con NIT. 901.157.806-2 y al sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL,
identificado con la cédula de ciudadania No. 1.036.678.796 como representante legal, realizar de
manera inmediata la devolucion de los recursos captados ilegalmente.

ARTICULO TERCERO. ORDENAR la publicacién de la parte Resolutiva de este acto
administrativo en un diario de circulacién nacional, indicando que se trata de una operacion de
captacion o recaudo no autorizado de dinero del publico en forma masiva. Lo anterior, de acuerdo
con lo previsto en el paragrafo 1° del numeral 1° del articulo 108 del Estatuto Organico del Sistema
Financiero.

ARTICULO CUARTO. REMITIR a la Superintendencia de Sociedades una copia de la presente
Resolucién y del expediente contentivo de la actuacion administrativa adelantada frente a la
sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. identificada con NIT. 901.157.806-2 y al sefior
MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL, identificado con la cédula de ciudadania No.
1.036.678.796 en su calidad de representante legal, para que dentro del dmbito de su
competencia que le confiere el Decreto 4334 de 2008, adopte ademas de las medidas ordenadas
en esta Resolucidn, cualquiera de las sefialadas en ese Decreto y adelante el proceso de
intervencién administrativa.

ARTICULO QUINTO. ORDENAR la publicacién de la presente Resolucion en el Boletin del
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, Capitulo Superintendencia Financiera y en la pagina
Web de esta ultima Entidad.

ARTICULO SEXTO. ORDENAR la inscripcién de esta Resolucién en la Camara de Comercio,
asi como en las que corresponda a la jurisdiccion de sus agencias, oficinas o establecimientos
de comercio de la sociedad objeto de la presente medida administrativa, para su respectiva
ejecucion.

ARTICULO SEPTIMO. REMITIR a la Fiscalia General de la Nacién una copia de la presente
Resolucién y del expediente contentivo de la actuacion administrativa adelantada frente a la
ﬁ sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. identificada con NIT. 901.157.806-2 y al sefior AV

<



SUPERINTENDENCIA FINANCIERA DE COLOMBIA

RESOLUCION NOMERO (UB L  pE 2020 Hoja No. 28

Por medio de la cual se adopta una medida de intervencién administrativa por captacién no autorizada de
recursos del publico, respecto de la sociedad BIENES RAICES GALERAS S.A.S. identificada con Nit.
901.157.806-2, y del sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL, identificado con la cédula de
ciudadania No. 1.036.678.796 en su calidad de representante legal,

MARIO ANDRES SANTACRUZ CORAL, identificado con la cédula de ciudadania No.
1.036.678.796 en su calidad de representante legal, para efecto de las investigaciones propias
de su competencia.

ARTICULO OCTAVO. REMITIR a la Alcaldia de la ciudad de San Juan de Pasto una copia de la
presente Resolucion para los efectos propios de su competencia.

ARTICULO NOVENO. REMITIR a la Gobernacion de Narifio una copia de la presente Resolucion
para los efectos propios de su competencia.

ARTICULO DECIMO. SOLICITAR a la Superintendencia de Notariado y Registro su colaboracion
con el fin de instruir a todos los registradores de instrumentos publicos para que se abstengan de
registrar cualquier acto o contrato que afecte el dominio de bienes de propiedad de la sociedad
BIENES RAICES GALERAS S.A.S. identificada con NIT. 901.157.806-2 y del sefior MARIO
ANDRES SANTACRUZ CORAL, identificado con la cédula de ciudadania No. 1.036.678.796 en
su calidad de representante legal, salvo que dicho acto haya sido realizado por el Agente
Interventor que designe la Superintendencia de Sociedades, autoridad que una vez asuma la
actuacion sera la unica competente para disponer de los respectivos activos.

ARTICULO DECIMO PRIMERO. SOLICITAR al Ministerio de Transporte su colaboracién con el
fin de instruir a todas las Secretarias de Transito y Transporte del pais para que se abstengan de
registrar cualquier acto o contrato que afecte el dominio de bienes de propiedad de la sociedad
BIENES RAICES GALERAS S.A.S. identificada con NIT. 901.157.806-2 y del sefior MARIO
ANDRES SANTACRUZ CORAL, identificado con la cédula de ciudadania No. 1.036.678.796 en
su calidad de representante legal, asi como abstenerse de levantar dicha medida salvo que tal
orden sea proferida por la Superintendencia de Sociedades o por el Agente Interventor quienes
una vez asuman la actuacion seran los unicos competentes para disponer de los respectivos
activos.

ARTICULO DECIMO SEGUNDO. ORDENAR a los establecimientos de crédito, sociedades
fiduciarias, sociedades comisionistas de bolsa, sociedades comisionistas de bolsas de bienes y
productos agropecuarios, sociedades administradoras de fondos de pensiones voluntarias y
sociedades administradoras de Inversion, la congelacién inmediata de los depésitos, inversiones,
derechos fiduciarios, pensiones voluntarias y participaciones en carteras colectivas y fondos de
inversién colectiva, de los cuales sea titular o beneficiario la sociedad BIENES RAICES
GALERAS S.A.S. identificada con NIT. 901.157.806-2 y el sefior MARIO ANDRES SANTACRUZ
CORAL, identificado con la cédula de ciudadania No. 1.036.678.796 como representante legal,
para ponerlos a disposicion de la Superintendencia de Sociedades y el Agente Interventor que
designe dicha Autoridad, asi como abstenerse de levantar dicha medida salvo que tal orden sea
proferida por la Superintendencia de Sociedades o por el Agente Interventor, quienes una vez
asuman la actuacion, seran los Unicos competentes para disponer de los respectivos activos.

ARTICULO DECIMO TERCERO. REMITIR copia de esta Resolucién al Grupo de Registro de
esta Superintendencia para los efectos pertinentes.

ARTICULO DECIMO CUARTO. NOTIFICAR PERSONALMENTE O SUBSIDIARIAMENTE POR
AVISO segun lo establecido en el numeral 4° del articulo 291 del Estatuto Organico del Sistema
Financiero, aplicable por remisién expresa del articulo 15 del Decreto 4334 de 2008, a la sociedad
BIENES RAICES GALERAS S.A.S. identificada con NIT. 901.157.806-2 y al sefior MARIO
ANDRES SANTACRUZ CORAL, identificado con la cédula de ciudadania No. 1.036.678.796
como representante legal, el contenido de la presente Resolucién, con la advertencia de que
contra ella procede el recurso de reposicion interpuesto ante el Superintendente Delegado para
el Consumidor Financiero dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a su notificacion,
advirtiendo que por tratarse de una medida cautelar, la interposicion del recurso correspondiente
no interrumpe la ejecutoriedad del presente acto administrativo, segin se establece en el articulo
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335 del EOSF, modificado por el articulo 87 de la Ley 795 de 2003, y el inciso segundo del literal
a) del articulo 13 del Decreto 4334 de 2008.

NOTIFIQUESE, PUBLIQUESE Y CUMPLASE.

Dada en Bogota D. C., a los 2 TENE 2020

SUPERINTENDENTE DELEGADA PARA EL CONSUMIDOR FINANCIERO (E)

ANGELICA MARIA OSORIO VILLEGAS
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