RESOLUCION No. 002 de 2021
04 de junio de 2021.
Por medio de la cual se resuelve un recurso de reposicion contra la Resolucién 001 de
2021.

EL AGENTE LIQUIDADOR DE LA SOCIEDAD HABITALIA DESARROLLOS S.A.S.
ENTIDAD IDENTIFICADA CON EL NIT 900.598.398-7, EN USO DE SUS FACULTADES
LEGALES.

l. ANTECEDENTES

Mediante el Decreto 357 de 18 de Noviembre de 2020, el Municipio de Armenia procedié a
ordenar la toma de posesion para liquidar los negocios, bienes y haberes de la Sociedad
Habitalia Desarrollos S.A.S., decisibn adoptada con base en el articulo 315 de la
Constitucion Politica de Colombia, La Ley 66 de 1968, los Decretos Leyes 2610 de 1979,
078 de 1987, en concordancia con el Decreto 2555 de 2010 y los articulos 109 y 125 de la
Ley 388 de 1987, y el Acuerdo Municipal 167 de 2020.

El articulo sexto del Decreto 357 de 2020 designo al Dr. Joan Sebastian Marquez Rojas,
identificado con la cédula de ciudadania No. 1.094.879.565 de Armenia como Agente
Especial liquidador de la sociedad Habitalia Desarrollos S.A.S

El 23 de enero de 2021, el Municipio de Armenia en el diario nacional EL NUEVO SIGLO
realizo la publicacion del Decreto 357 de 2020 cumpliendo con las publicaciones de ley.

El 25 de enero de 2021, el Dr Joan Sebastian Marquez Rojas, tomd posesion como Agente
Especial de la sociedad Habitalia Desarrollos S.A.S.

El régimen juridico aplicable al proceso liquidatorio se encuentra contenido en el Estatuto
Orgénico del Sistema Financiero y el Decreto 2555 de 2010, y las demas normas que las
reglamenten, modifiquen, adicionen o sustituyan.

En desarrollo del proceso de liquidacion, el Agente Especial profirid Resolucién 001 de 06
de mayo de 2021, la cual fue publicada en la pagina web
www.marquezabogadosasociados.com. La pagina web fue informada desde los avisos
como el medio como se publicarian las diferentes actuaciones dentro del proceso
liquidatorio.

En dicha Resolucion y con el fin de impulsar el proceso liquidatorio se ordené entre otras
cuestiones: “PRIMERO. “Ordenar la cancelacion de la hipoteca abierta en primer grado sin
limite de cuantia a favor de BANCO DE BOGOTA S.A., otorgada mediante la escritura
publica No. 1241 del 13 de abril de 2016 otorgada en la Notaria Cuarta de Armenia Quindio”
SEGUNDO: Oficiar a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos y Privados de Armenia
Quindio para que procedan a la cancelacion del gravamen indicado en el numeral primero
de esta Resolucion que pesa sobre los predios que fueron abiertos al constituirse el
REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL mediante la escritura publica No. 342 del
12 de febrero de 2018 otorgada en la Notaria Quinta de Armenia sobre el lote de mayor
extensién identificado con el folio de matricula inmobiliaria No. 280-68608, y sobre los
bienes identificados con las siguientes matriculas inmobiliarias: 280-223119, 280-222966,
280-222904, 280-223078, 280-222987, 280-222880, 280-222849, 280-222962, 280-
223042, 280-223018, 280-222902, 280-223155, 280-222942, 280-223151, 280-222952,
280-222834, 280-223035, 280-222955, 280-222855, 280-223140, 280-222979, 280-
222821, 280-223093, 280-223058, 280-222995, 280-222877, 280-223113, 280-223001,
280-222823, 280-223143, 280-222912, 280-222829, 280-223081, 280-223021, 280-
222804, 280-222806, 280-223112, 280-223022, 280-222900, 280-223098, 280-223025,
280-222893, 280-223130, 280-223024, 280-223045, 280-222919, 280-222798, 280-
223040, 280-222978, 280-222854. TERCERO. Oficiar a la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos y Privados de Armenia Quindio para que procedan a la cancelacion
del gravamen indicado en el numeral primero sobre todos los bienes cuyo titular sea el
“FIDEICOMISO HABITALIA RESIDENCIAL —FIDUBOGOTA” por las razones expuestas en
esta providencia.”


http://www.marquezabogadosasociados.com/

Il DEL RECURSO DE REPOSICION

A través del recurso de reposicién, el 10 de mayo de 2021, el apoderado del Banco de
Bogota interpuso a través de correo electrénico recurso de reposicion contra la Resoluciéon
001 de 06 de mayo de 2021 en la cual indico las siguientes razones:

“No puede el agente interventor ordenar la cancelacion de la hipoteca constituida en favor
del Banco de Bogota. Si bien la intervencion administrativa es una causal legal para la
terminacion de ciertos contratos, no es menos cierto que la intervencion administrativa de
la sociedad Habitalia Desarrollo de ninguna forme puede servir de excusa para cancelar un
gravamen hipotecario en el cual la sociedad intervenida no es parte.

La hipoteca de la cual se ordena su cancelacion fue constituida por la Fiduciaria Bogota
como vocera y administradora del patrimonio autonomo fideicomiso habitalia residencial -
fidubogota en favor del Banco de Bogotd. Como se puede ver en tal contrato de hipoteca
no es parte la sociedad intervenida. Mal haria el agente interventor de ordenar la
terminacion de tal contrato de hipoteca cuando se repite: HABITALIA DESARROLLO no es
parte del mismo. Con tal actuar el agente interventor se extralimita en sus funciones puesto
que la ley no le permite dar por terminados contratos suscritos entre sociedades no
intervenidas.

Si bien de las consideraciones de la resolucién objeto de este recurso al parecer se
pretende declarar terminado un contrato de fiducia suscrito entre HABITALIA
DESARROLLO y FIDUCIARIA BOGOTA, tal ordenamiento NO fue decretado en la parte
resolutiva de la citada resolucion.

En la resolucion génesis de esta queja se informa que se ha solicitado a la fiduciaria a
restitucion de los bienes que conforman el patrimonio. Ello con la finalidad de honrar unas
promesas de compraventa. Lo que pasa por alto el agente interventor es que el inmueble
objeto de la hipoteca tampoco ha sido propiedad de la sociedad intervenida como para
pretender adjudicarse tal(es) inmueble(s). Basta con observar la escritura No. 3482 de 27
de octubre de 2015 otorgada en la notaria 4 de Armenia y el certificado de tradicion No.
280-68608 (predio de mayor extension) para evidenciar que la fiduciaria recibi6 el inmueble
de manos de la sociedad HABITAR COLOMBIA SOCIEDAD POR ACCIONES
SIMPLIFICADAS — HABITAR COLOMBIA S.A.S. y NO de la sociedad intervenida.

De todos lo anterior tenemos claro que:

> La sociedad intervenida NO es parte en el contrato de hipoteca.
> La sociedad intervenida NO fue quien transfirié el inmueble a la fiduciaria.

No puede el agente interventor ordenar la cancelacion y/o terminacién de un contrato de
hipoteca en el cual no hace parte la sociedad en liquidacion. Tampoco puede el interventor
ordenar que el(los) inmueble(s) hipotecado(s) le sean devueltos a la masa de la sociedad
intervenida pues se repite: TALES INMUEBLES FUERON TRANSFERIDOS A LA
FIDUCIARIA POR UNA SOCIEDAD DIFERENTE A LA INTERVENIDA Y NO HA SIDO
PROPIEDAD DE HABITALIA DESARROLLO. Si en gracia de discusién y contrario a
derecho se admitiere la terminacion del contrato de hipoteca y la resolucion del contrato por
medio del cual se transfiere el inmueble en favor del patrimonio autbnomo, tampoco podria
el agente interventor firmar contratos de compraventa de esos bienes puesto que los
mismos seria devueltos a la sociedad Habitar Colombia S.A.S. y NO a la sociedad Habitalia
Desarrollo SAS. El agente interventor no puede apropiarse en favor de la masa de
liquidacion bienes que no son ni han sido propiedad de la intervenida. Tampoco puede el
liquidador ordenar la cancelacién de la garantia hipotecaria sin si quiera advertir de la
posicion con la que continuaria el acreedor hipotecario”.

1. DE LAS SOLICITUDES DE ADICION

Dentro de la oportunidad procesal, se recibieron a través del correo electronico sendas
solicitudes de adicién a la Resolucidn, las cuales se presentan se resumen a continuacion:



1. El 11 de mayo de 2021, a través de correo electrénico, los Sefiores DIANA
PATRICIA SERNA VELEZ y JULIAN PENAGOS CORREA, quienes actlian a
nombre propio, solicitaron se adicionara la Resolucion 001 de 2021 en el sentido
gue no se emitié ninguna orden sobre las matriculas inmobiliarias 280-222828, 280-
222958 y 282-223118, que corresponden a los inmuebles sobre los cuales los
solicitantes indican ser promitentes compradores.

2. El 12 de mayo de 2021, a través de correo electronico, la apoderada de los sefiores
JULIO CESAR GUTIERREZ GARCIA y AMANDA GARCIA GARCIA, solicita se
adicione la Resolucién 001 de 2021 en el sentido que no se emitid6 ninguna orden
sobre las matriculas inmobiliarias 280-223096, 280-222023 y 282-222908 que
corresponden a los inmuebles sobre los cuales los solicitantes indican ser
promitentes compradores.

3. El 13 de mayo de 2021, a través de correo electronico, el Sefior GUSTAVO
ADOLFO ORTEGON solicita se adicione la Resolucion 001 de 2021 en el sentido
gue no se emitié ninguna orden sobre las matriculas inmobiliarias 280-222931, 280-
223104 y 280-222805 que corresponden a los inmuebles sobre los cuales el
solicitante indica ser promitente comprador.

V. DEL TRASLADO

El 24 de mayo de 2021, una vez vencido el término de ejecutoria de la Resolucion 001 de
06 de mayo de 2021, se corrid traslado del recurso de reposicion presentado por el
apoderado del Banco de Bogota. El traslado corrié los dias 25 a 27 de mayo de 2021.

V. PRONUNCIAMIENTOS DURANTE EL TERMINO DEL TRASLADO

Durante el término del traslado se presentaron dos pronunciamientos, que se presentaran
a continuacion:

El Sefior JULIAN PENAGOS CORREA, a través de correo electronico de 25 de mayo de
2021 seiiala lo siguiente:

Al respecto y para comenzar baste con sefialar que a la suscripcion de tal escritura
aparece como compareciente un sujeto llamado ANTONIO PARRA MUNOZ, quien

obro en calidad de representante legal de HABITALIA DESARROLLOS SAS.-
FIDEICOMITENTE.

Es dec?r, el fideicomitente no es un convidado de piedra en la suscripcién de dicho
acto, sino que el mismo emerge como el verdadero y Gnico deudor del Banco de
Bogota, por lo que claro esta, entonces, que, FIDUBOGOTA S.A.. no es la deudora

d_e Banco Bogota S.A. sino aquella, corolario de lo anterior es que la fideicomitente
si es parte del contrato de hipoteca.

Seﬁala QI banco recurrente que el inmueble gravado no es propiedad de la sociedad
intervenida esto es HABITALIA DESARROLLOS S.A.S- FIDEICOMITENTE-, para
demostrar su aserto aduce que el patrimonio auténomo se hizo a dicho bien por

tSransferencia que hiciera a dicho encargo fiduciario la firma HABITAR COLOMBIA
A.S.

Se ele olvido al recurrente que en virtud del contrato de fiducia celebrado entre
FIDUBOGOTA S.A. y HABITALIA DESARROLLOS SAS., se lleva a cabo
estipulaciones de un contrato de fiducia mercantil mediante el cual se fijo como

Al respecto y para comenzar baste con sefialar que a la suscripcion de tal escritura
aparecen como compareciente un sujeto llamado ANTONIO PARRA MURNOZ, quien obré
en calidad de representante legal de HABITALIA DESARROLLOS S.AS. -
FIDEICOMIENTE.



Es decir, el fideicomiente no es un convidado de piedra en la suscripcion de dicho acto, sino
gque el mismo emerge como el verdadero y unico deudor del Banco de Bogota, por lo que
claro esta, entonces, que, FIDUBOGOTA S.A., no es la deudora de Banco de Bogota sino
aquella, corolario de lo anterior es que la fideicomiente si es parte del contrato de hipoteca.

Sefala el banco recurrente que el inmueble gravado no es propiedad de la sociedad
intervenida esto es HABITALIA DESARROLLO S.A.S -FIDEICOMIENTE-, para demostrar
su aserto aduce que el patrimonio auténomo se hizo a dicho bien por transferencia que
hiciera a dicho encargo fiduciario la firma HABITAR COLOMBIA S.A.S.

Se le olvido a la recurrente que en virtud del contrato de fiducia celebrado entre
FIDUBOGOTA S.A. y HABITALIA DESARROLLO S.A.S., se lleva a cabo estipulaciones de
un contrato de fiducia mercantil mediante el cual se fij6 como la apoderada del sefior
BERNARDO GUTIERREZ GARCIA, CARMEN GREGORIA RODRIGUEZ DE
GUTIERREZ, JULIO CESAR GUTIERREZ GARCIA y AMANDA GARCIA, a través de
correo electrénico de 27 de mayo de 2021, después de citar los articulos 51 y 52 de la Ley
1116 de 2006 indico lo siguiente:

“De los articulos transcritos, se desprende que por haberse ordenado la liquidacion de la
Sociedad “HABITALIA S.AS.”, el liquidador se encuentra facultado por la ley, para proferir
las decisiones a que haya lugar, que en el presente caso se encuentran ajustadas a
derecho, como son:

1) Ordenar la terminacién de los contratos de encargo fiduciarios de administracion e
inversion que celebré la sociedad “HABITALIA S.A.S” con “FIDUCIARIA BOGOTA S.A”
como vocera y administradora del PATRIMONIO AUTONOMO denominado
“FIDEICOMISO HABITALIA RESIDENCIAL-FIBUBOGOTA”

2) Ordenar la devolucion de los bienes que conforman el patrimonio autbnomo denominado
“FIDEICOMISO HABITALIA RESIDENCIAL — FIDUBOGOTA” regresen al patrimonio de la
sociedad en liquidacion.

3) Ordenar la cancelacion de los embargos decretados contra los bienes que conforman el
patrimonio denominado “FIDEICOMISO HABITALIA RESIDENCIAL —FIDUBOGOTA-*

4) Ordenar la cancelacion de los bienes que hacen parte de la fiducia “PATRIMONIO
AUTONOMO FIDEICOMISO HABITALIA RESIDENCIAL - FIDUBOGOTA” Nit.
8300558977, por ser dicho patrimonio de propiedad de la intervenida Sociedad “HABITALIA
S.AS.”

La terminacion del contrato de fiducia celebrado entre la sociedad “HABITALIA S.A.S” y la
“FIDUCIARIA BOGOTA S.A.” es justa, ya que mis poderdantes en multiples ocasiones
acudieron a la fiducia, para que ellos intercedieran ante la sociedad “HABITALIA S.A.S”,
con el fin de obtener la escritura de traspaso de los inmuebles que mis representados le
habian pagado en su 100%, y la posicion de la fiducia era que sélo atendia peticiones que
le hiciera la constructora “HABITALIA S.A.S.”, significa entonces, que la fiducia nunca
contesto por escrito ni se puso del lado de las personas naturales que se vincularon a la
fiducia para la construccion del proyecto habitacional “EDIFICIO HABITAL” ETAPA II
ubicado en la ciudad de Armenia, lo que permitié que la Sociedad “HABITALIA S.A.S.”
dispusiera a los recursos de la fiducia a su amafio, lesionando de esa forma los derechos
fundamentales de mis clientes a tener una vivienda digna.

Las personas que se vinculan en Colombia para la construccién de un proyecto habitacional
no tiene voz y voto en las decisiones que adopta la “FIDUCIA”, por ello, antes las malas
determinaciones que realice una sociedad “Fiduciaria” debe responder con su propio
patrimonio, como ocurre en el presente caso.

Entonces, si la sociedad “FIDUCIARIA BOGOTA S.A”, como vocera del patrimonio
Auténomo Fideicomiso Habitalia Residencial Fidubogota” tiene adquiridos créditos a favor
del “BANCO DE BOGOTA S.A. con el patrimonio de la Fiducia debe responder, ante la
desidia que siempre tuvo con las personas que cancelaron sus viviendas, como ocurre con
mis clientes.



La decision de ordenar la cancelacién de la hipoteca constituida mediante la escritura
publica 1241 del 13 de abril de 2016 otorgada en la Notaria Cuarta de Armenia se encuentra
ajustada a derecho.

El apoderado del “Banco de Bogota” afirma que no es procedente ordenar la cancelacion

del gravamen hipotecario mencionado en este escrito, por no ser la sociedad “HABITALIA
DESARROLLO S.A.S.” parte en el contrato de fiducia, al respecto, informo que dicha
aseveracion no se encuentra ajustada a la realidad, ya que en los certificados de tradicion
que conforma el proyecto habitacional “EDIFICIO HABITAT RESIDENCIAL Il ETAPA”
situado en la ciudad de Armenia y en la escritura publica No. 1241 del 13 de abril de 2016
de la Notaria 4°. de Armenia se indica que la fiducia Bogota actuaba en dicha escritura como
vocera del patrimonio autonomo fideicomiso habitalia residencial Fidubogota, por ello, el
lote en el cual se encuentra construido el edificio “Habitat Residencial etapa Il es de
propiedad de la sociedad intervenida y que es objeto de liquidacion “HABITALIA
DESARROLLO S.A.S.”.

Por lo expuesto, solicito no acceder a dejar sin efecto la Resolucién No. 001 de 2021
expedida por usted”.

Igualmente, en el mismo escrito, solicitd que se adicionara la providencia, en el sentido que
se ordenara:

“La terminacion de los contratos de Encargo Fiduciario de Administracion e Inversién No.
2-3 E51345 y Contrato de Fiducia Mercantil No. 2-1 57761 celebrados entre FIDUCIARIA
BOGOTA S.A. y la sociedad HABITALIA DESARROLLO S.A.S.

Que se ordene la cancelacion de la hipoteca de mayor extension que recae sobre los
siguientes inmuebles, adquiridos a titulo de compraventa por mis mandantes JULIO CESAR
GUTIERREZ GARCIA y AMANDA GARCIA GARCIA”.

CONSIDERANDO

1. Recurso de reposicion interpuesto por Banco de Bogota contra la Resolucion
001 de 06 de mayo de 2021.

En primer lugar, el numeral 2 del articulo 295 del Estatuto Organico Financiero aplicable en
este tipo de procesos, establece sobre los actos de liquidador lo siguiente:

‘ARTICULO 295. REGIMEN APLICABLE AL LIQUIDADOR Y AL CONTRALOR.”
‘.

“2. Naturaleza de los actos del liquidador. Las impugnaciones y objeciones que se
originen en las decisiones del liquidador relativas a la aceptacion, rechazo, prelacion o
calificacion de créditos y, en general, las que por su naturaleza constituyan actos
administrativos, correspondera dirimirlas a la jurisdicciéon de lo contencioso administrativo.
Los actos administrativos del liqguidador gozan de presuncion de legalidad y su impugnacién
ante la jurisdiccion de lo contencioso administrativo no suspendera en ningun caso el
proceso liquidatorio.

Contra los actos administrativos del liquidador Unicamente procedera el recurso de
reposicion; contra los actos de tramite, preparatorios, de impulso o _ejecucién del
proceso, no procedera recurso alguno.

Las decisiones sobre aceptacion, rechazo, calificacién o graduacion de créditos, quedaran
ejecutoriadas respecto de cada crédito salvo que contra ellas se interponga recurso. En
consecuencia, si se encuentran en firme los inventarios, el liquidador podra fijar
inmediatamente fechas para el pago de tales créditos. Lo anterior, sin perjuicio de resolver
los recursos interpuestos en relacion con otros créditos y de la obligacion de constituir
provision para su pago en el evento de ser aceptados.



El liguidador podrd revocar directamente los actos administrativos que expida en los
términos y condiciones previstas en el Cédigo Contencioso Administrativo, salvo que se
disponga expresamente lo contrario” “(...)" (negrilla y subrayado fuera de texto).

La Resolucion 001 de 06 de mayo de 2021 es una resolucion propia de los denominados
actos de gestion del liquidador, que tiene como fin en este caso, levantar las medidas
cautelares, gravamenes, limitaciones al derecho de dominio sobre los bienes que pueden
pertenecer al activo de la sociedad para poder configurar el activo de la sociedad o tomar
las determinaciones que procedan en el marco juridico como puede ser la aplicacion de los
articulos 51 y 52 de la ley 1116 de 2006, realizar la venta si es del caso, para poder atender
el pago a los acreedores de acuerdo con las prelaciones establecidas en la ley. En el caso
de un proceso liquidatorio, una hipoteca o cualquier otro gravamen debe ser levantada para
poder adelantar el tramite que en derecho corresponda.

La Resolucion 001 de 20021 no esté resolviendo un asunto como la aceptacion, rechazo,
prelacion o calificacion de créditos, por lo que en estricto sentido, esta Resoluciéon no es
susceptible de ser recurrida, y este solo argumento, bastaria para rechazar de plano el
recurso propuesto por el Banco de Bogota.

No obstante lo anterior, con el fin de garantizar el debido proceso, se procedera a estudiar
en lo sustancial el recurso de reposicion.

Para efectos de claridad del recurrente, no fue en esta Resolucién que se ordend la
terminacion de los contratos de fiducia celebrados entre la sociedad HABITALIA
DESARROLLOS S.A.S. y Fiduciaria Bogotd4, porgue la terminacién de un contrato se
termina precisamente entre quienes lo suscribieron, por eso, y tal como se indico en la
Resolucion controvertida, el suscrito Agente Especial ya dio por terminado el contrato de
fiducia mediante comunicacion JS- LIQHABITALIA-112 de 19 de abril de 2021 donde se
ordend a la FIDUCIARIA BOGOTA S.A. como vocera y administradora del PATRIMONIO
AUTONOMO denominado “FIDEICOMISO HABITALIA RESIDENCIAL —FIDUBOGOTA” lo
siguiente:

“1. La term/'nqcio'n de los ) contratos DE ENCARGO FIDUCIARIO DE
ADMINISTRACION E INVERSION No. 2-3 E51345 Y CONTRATO DE FIDUCIA
MERCANTIL No. 2-1 57761.

2. Como consecuencia de lo anterior, se solicita la devolucion de los bienes que
conforman el patrimonio autbnomo a la sociedad en liquidacion o a quien esta
determine con el fin de cumplir con las obligaciones de los compradores de
vivienda?!, en especial los bienes inmuebles que se encuentran inscritos a favor del
patrimonio autbnomo, pero deben cumplirse las reglas del articulo 51 de la ley 1116
de 2006”.

En este sentido, es importante precisar al recurrente que no existia necesidad de dar una
orden en ese sentido a la Fiduciaria Bogota en la Resolucion atacada, porque la orden
administrativa ya esta dada a la entidad Fiduciaria desde pretérita época, orden que debe
ser acatada con la decision administrativa de terminacién del contrato y restitucién de los
bienes al patrimonio de la intervenida conforme a las normas que regulan los procesos
liguidatorios y las propias del contrato de fiducia. El articulo tercero del decreto 357 de 2020
que ordend la liquidaciéon de HABITALIA DESARROLLOS S.A.S. otorg6 facultades al
Agente Especial para el desarrollo de la gestion, entre otras: “8. La advertencia de que el
agente especial esta facultado para poner fin a cualquier clase de contrato existente al
momento de la adopcién de la presente medida, si los mismos no son necesarios”. Y fue

'la Superintendencia de Sociedades en oficio 220-025369 de 27 de marzo de 2019 conceptlio sobre el
particular indicando lo siguiente: “Como ya quedé precisado, los negocios fiduciarios, por efectos propios del
inicio del proceso de liquidacién judicial, se dan por terminados, lo que de suyo obliga a la restituciéon de los
bienes a la masa a liquidar, como la gestion de la fiduciaria encaminada a ese propoésito dada su culminacion,
salvo que se permita su continuacion por parte del juez del concurso, conforme lo anteriormente a lo acotado
sobre el tema, a tono con lo dispuesto por los numerales 4° y 7° del articulo 50 de la Ley 1116 de 2006,



en ejercicio de esas facultades, que se ordend la terminacion de un contrato que no es
necesario para el proceso.

También, los numerales 4 y 7 del articulo 50 de la ley 1116 de 20062 indican como efecto
del inicio del proceso de liquidacion judicial la terminacién de todos contratos de tracto
sucesivo, y sefiala de manera expresa la terminacion de los contratos de fiducia mercantil
y la orden de devolver los bienes al patrimonio autobnomo, disposicion que es precisamente
la que se ha venido ordenando realizar a la Fiduciaria en este proceso, y que se espera
empiece a cumplir de manera pronta.

Ahora bien, el contrato de fiducia mercantii como se indic6 tenia la finalidad de
instrumentalizar un esquema fiduciario para que el fideicomitente desarrolle el proyecto
habitacional y en respuesta dada por la Fiduciaria de Bogota el 13 de abril de 2021 se indico
“...” “En relacion con el desarrollo del PROYECTO, manifestamos que el proyecto se
encuentra ejecutado en su totalidad y se encuentran escrituradas 100 unidades
inmobiliarias, haciendo falta por escriturar 26 unidades”, por lo que precisamente se puede
observar, que el contrato de fiducia no es necesario para el desarrollo del objeto de la
liquidacion, ya cumplié con su finalidad y por esa razén se ordené su terminacién. Por estas
razones, no le asiste razén al recurrente cuando indica que el contrato de fiducia mercantil
entre HABITALIA DESARROLLOS S.A.S. en liquidacion y Fiduciaria Bogota no ha
terminado.

Ahora bien, el hecho de que sea un tercero (HABITAR COLOMBIA S.A.S) quien haya
transferido el lote de mayor extensién al patrimonio autbnomo no implica que sea este
tercero quien tenga algun derecho sobre el mencionado inmueble, porque precisamente en
la escritura publica No. 3486 de 27 de octubre de 2015 otorgada en la Notaria Cuarta de
Armenia se establecié de manera clara, que esta sociedad HABITAR COLOMBIA S.A.S
transferia el lote a titulo de Fiducia Mercantil en nombre y por cuenta del fideicomitente,
debe precisarse que el Fideicomitente es la sociedad HABITALIA DESARROLLOS S.A.S.
en liquidacion y que precisamente la finalidad es instrumentalizar un esquema fiduciario
para que el fideicomitente desarrolle el proyecto habitacional. Para mayor claridad, se
transcriben las primeras consideraciones del contrato de fiducia mercantil:

PRIMERA. Que la sociedad HABITALIA DESARROLLO S.AS. es una empresa
especializada en la promocién, construccion y comercializacién de proyectos inmobiliarios,

2 Ley 1116 de 2006. Articulo 50. EFECTOS DE LA APERTURA DEL PROCESO DE LIQUIDACION

JUDICIAL. La declaracion judicial del proceso de liquidacion judicial produce: “(...)"

“4. La terminacion de los contratos de tracto sucesivo, de cumplimiento diferido o de ejecucién instantanea, no
necesarios para la preservacién de los activos, asi como los contratos de fiducia mercantil o encargos
fiduciarios, celebrados por el deudor en calidad de constituyente, sobre bienes propios y para amparar
obligaciones propias 0 ajenas; salvo por aquellos contratos respecto de los cuales se hubiere obtenido
autorizacion para continuar su ejecucion impartido por el juez del concurso”. “(...)"

7. La finalizacion de pleno derecho de los encargos fiduciarios y los contratos de fiducia mercantil celebrados
por el deudor, con el fin de garantizar obligaciones propias o ajenas con sus propios bienes. El juez del proceso
ordenara la cancelacion de los certificados de garantia y la restitucion de los bienes que conforman el patrimonio
auténomo. Seran tenidas como obligaciones del fideicomitente las adquiridas por cuenta del patrimonio
auténomo.

Tratdndose de inmuebles, el juez comunicara la terminacion del contrato, mediante oficio al notario competente
gue conserve el original de las escrituras pertinentes. La providencia respectiva sera inscrita en la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos, en la matricula correspondiente. El acto de restitucién de los bienes que
conforman el patrimonio autbnomo se considerara sin cuantia, para efectos de derechos notariales, de registro
y de timbre.

Los acreedores beneficiarios del patrimonio autbnomo seran tratados como acreedores con garantia prendaria
o hipotecaria, de acuerdo con la naturaleza de los bienes fideicomitidos.

La restitucion de los activos que conforman el patrimonio autonomo implica que la masa de bienes
pertenecientes al deudor, respondera por las obligaciones a cargo del patrimonio auténomo de conformidad con
las prelaciones de ley aplicables al concurso.

La fiduciaria entregara los bienes al liquidador dentro del plazo que el juez del proceso de liquidacion judicial
sefiale y no podra alegar en su favor derecho de retencién por concepto de comisiones, honorarios o
remuneraciones derivadas del contrato.



y que estd interesada en desarrollar el PROYECTO denominado HABITALIA
RESIDENCIAL sobre el inmueble identificado con el Folio de Matricula Inmobiliaria niumero
280-68608 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Armenia. SEGUNDA. Que
la sociedad HABITAR COLOMBIA S.A.S., en calidad de TRADENTE transfiere TITULO DE
FIDUCIA MERCANTIL, en nombre y por cuenta del FIDEICOMIENTE, el inmueble
identificado con el Folio de Matricula Inmobiliaria nimero 280-68608 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Armenia con la firma del presente documento.
TERCERA. Que la sociedad HABITALIA DESARROLLOS S.A.S., por su cuenta y riesgo,
ha desarrollado los estudios y demas actos relacionados con el desarrollo del PROYECTO
HABITALIA RESIDENCIAL. CUARTA. Que la finalidad del presente Contrato es
instrumentalizar un esquema fiduciario para que EL FIDEICOMIENTE desarrolle el
PROYECTO HABITALIA RESIDENCIAL el cual esta conformado por ciento veintiséis (126)
unidades inmobiliarias.

En igual sentido el numeral 3.2.1 contenida en el paragrafo octavo de la clausula primera
del contrato ratifica la entrega del lote realizada por HABITAR COLOMBIA S.A.S en nombre
y por cuenta del fideicomitente cuando dispone lo siguiente:

Ni promotor, ni comercializador, ni interventor de proyectos inmobiliarios. 3.2.
TRANSFERENCIA DE BIENES A LA FIDUCIARIAY CONSTITUCION DEL PATROMONIO
AUTONOMO. 3.2.1. EL TRADENTE transfiere, en nombre y por cuenta del
FIDEICOMIENTE, con la firma del presente Instrumento a la FIDUCIARIA como vocera del
Patrimonio Autonomo denominado FIDEICOMISO HABITALIA RESIDENCIAL -
FIDUBOGOTA., identificado con NIT 830.055.897-7 el derecho pleno de dominio y la
posesién real y material del que es titular del inmueble identificado con el Folio de Matricula
Inmobiliaria nimero 280-68608 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Armenia a TITULO DE CONSTITUCION DE FIDUCIA MERCANTIL, determinado asi:
LOTE DE TERRENO UBICADO EN LA CALLE 2A NUMERO 14-68 HOY. INTERIOR DE
LA MANZANA COMPRENDIDA ENTRE LA CARRERA 14 O AVENIDA BOLIVAR Y CALLE
2, DEL AREA URBANA DEL MUNICIPIO DE ARMENIA DEPARTAMENTO DEL QUINDIO.

En una interpretacion sistematica del negocio juridico, HABITAR COLOMBIA entregé el
bien inmueble en nombre y por cuenta de HABITALIA DESARROLLOS S.A.S., es decir,
gue en este negocio la Unica sociedad que cuenta con derechos para solicitar la restitucion
a la finalizacion del contrato de fiducia mercantil es HABITALIA DESARROLLOS S.A.S.,
ya que como se expreso, la tradente, siempre actio en su nombre y representacion para
efectos de realizar el desarrollo inmobiliario, por eso, no es cierto lo dicho en el recurso que
el liquidador se estad apropiando de bienes que no le pertenecen, cuando como se ha
explicado, el contrato de fiducia mercantil ya finalizd, los bienes deben ser restituidos al
fideicomitente y el inmueble siempre fue entregado en nombre y representacion de la
concursada. Por estas razones, no le asiste razon al recurrente, cuando indica que la
sociedad intervenida no fue quien transfirié el inmueble a la fiduciaria.

Por ultimo se reitera, que el Agente Especial esta actuando en virtud de las facultades
otorgadas por el articulo tercero® del Decreto 357 de 2020.
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“ARTICULO TERCERO: Se dispone las siguientes medidas segun lo previsto en el articulo 14 de la Ley 66 de
1968y el articulo 9.1.1.1.1 del Decreto 2555 de 2010, por tanto, la toma de posesion tendra los efectos que se
describen a continuacion:

5. Comunicar a la Superintendencia de Notariado y Registro, para que dicha entidad mediante circular ordene
a todos Iso Registradores de Instrumentos Publicos del pais que dentro de los treinta (30) dias siguienres a la
toma de posesion, realicen las siguientes actividades:

5.1. Informar al agente especial sobre la existencia de folios de matricula en los cuales figure la soceidad
COMOWERMAN LTDA. Y la sociedad HABITALIA DESARROLLOS S.A.S. como titular de bienes o cualquier
clase de derechos

5.2. Disponer el registro de la toma de posesion en los folios de matricula de los bienes inmuebles de la
institucion financiera intervenida.

5.3. Cancelar los embargos decretados con anterioridad a la fecha de la adopcion de la medida de toma de
posesidn que afecten los bienes de la intervenida



2. Solicitudes de adicién.

A las solicitudes de adicion se les dara el tratamiento del recurso de reposicion en virtud de
lo dispuesto en el numeral 1 del articulo 74 del Codigo de Procedimiento Administrativo y
de lo Contencioso Administrativo que establece la procedencia de este recurso para las
solicitudes de aclaracion, modificacion, adicion o revocacion.

Como las tres solicitudes versan sobre la inclusion de las matriculas inmobiliarias de los
bienes inmuebles en que son promitentes compradores, encuentra el Agente Especial que
efectivamente no se incluyeron estas matriculas en las 6rdenes dadas en la Resolucion 001
de 06 de mayo de 2021, y que constituyen actos de gestion para adelantar el proceso
liguidatorio, por lo que se procedera a adicionar la Resolucion incluyendo estas matriculas.

Asi las cosas, la presente resolucion se expide con base en las facultades otorgadas por la
ley, el Decreto 357 de 2020, y demas normas complementarias.

Con base en lo expuesto, y en consideracion a las facultades sefialadas,

RESUELVE

PRIMERO: No reponer la Resoluciéon 001 de 06 de mayo de 2021 en virtud del recurso de
reposicion presentado por BANCO DE BOGOTA, y en su lugar se confirma lo dispuesto en
el numeral primero: “Ordenar la cancelacién de la hipoteca abierta en primer grado sin limite
de cuantia a favor de BANCO DE BOGOTA S.A., otorgada mediante la escritura publica
No. 1241 del 13 de abril de 2016 otorgada en la Notaria Cuarta de Armenia Quindio”.

SEGUNDO. No conceder recurso de apelacion porque este tramite se realiza en Unica
instancia.

TERCERO. Adicionar el articulo segundo de la Resoluciéon 001 de 06 de mayo de 2021 el
cual quedara asi: “Oficiar a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos y Privados de
Armenia Quindio para que procedan a la cancelacién del gravamen indicado en el numeral
primero de esta Resolucion que pesa sobre los predios que fueron abiertos al constituirse
el REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL mediante la escritura publica No. 342
del 12 de febrero de 2018 otorgada en la Notaria Quinta de Armenia sobre el lote de mayor
extension identificado con el folio de matricula inmobiliaria No. 280-68608, y sobre los
bienes identificados con las siguientes matriculas inmobiliarias: 280-223119, 280-222966,
280-222904, 280-223078, 280-222987, 280-222880, 280-222849, 280-222962, 280-
223042, 280-223018, 280-222902, 280-223155, 280-222942, 280-223151, 280-222952,
280-222834, 280-223035, 280-222955, 280-222855, 280-223140, 280-222979, 280-
222821, 280-223093, 280-223058, 280-222995, 280-222877, 280-223113, 280-223001,
280-222823, 280-223143, 280-222912, 280-222829, 280-223081, 280-223021, 280-
222804, 280-222806, 280-223112, 280-223022, 280-222900, 280-223098, 280-223025,
280-222893, 280-223130, 280-223024, 280-223045, 280-222919, 280-222798, 280-
223040, 280-222978, 280-222854, 280-222828, 280-222958, 282-223118, 280-223096,
280-222023, 282-222908, 280-222931, 280-223104 y 280-222805.

5.4. Cancelar los gravdmenes que recaigan sobre los bienes de la institucion financiera intervenida a
solicitud elevada sélo por el agente especial mediante oficio.

Asi mismo solicitar a la Superintendencia de Notariado y Registro para que por el mismo medio, ordene a todos
los Registradores de Instrumentos Publicos del pais que se abstengan de adelantar las actividades que se
mencionan a continuacion:

5.5. Cancelar los gravamenes constituidos a favor de la intervenida sobre cualquier bien cuya mutacion esté
sujeta a registro, salvo expresa autorizacion del agente especial

5.6. Registrar cualquier acto que afecte el dominio de bienes de propiedad de la intervenida a menos que dicho
acto haya sido realizado por la persona mencionada, caso en el cual deben cancelar la respectiva anotacion
sobre el registro de toma de posesion”.



CUARTO. Oficiar a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos y Privados de Armenia
Quindio para que procedan a la cancelacion del gravamen indicado en el numeral primero
sobre los bienes identificados con las siguientes matriculas inmobiliarias: 280-223119, 280-
222966, 280-222904, 280-223078, 280-222987, 280-222880, 280-222849, 280-222962,
280-223042, 280-223018, 280-222902, 280-223155, 280-222942, 280-223151, 280-
222952, 280-222834, 280-223035, 280-222955, 280-222855, 280-223140, 280-222979,
280-222821, 280-223093, 280-223058, 280-222995, 280-222877, 280-223113, 280-
223001, 280-222823, 280-223143, 280-222912, 280-222829, 280-223081, 280-223021,
280-222804, 280-222806, 280-223112, 280-223022, 280-222900, 280-223098, 280-
223025, 280-222893, 280-223130, 280-223024, 280-223045, 280-222919, 280-222798,
280-223040, 280-222978, 280-222854, 280-222828, 280-222958, 282-223118, 280-
223096, 280-222023, 282-222908, 280-222931, 280-223104, 280-222896 y 280-222805 y
sobre los demas predios que fueron abiertos al constituirse el REGLAMENTO DE
PROPIEDAD HORIZONTAL mediante la escritura publica No. 342 del 12 de febrero de
2018 otorgada en la Notaria Quinta de Armenia sobre el lote de mayor extension identificado
con el folio de matricula inmobiliaria No. 280-68608, bienes cuyo titular sea el patrimonio
autonomo denominado “FIDEICOMISO HABITALIA RESIDENCIAL —FIDUBOGOTA” por
las razones expuestas en esta providencia

QUINTO: La presente resolucion serd publicada en la péagina web
https://www.marquezabogadosasociados.com, la cual fue informada desde los avisos
emplazatorios publicados en prensa sobre la forma de realizarse las notificaciones en este
proceso.

SEXTO. NOTIFICAR la presente Resolucion a la interesada de conformidad con los
articulos 56, 57, 67, 68 y 69 del Cddigo Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

SEPTIMO. La presente resolucion rige desde la fecha de su expedicion.

OCTAVO. Librense los oficios indicados en los numerales primero, segundo y tercero de
esta Resolucion.

Dada en Bogot4, a los 04 dias del mes de junio de 2021.

PUBLIQUESE, C iQUESE Y CUMPLASE,

——

JOAN SEBASTIAN MARQUEZ ROJAS
AGENTE ESPECIAL
Habitalia Desarrollos S.A.S


https://www.marquezabogadosasociados.com/

