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EL SUBDIRECTQR DE INVESTIGACIONES Y CONTROL DE VIVIENDA DE LA
SUBSECRETARIA DE INSPECCION, VIGILANCIA Y CONTROL DE VIVIENDA
DE LA SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT

En ejercicio de las atribuciones conferidas por la Ley 66 de 1968, los Decretos Leyes 2610
de 1979, 078 de 1987, los Decretos Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, los Acuerdos
079 de 2003 y 735 de 2019 y, demds normas concordantes, s

CONSIDERANDO

Que la Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de
Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat asumi6
conocimiento de la queja interpuesta por los sefiores LUZ MARTA CARRERA. GARRIDO
y ALVARO JOSE ECHEVERRY GARCIA, actuando en calidad de arrendatarios del
apartamento 202 del proyecto de vivienda EDIFICIO ATALAYA DE SALAMANCA -
PROPIEDAD HORIZONTAL, ubicado en Ia Carrera 9 # 97-15 de esta ciudad, por las
presuntas irregularidades en las zonas privadas del citado inmueble, en contra de la sociedad
enajenadora CONSTRUCTORA PUENTEARENAS S.A.8.,, HOY LIQUIDADA,
identificada con el NIT. 900.420.495-9, cuyo agente liquidador fue el sefior JOSE MARIA
LUQUE LUQUE o quien haga sus veces, actuacién a Ia que le correspondi6 la radicacion
No. 1-2017-27175 del 20 de abril de 2017. Queja No. 1-2017-27175-1 (folios 1 al 54).

Que una vez revisado el Sistema de Informacién Distrital de Inspecci6n, Vigilancia y Control
de Vivienda (SIDIVIC) con ¢l que cuenta la entidad, se constatd que la sociedad enajenadora
CONSTRUCTORA PUENTEARENAS S.A.S., HOY LIQUIDADA, con NIT. 900.420.495-
9, es la responsable del proyecto de vivienda y le fue otorgado el registro de enajenacién
2012117 (folio 76).

Que en cumplimiento del articulo 4° del Decreto Distrital No. 572 de 2015, mediante el
radicado No. 2-2017-33508 del 9 de mayo de 2017 (folios 56 y 57), este Despacho corrié
traslado de la queja a la sociedad enajenadora para que se manifestara respecto de cada uno
de los hechos e indicara si corregiria los mismos o no, sefialdndole un término de diez (10)
dias habiles siguientes al recibo.

Que la sociedad enajenadora mediante Oficio No. 1-2017-38212 del 23 de mayo de 2017
(folio 58), manifesté que la propiedad del citado inmueble le habria sido transferida a la
sociedad INVERSIONES AGROPECUARIAS EL OCASO S.A.8., por lo que alegé no tener
relaci6n comercial con los quejosos.
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Que en atenci6n a lo dispuesto en el articulo 5° del Decreto Distrital 572 de 2015, esta
Subdireccién estimé necesaria la realizacién de una visita de caracter técnico para verificar
los hechos expuestos; por tal razon, mediante los oficios con radicados 2-2017-36685 y 2-
2017-36695 del 18 de mayo de 2017 (folios 63 al 65), se le comunicé a la quejosa y a la
representante legal de la sociedad enajenadora, que se fijé fecha y hora para la préctica de la
visita técnica, la cual se llevé a cabo el dia 9 de junio de 2017, dejandose constancia (folio
66) de la inasistencia del quejoso y de la asistencia de la sefiora MARIA ZULINDA
LANCHEROS en calidad de delegada de la sociedad enajenadora.

Que como consecuencia de la visita se elabor6 el Informe de Verificacién de Hechos No. 17-
683 del 23 de agosto de 2017, que concluyé:

“"HALLAZGOS

Al momento de la visita no se presentd el quejoso, quien se encontraba en calidad de
arrendatario del apartamento y le entrego a la sociedad enajenadora el inmueble el dia 02
de junio de 2017, el apartamento estaba totalmente desocupado y con ventanas abiertas.

Revisada la queja, descrita en el oficio, se evidencio durante la visita lo siguiente:

1. La humedad en el inmueble, estd dafiando los bienes y atentando contra la salud de los
integrantes, presencia de hongos en la ropa al interior del closet y pisos de madera
levantados en varias zonas del apartamento.

En el expediente se encuentran las pruebas de los dafios causados a la salud de los habitantes
del inmueble y a sus pertenencias (folios 19 al 53), evidencia de las afectaciones de salud
ocasionadas por una fuerte concentracion de humedad en el inmueble, hongos y esporas en
las pertenencias como ropa, enseres y mobiliario del apartamento. Al momento de la visita
no se encowiré rastro hongo, debido a que fue desalojado dias antes y se enconfraba
totalmente ventilado. Sin embargo se encontré bolsas deshumificadoras en la alcoba
principal, lo que indica que si se presentaba humedad en el ambiente y estas debian ser
cambiadas frecuentemente, segin informo la quejosa en la oficina de esta subsecretaria.

Se pudo constatar que el piso de madera de la alcoba principal estaba abombado, en el
sector de la entrada del bafio y hasta la ventana de la alcoba, lo que indica que el material
se deformo por humedad. Al tratarse de un material hidrofébico, la humedad del ambiente
modifica el volumen de la madera por absorcidn de agua y esta se expande, ocasionando el
aborabamiento del material.
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La humedad por condensacion es un fendmeno particular, su origen estd en el disefio
arquitecténico y construccion, se crea por las condiciones del entormo, técmicas y
bioclimdticas. En el entorno del proyecto, se genera una concentracién de viento por la
vegelacion alrededor, que constantemente estd ewfriando las fachadas del edificio, al
interior la vivienda se encuentra en un ambiente cdlido, lo que ocasiona un fuerte choque
térmico y la humedad relativa del ambiente se transforma en humedad mediante un proceso
de condensacién, que prodiice hongos y esporas en las pertenencias, enseres y espacios del
inmueble, por lo tanto se debe prever condiciones de ventilacion adecuada, disminucion de
Iransferencia de gradiente térmico o factores medio ambientales. El apartamento estd
ubicado con fachada hacia el parque y drboles de altura, lo cual son condiciones de disefio
propicias para este fenémeno.

Como bien es sabido, la condensacién es un fenémeno ligado a la conductividad térmica de
los materiales de comstruccién, causado por la produccién de vapor de agua y el
confinamiento del aire. La condensacion depende fundamentalmente de los dos pardmeiros
basicos del aire: humedad y temperatura.

La condensacion que nos ocupa es de tipo superficial y es aquella que se produce en la
superficie de los materiales cuando tienen una temperatura inferior a la de rocio del
ambiente. Se manifiesta con la aparicién de manchas, moho y esporas y depende de la
temperatura superficial y de la temperatura de rocio del ambiente.

Adicionalmente no se evidencia condiciones de hacinamiento, exceso de enseres u otros
Jactores que hagan pensar que el fendmeno se pueda atribuir a mal uso por parte de la
propietaria. Es decir, el fendmeno se estaria ocasionando por una de las causas ya
mencionadas o por la combinacion de las mismas y que la tnica forma de establecerlo es
mediante un estudio especializado.

De acuerdo a lo anterior se configura una deficiencia constructiva que afecta la
habitabilidad del inmueble, con el agravante que el fendmeno presentado afecta la
salubridad de los residentes por el riesgo que representa la existencia de moho y esporas en
el medio ambiente, al respecto no se da cumplimiento al acuerdo 20 de 1995, donde dispone:

PROPOSITO Y ALCANCE

Seccion A.1.1. PROPOSITO

ARTICULOA.1.1.1 EI presente conjunto de normas y procedimientos se denomina el Cédigo
de Edificaciones de Santa Fe de Bogotd, el cual forma parte integrante de Santa Fe de
Bogotd. El propésito fundamental del Cédigo de Fdificaciones es el de establecer un
corjurzto de normas bdsicas para la realizacién, alteracion y uso de las edificaciones y
esiructuras ubicadas en el Distrito Capital de Santa Fe de Bogotd, de manera que garanticen
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su estabilidad y resistencia, y preserven la seguridad. la salubridad y el bienestar de la
comunidad.

PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE

Seccion B.5.1 GENERAL

ARTICULO B.5.1.1. Los requisitos de este capitulo establecen las normas y
recomendaciones minimas necesarias para lograr una proteccién adecuada contra la
intemperie en edificaciones.

ARTICULO B.5.1.2. Deben utilizarse materiales, procesos y métodos adecuados para lograr
edificaciones o partes de ellas resistentes a la intemperie tal como se exige en este capitulo
v deben cumplirse ademds los requisitos aplicables de este codigo.

ARTICULO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacion, estructurales o no, que estén
en contacto con el exterior deben prolegerse adecuadamente confra la humedad, la
temperatura o cualquier otro agente externo que pueda afectar tanto la apariencia y
caracteristicas fisicas del elemento, como las condiciones minimas de higiene, salubridad 'y
comodidad internas.

Seccidn B.4.2.] GENERAL

Todo cuarto o espacio habitable debe tener ventanas, claraboyas, tragaluces, sobretechos,
puertas de vidrio, paneles transparentes o cualquier otro medio de ventilacién o iluminacion
que dé hacia el cielo, calle publica, jardin, terraza, corredor, pasadizo o patio, y que cumpla
con las disposiciones de este Capitulo.

PARAGRAFO B.4.2.1.1. El érea y las propiedades de transmision de luz de los dispositivos
utilizados deben ser los adecuados para cumplir con los requisitos minimos de iluminacion
¥ ventilacion.

Y al Cédigo de la Policia de Bogotd (Acuerdo 79 de 2003):

TITuLo I

PARA LA SEGURIDAD

CAPITULO 8°

EN LAS CONSTRUCCIONES

12. Reparar las deficiencias de construccion de las viviendas enajenadas y cumplir con las
condiciones de calidad generalmente aceptadas, adoptando las medidas técnicas previstas
en las normas ambientales vigentes y las condiciones ofrecidas en la venta;

TITULO IX ’
PARA LA LIBERTAD DE INDUSTRIA ¥ COMERCIO Y LA PROTECCION DE LOS
CONSUMIDORES

CAPITULO 3°

Ul
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LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL
USUARIO (1130)ARTICULQ 114.- Engjenacién y construccion de vivienda. Toda persona
natural o juridica que desarrolle actividades de construccion y enajenacion de inmuebles
destinados a vivienda, debe cumplir con lo dispuesto en las normas especiales sobre la
materia y garantizar la seguridad y calidad de las construcciones.”

Que este Despacho en cumplimiento del articulo 6° del citado Decreto Distrital, ordend
mediante el Auto No. 2544 de 20 de noviembre de 2017 (folios 80 a 83) ordend abrir
investigacién administrativa contra la sociedad CONSTRUCTORA PUENTEARENAS
S.A.S., HOY LIQUIDADA, identificada con el NIT. 900.420.495-9, cuyo liquidador fue el
sefior JOSE MARIA LUQUE LUQUE o quien haga sus veces, Acto Administrativo que se
comunico al quejoso y del que se corri6 traslado a la investigada para que ejerciera su derecho
de defensa y solicitara las pruebas que pretendiera hacer valer. (Folios 84 a 86).

Que el 14 de febrero de 2018, se notifico personalmente el Representante Legal de la
sociedad enajenadora del contenido del Auto de apertura de investigacion No. 2544 de 20 de
noviembre de 2017 (folio 87) y mediante radicado No, 1-2018-05408 del 22 de febrero de
2018, descorri6 el traslado del auto de apertura (Folios 92 a 94), documento que allegé
solicitando la revocatoria del auto de apertura, por considerarlo contrario a la Ley.

Que medijante la Resolucion No. 364 del 23 de abril de 2018, se resuelve la revocatoria
deprecada negando la misma por considerar el Despacho que no vulneraba lo dispuesto en el
articulo 93 de la Ley 1437 de 2011. (folio 104 a 107).

Que con Auto No. 750 del 25 de abril de 2018, se le corrié traslado a la sociedad enajenadora
para que alegara de conclusion, conforme lo estipulado en el pardgrafo 2 del articulo 12 del
Decreto 572 de 2015, quien mediante escrito de radicado No. 1-2018-19630 del 19 de mayo
de 2018, manifiesta que el propietario del inmueble es la sociedad INVERSIONES
AGROPECUARIAS EL OCASO S.A.S, persona juridica que en escrito anexo firmado por
su Representante Legal informa que:

“No nos asiste motivo alguno de queja contra la constructora PUENTE ARENAS S.A.S. EN
LIQUIDACION, relacionada con la construccion de los inmuebles en comento desde el
punto de vista estructural, arquiteciénico, humedades o filtraciones (...)

(...) no tenemos motivo alguno de queja contra la CONSTRUCTORA PUENTE ARENAS
S.4.S. con respecto a la construccion del apartamento de propiedad de mi representada y
que, antes bien, por el contrario, podemos manifestarnos satisfechos con nuestra
adguisicién”
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Que mediante Auto No. 2712 de 30 de julio de 2018 (folios 131 a 133), se decreto llevar a
cabo una visita en el inmueble, la cual se realizé el 30 de agosto de 2018 y posterior concepto
técnico No. 19-420 del 9 de abril de 2019, en la que se concluyd:

@&

De acuerdo con lo anterior, se puede evidenciar en la Cdmara de Comercio anteriormente
sefialada (folio 142) que la sociedad enajenadora se encuentra cancelada desde el 13 de

agosto de 2018.

Asi las cosas, el procedimiento especial para el cumplimiento de las funciones de Inspeccién,
Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, no se puede
adelantar.

Por lo anterior, se agotan las actuaciones administrativas por parte del drea técnica.”

Que teniendo en cuenta que la etapa de intermediacién quedd agotada; que el término
probatorio es potestativo de la administracion y que las pruebas que existen dentro del
proceso son suficientes para su resolucién, esta Subdireccion proceders a decidir de fondo la
presente actuacion, previo el signiente:

ANALISIS DEL DESPACHQO

1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las fiunciones de
inspeccion, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacion de cinco o més inmuebles destinados a vivienda. Lo
anterior de conformidad con el numeral 12, articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, 1a Ley
66 de 1968, el Decreto Ley 2610 de 1979 Decreto Ley 078 de 1987, el Decreto Nacional 405
de 1994, los Acuerdos Distritales 16 de 1997 y 735 de 2019, y los Decretos Distritales 121
de 2008 y 572 de 2015.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccién,
vigilancia y control de la actividad de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda,
se encuentra la consagrada en el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 78 de 1987. En
virtud de la citada norma y demas funciones asignadas al Distrito Capital, en particular
a la Subsecretaria de Inspecci6n, Vigilancia y Control de Vivienda, se encuentra la de
controlar la actividad de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda, la cual se




ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

SECRETARIADE HABITAT

RESOLUCION No. $00 DEL 4 DE JUNIO DE 2019 Pig. 7de 15
Continuacién de la Resolucién “Por la cual se cierra una investigacién adminisirativa y se
ordena su archivo™

desarrolla mediante la facultad de tomar los correctivos necesarios para contrarrestar
las situaciones de incumplimiento de las normas que rigen dicha actividad, a través de
la imposicién de 6rdenes y requerimientos, competencias que se encuentran también
consagradas en la Ley 66 de 1968 y Decreto 2610 de 1979, que establecen la posibilidad
de imponer multas sucesivas a las personas que no cumplan con las o6rdenes o
requerimientos que se expidan.

En este sentido, el Articulo 20 del Acuerdo 735 de 2019, sefiala: “iniciardn las
actuaciones administrativas pertinentes, cuando haya comprobado la enajenacion
ilegal de inmuebles destinados a vivienda o fallas en la calidad de los mismos, que
atenten contra la estabilidad de la obra e impartir ordenes v requerimientos como

medidgs preventivas e imponer las correspondientes sanciones”

En atencién a lo expuesto resulta claro que esta Subdireccién es competente para
adelantar la presente investigacién contra la CONSTRUCTORA PUENTEARENAS
S.A.S., HOY LIQUIDADA, identificada con el NIT. 900.420.495-9, cuyo liquidador fue el
sefior JOSE MARIA LUQUE LUQUE o quien haga sus veces.

2. Desarrollo de Ia actuacion

La presente actuacién se adelantd respetando el debido proceso que se debe observar en
todo tipo de actuaciones administrativas, al respecto, la Corte Constitucional ha expuesto
€N numerosas jurisprudencias el alcance del principio constitucional de] debido proceso en
lo que a procedimientos de tipo administrativo se refiere:

"Es a este 1iltimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucidn: "El debido

proceso se aplicard a toda clase de actuaciones judiciales y administrativas. "La Corte,
en, numerosas sentencias, ha explicado el alcance de este principio, especialmente
cuando se refiere al debido proceso administrativo. Ha sefialado que excluir al
administrado del conocimiento previo de la sancidn a aplicar ¥ negar, por ende, la
posibilidad de controvertirla antes de su imposicién, vulnera el derecho fundamental
al debido proceso, pues puede convertirse en un acto arbitrario, contrario al Estado de
derecho. También ha manifestado esta Corporacién, que lo que la norma
constitucional pretende es que la aplicacion de una sancidn sea el resultado de un
P¥oceso, por breve que éste sea. aiin en el caso de que la norma concreta no lo
prevea."! (Subrayas y negrillas fuera de texto)

! Corte Constitucional. Sentencia T-020 de 1998; Magistrado Ponente: Dr. Jorge Arango Mejia.
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"Por otra parte, cuando la adminisiracion aplica una norma legal, que al mismo tiempo
limita un derecho, la decision correspondiente debe ser no solo producto de un
Procedimiento, por sumario que éste sea, sino que la persona afectada, sea informada
de lo determinacion, pues se trata de un acto administrativo. De lo contrario,
estariamos frente a un poder absoluto por parte de la adminisiracion y, probablemente,
dentro del campo de la arbitrariedad. Asuntos que en numerosas oportunidades ha
sefialado la Corte no corresponden al Estado de derecho. ™

Cabe precisar que la garantia del debido proceso, no consiste solamente en las posibilidades
de defensa o en la oportunidad para interponer recursos, sino que exige ademés, como lo
expresa el articulo 29 de la Carta, el ajuste a las normas preexistentes al acto que se imputa;
la competencia de la autoridad judicial o administrativa que orienta el proceso; el derecho a
una resolucién que defina las cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; la
ocasién de presentar pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde iuego,
la plena observancia de las formas propias de cada proceso segiin sus caracteristicas.

Esta situacidn efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacién
administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demds normas sobre la materia,
asi como al procedimiento que los mismos establecen, en cuanto a legitimacion,
notificaciones, pruebas, competencia y recursos. Con fundamento en lo anterior, este
Despacho ha actuado conforme a la ley, dentro de la érbita de sus funciones y en congruencia
con ¢l principio de legalidad, pues la actuacion administrativa se adelant6 de conformidad
con el procedimiento correspondiente.

3. Amnalisis probatorio

Esta Subdireccion precisa que dio inicio a la presente investigacion, en concordancia
con lo establecido en el Informe de Verificacién de Hechos No. 683 del 23 de agosto de
2017 (folio 73 a 75) relacionado con la deficiencia constructiva correspondiente a: “1. La
humedad en el inmueble, estd daiiando los bienes y atentando contra la salud de los
integrantes, presencia de hongos en la ropa al interior del closet y pisos de madera
levantados en varias zonas del apartamento”, evidenciada en el del proyecto de vivienda
EDIFICIO ATALAYA DE SALAMANCA - PROPIEDAD HORIZONTAL, enajenado por
la CONSTRUCTORA PUENTEARENAS SAS HOY LIQUIDADA, identificada con el
NIT. 900.420.495-9, , constatando que el hecho objeto de queja corresponde a una
afectacién en las zonas privadas del apartamento 202 y que fue catalogada como una
deficiencia constructiva calificada como de afectacion grave.

2 Corte Constitucional. Sentencia T-359 de 1997; Magistrado Ponente: Dr. Jorge Arango Mejta
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En ese sentido, este Despacho y el 4rea técnica procedieron a revisar el Certificado de
Existencia y Representacion Legal expedido por la C4mara de Comercio de Bogota (folio
143), evidencidndose en el mismo que la mencionada sociedad enajenadora mediante Acta
No. 11 de la asamblea de accionistas del dia 23 de julio de 2018, aprobo la cuenta final de
liquidacién de ia sociedad, que fue inscrita el 13 de agosto de 2018 bajo el No. 02365757 en
el libro IX, por lo tanto en la actualidad la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA
PUENTEARENAS S.A.S., se encuentra liquidada.

4. Anilisis de descargos

La Subdireccién le corri traslado del auto por medio del cual se abre una investigacién
adminjstrativa No. 2544 de 20 de noviembre de 2017 (folios 80 a 83) a la sociedad
enajenadora CONSTRUCTORA PUENTEARENAS SAS, HOY LIQUIDADA, identificada
con el NIT. 900.420.495-9, cuyo liquidador fue el sefior JOSE MARIA LUQUE LUQUE o

quien haga sus veces, y esta mediante radicado No. 1-2018-05410 del 22 de febrero de 2018,
manifesto:

(13

Es muy diciente la aseveracion que hace el AUTO en referencia, respecto a que “Al
momento de la visita no se encontrd rastro hongo, debido a que fire desocupado dias antes
Y se encontraba totalmente ventilado". Esa aseveracicn contradice de plano todas las
apreciaciones que "SUPONE" quien realizo la visita, pues cierto es que, una vez aireada el
apartamento, como $e le indicé repetidamente por parte de la arrendadora a la
arrendataria, necesariamente la situacion de condensacion desapareceria, como en efecto
desaparecio at entregar los arrendatarios el inmueble y proceder sus propietarios a ventilar
sus espacios habitables que, por lo demds, todos cuentan con ventanales que permiten su
aireacidn diaria, a IQ cual se negé sistemdticamente el arrendatario quejoso.”

Sin embargo, cae en el vacio que este Despacho se pronuncie sobre ello como quiera que en
la actualidad la sociedad enajenadora se encuentra liquidada con aprobacion de la cuenta
final de liquidacién que fue inscrita el 13 de agosto de 2018 bajo el No. 02365757 en el libro
IX. (folio 143)

5. Fundamento normativo de la decisién

Por otra parte, al realizar un analisis de la informacién correspondiente a la existencia y
representacion legal de la sociedad CONSTRUCTORA PUENTEARENAS S.A.S., HOY
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LIQUIDADA, identificada con el NIT. 900.420.495-9, se encontrd que mediante Acta No.
11 de la asamblea de accionistas del dia 23 de julio de 2018, se aprobé la cuenta final de
liquidacién de la sociedad, que fue inscrita el 13 de agosto de 2018 bajo el No. 02365757 en
el libro IX, por lo cual se establece que la mencionada sociedad se encuentra liquidada. (Folio
143).

En relacién con la extincién de la personalidad juridica o capacidad juridica de las sociedades
comerciales, el Consejo de Estado ha sefialado lo siguiente:

“(..) Para el caso de las sociedades mercantiles, el ordenamiento legal somete a
inscripcion ante las cdmaras de comercio respectivas, entre ofros actos, la
constitucion, reformas estatutarias y las escrituras de disolucion y liguidacion de
las sociedades.

Es necesario distinguir la extincion de la personalidad en si, es decir, la capacidad
Juridica, de la extincion del substrato material (patrimonio social). El término
disolucion se refiere en forma especial a la extincion de la personalidad, y el
vocablo liquidacién, a la extincion patrimonio social.

En este orden de ideas, se tiene que la sociedad es una persona juridica con
capacidad para ser sujeto de derechos y obligaciones, y, por consiguiente, para ser
parte en un proceso, atributo que conserva hasta tanto se liquide el ente y se
apruebe la cuenta final de su liguidacion, que es el momento en el cual desaparece
o muere la persona juridica.

Hechas las anteriores precisiones y toda vez que la parte actora, por haber ejercido
actividad comercial estaba sometida al régimen probatorio del derecho mercantil,
debia acreditar su existencia y representacion legal mediante el correspondiente
regisiro expedido por la cdmara de comercio, en la que conste, entre otros aspecios,
la constancia de que “la sociedad no se halla disuelta” (articulo 117 ibidem). ™

Al respecto es preciso anotar, que cuando una empresa entra en proceso de liquidacién de su
Patrimonio social, lapso durante el cual la sociedad conserva su personalidad juridica para
continuar con todos los actos tendientes a su inmediata liquidacién, (inciso primero del
articulo 222 del Cédigo de Comercio), su existencia continia latente, hasta tanto se apruebe

3 Cansgjo de Estado. Seccion Cuarta, Sentencia de fecha 11 de junio de 2009. Radicacion No. 08 001 12 33 1000 2004 02214 01 (16319).
Actor: TUNION INDUSTRIAL FERRETERA LTDA EN LIQUIDACION. Consejero Fonente: Dr. Hugo Femando Bastidas Bircenas,
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la cuenta final de liquidacién, y en este caso al encontrarse la sociedad liquidada como
consecuencia se entiende extinta.

Ast las cosas, es pertinente aclarar que esta Subdireccién cumple funciones de inspeccion,
vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que realicen
actividades de enajenacién de cinco o més inmuebles destinados a vivienda, definiendo
persona juridica “(..)una persona ficticia, capaz de ejercer derechos y contraer
obligaciones y de ser representada judicial y extrajudicialmente (...) ", siendo la prueba
idénea de su existencia “(...) el certificado expedido por la Cémara de Comercio del
domicilio social(...)". Por lo anterior, al evidenciar en el certificado expedido por
camara y comercio, que la sociedad se encuentra en la actualidad liquidada (Folio 143),
se establece que esta ha desaparecido del mundo juridico y por ende, del trafico
mercantil como persona juridica, ya que no puede de ninguna manera seguir actuando,
gjerciendo derechos, adquiriendo obligaciones y por ende estd imposibilitada para continuar
haciéndose parte dentro del proceso administrativo que se adelanta,.

Si bien es cierto, la Subdireccién tiene competencia para adelantar actuaciones
administrativas respecto de las sociedades que se encuentren en estado de liquidacion, es
pertinente aclarar que a partir del momento en que se aprueba e inscribe la cuenta final que
da paso a la liquidacién de dicha sociedad en la Camara de Comercio del domicilio, se
entiende que se extingue la persona juridica y por ende, esta pierde su capacidad para ser
sujeto de derechos y contraer obligaciones, y por lo tanto, para ser parte en un proceso. Siendo
asi, serfa improcedente para esta Subdireccidn continuar adelantando la actuacién contra un
sujeto inexistente, como se presenta con sociedad enajenadora CONSTRUCTORA
PUENTEARENAS SAS HOY LIQUIDADA, identificada con el NIT. 900.420.495-9,.

Respecto de ]a responsabilidad que le atafie a las sociedades liquidadas, se ha pronunciado la
Honorable Corte Constitucional, aduciendo que no es desde ningiin punto de vista contrario
a nuestro régimen constitucional el limitar los riesgos para favorecer los socios, sin embargo
esta no es absoluta; no obstante, como se expresé anteriormente este Despacho perdi6
competencia para investigar a la sociedad enajenadora:

“(...)Es precisamente en su relatividad intrinseca, como producto de la necesidad
de salvaguardar los derechos de los demds o de impedir su desarrollo abusivo
como medio de defiraudacion o engafio, o en ultimas, en interés de preservar la
mnoral publica, la seguridad nacional, la seguridad juridica y el orden piiblico, que

* Articulo 633 del Codigo Civil
* Articulo 117 del Codigo de Comercio
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el legislador permite interponer acciones contra los socios de dichas sociedades,
en casos especiales y excepcionales, previamente tipificados en la ley, con el
propésito de responsabilizarlos directamente con su propio patrimonio frente
algunas obligaciones. Asi, por ejemplo, el articulo 207 de la Ley 222 de 1995,
independientemente del contenido del conirato social, hace responsables a los
socios que incurran en violacién de la ley por la comisién de actos de defiraudacion
Jfrente a terceros. Dispone la norma en cita:

“(...) Cuando los bienes de la liguidacion sean insuficientes para cubrir el total
de los créditos reconocidos v se demuestre que los socios utilizaron la sociedad
para_defraudar a los acreedores, serdn responsables del pago del faltante del
pasive externo, en proporcion a los derechos que cada uno tenga en la sociedad,
La demanda deberd promoverse por el acreedor respectivo y se tramitard por el

proceso ordinario (...)".

La responsabilidad aqui establecida se hard exigible sin perjuicio de las demds
sanciones a que haya lugar y sin consideracion al fipo societario (...) »6 (Subrayas
y negrillas fuera de texto).

Es preciso mencionar, que si bien para el caso particular esta Subdireccién pierde su
competencia al gjercer el control ante los enajenadores de inmuebles destinados a vivienda,
ain existen deberes y obligaciones del constructor y el enajenador frente a los copropietarios
y la propiedad horizontal, como se enmarca en el articulo 2060 del Cédigo Civil, que expresa:

()"
ARTICULO 2060. CONSTRUCCION DE EDIFICIOS POR PRECIO UNICO Los contratos

para construccion de edificios, celebrados con un empresario que se encarga de toda la obra
PoF un precio tnico prefijado, se sujetan ademds a las reglas siguientes:

1. El empresario no podrd pedir aumento de precio, a pretexto de haber encarecido los
jornales o los materiales, o de haberse hecho agregaciones o modificaciones en el plan
primitivo; salve que se haya agjustado un precio particular por dichas agregaciones o
modificaciones.

2. Si circunstancias desconocidas, como un vicio oculto del suelo, ocasionaren costos que
no pudieron preverse, deberd el empresario hacerse autorizar para ellos por el duefio; y si

# Senten.cia C-865 del 7 de septicmbre de 2004, M.P. Dr. Radrigo Escobar Gil.
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éste rehiisa, podrd ocurrir al juez o prefecto para que decida si ha debido o no preverse el
recargo de obra, y fije el aumento de precio que por esta razén corresponda.

3. Si el edificio perece 0 amenaza ruing, en todo o parte, en los diez afios subsiguientes a su
entrega, por vicio de la construccidn, o por vicio del suelo que el empresario o las personas
empleadas por é] hayan debido conocer en razon de su oficio, o por vicio de los materiales,
serd responsable el empresario; si los materiales han sido suministrados por el duefio, no
habrd lugar a la responsabilidad del empresario sino en conformidad al articulo 2041,2057
inciso final.

4. El recibo otorgado por el duefio, después de concluida la obra, sélo significa que el duefio
la aprueba, como exteriormente ajustada al plan y a las reglas del arte, y no exime al
empresario de la responsabilidad que por el inciso precedente se le impone.

3. Si los artifices u obreros empleados en la construccién del edificio han contratado con el
duefio directamente por sus respectivas pagas, Se mirardn como contratistas independientes,
Y tendran accion directa contra el duefio; pero si han contratado con el empresario, no
tendrdn accion contra el duefio sino subsidiariamente y hasta concurrencia de lo que éste
debia al empresario.

()

Por lo anterior, debe el Despacho sefialar que las sociedades enajenadoras pueden liquidarse
a pesar de sus obligaciones contractuales y demds responsabilidades pendientes, puesto que
la libertad de empresa que les cobija asi les permite, no las exime de realizar un proceso
liquidatario de conformidad con los dispuesto por los articulos 225 y s.s. del Cédigo de
Comercio, adelantando un proceso transparente y previendo las contingencias futuras
derivadas de sus obligaciones contractuales.

Asi las cosas, una vez finiquitado el proceso de liquidacién de la sociedad mediante la
inscripeidn de Ja cuenta final de liquidacion, la entidad dejé de tener existencia juridica y
capacidad para adquirir derechos y obligaciones, en consecuencia, no hay persona juridica
contra quién hacer efectiva las manifestaciones de la Administracién Distrital, y por ende, a
quién imputarle el incumplimiento normativo objeto de la queja. En consecuencia, no es
pertinente que el Despacho continde surtiendo el tramite administrativo previsto en el
Decreto Distrital No. 572 de 2015.

En este orden de ideas, como la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA
PUENTEARENAS SAS HOY LIQUIDADA, identificada con el NIT. 900.420.495-9, cuyo
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liquidador fue el sefior JOSE MARIA LUQUE LUQUE o quien haga sus veces, desaparecio
de la vida juridica, no es posible continuar la presente actuacién administrativa y en
consecuencia, se ordenard por parte de esta Subdireccién, el cierre de Investigacion
Administrativa contra de la citada sociedad, ordendndose el archivo de las diligencias
administrativas adelantadas.

En mérito de lo expuesto este Despacho,

RESUELVE

ARTICULO PRIMERO: Cerrar y archivar la investigacién administrativa adelantada
contra ja sociedad enajenadora CONSTRUCTORA PUENTEARENAS S.A.S., HOY
LIQUIDADA, identificada con el NIT. 900.420.495-9, cuyo liquidador fue el sefior JOSE
MARIA LUQUE LUQUE o quien haga sus veces, de conformidad con lo expuesto en los
numerales “3. Andlisis probatorio” y **5. Fundamento Normativo de la decision” de la parte
motiva del presente Acto.

ARTICULO SEGUNDQ: Archivar el expediente relacionado a la investigacién
administrativa adelantada mediante radicado No. 1-2017-27175 del 20 de abril de 2017.
Queja No. 1-2017-27175-1

ARTICULO TERCERO: Comunicar el contenido de esta Resolucién a la sociedad
enajenadora CONSTRUCTORA PUENTEARENAS SAS HOY LIQUIDADA, identificada
con el NIT. 900.420.495-9, cuyo liquidador fue el sefior JOSE MARIA LUQUE LUQUE o
quien haga sus veces.

ARTICULO CUARTO: Notificar el contenido de la presente Resolucion al propietario del
apartamento 202 o quien haga sus veces del proyecto de vivienda EDIFICIO ATALAYADE
SALAMANCA - PROPIEDAD HORIZONTAL de esta ciudad

ARTICULO QUINTO: Comunicar el contenido de esta Resolucién a los sefiores LUZ
MARIA CARRERA GARRIDO y ALVARO JOSE ECHEVERRY GARCIA actuando en
calidad de arrendatarios del apartamento 202 del proyecto de vivienda EDIFICIO
ATALAYA DE SALAMANCA - PROPIEDAD HORIZONTAL de esta ciudad.

ARTICULO SEXTO : Contra la presente resolucion procede el recurso de reposicion ante
este Despacho y el de apelacién ante 1a Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de
Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales podrén interponer en la diligencia
de notificacién personal, o dentro de los diez (10) dias siguientes a ella, o a la notificacién
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por aviso, o al vencimiento del término de publicacion segun el caso, de conformidad con lo
dispuesto en los articulos 74 y siguientes de la ley 1437 de 2011 Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo y en literal i articulo 20 del Decreto
Distrital 121 de 2008.

ARTICULO SEPTIMO: La presente Resolucion rige a partir de su expedicion y ordena el
archivo del expediente.

NOTIFIQUESE, CO CUMPLASE,

Dada en Bogotd D.C., a los cuatro (4) dias.del mes de junio del aifd, dos mil diecinueve
(2019).

Elabord: Evelin Vanessa Baguero Pardo- Abogada Corratista SICV.
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