MINISTERIO DE DEFENSA NACIONAL
DIRECCION GENERAL MARITIMA
CAPITANIA DEL PUERTO DE CARTAGENA

LA SUSCRITA ASESORA DE LA OFICINA JURIDICA DE LA CAPITANIA DE PUERTO DE
CARTAGENA MEDIANTE

EDICTO No 005/2022.

HACE SABER

QUE MEDIANTE RESOLUCION No. 0566- 2022 MD-DIMAR-GLEMAR-CP5 DE FECHA 25 DE JULIO
DEL 2022 POR MEDIO DE LA CUAL SE RESULEVE RECURSO DE APELACION INTERPUESTO
DENTRO DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO SANCIONATORIO No15032005014,
ADELANTADO POR OCUPACION Y/O CONSTRUCCION INDEBIDA NO AUTORIZADA SOBRE
BIENES DE USO PUBLICO EN JURISDICCION DE DIMAR. EN LOS SIGUIENTES TERMINOS:
ARTICULO PRIMERO. NO ACCEDER. A LAS SOLICITUDES DE NULIDAD INTERPUESTA POR LOS
TERCEROS INTERESADOS, EN ATENCION A LAS CONSIDERACIONES EXPUESTAS EN EL
PRESENTE ACTO ADMINISTRATIVO. ARTICULO SEGUNDO. REVOCAR EN SU TOTALIDAD EL
ACTO ADMINISTRATIVO QUE RESOLVIO EN PRIMERA INSTANCIA EL CAPITAN DE PUERTO DE
CARTAGENA MEDIANTE RESOLUCION 0597-2019 MD-DIMAR-CP05-JURIDICA DE FECHA 27 DE
DICIEMBRE DEL 2019 DENTRO DE A INVESTIGACION ADMINISTRATIVA SANCIONATORIA
15032005014, DE ACUERDO A LO ESTABLECIDO EN LA PARTE CONSIDERATIVA DEL
PRESENTE ACTO. ARTICULO TERCERO. REMITIR COPIA DEL PRESENTE ACTO
ADMINISTRATIVO A LA AGENCIA NACIONAL DE TIERRAS Y A LA AGENCIA NACIONAL DE
DEFENSA JURIDICA DEL ESTADO DE CONFORMIDAD CON LAS CONSIDERACIONES
EXPRESADAS EN LA PARTE MOTIVA DE ESTA DECISION. ARTICULO CUARTO. NOTIFICAR
PERSONALMENTE EL CONTENIDO DE LA PRESENTE DECISION A LA SOCIEDA PROMOTORA
TERRAZINO S.A EN LIQUIDACION, A LA COPROPIEDAD EDIFICIO TERRAZINO | A TRAVES DE
SUS APODERADOS Y REPRESENTANTE LEGALES Y A LAS DEMAS PARTES INTERESADAS
DENTRO DE LA PRESENTE INVESTIGACION EN LOS TERMINOS ESTABLECIDOS EN LOS
ARTICULOS 44 Y 45 DEL CODIGO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO. ARTICULO QUINTO.
DEVOLVER EL PRESENTE EXPEDIENTE A LA CAPITANIA DE PUERTO DE CARTAGENA PARA
EL CUMPLIMIENTO DE LO RESUELTO. ARTICULO SEXTO. EN FIRME EL PRESENTE ACTO,
ENVIESE COPIA EN DIGITAL DEL MISMO CON LA RESPECTIVA CONSTANCIA, A LA
SUBDIRECCION DE DESARROLLO MARITIMO Y AL GRUPO LEGAL MARITIMO DE ESTA
DIRECCION, PARA LO DE SU COMPETENCIA. ARTICULO SEPTIMO. CONTRA LA PRESENTE
DECISION NO PROCEDE RECURSO ALGUNO. NOTIQUESE Y CUMPLASE FIRMADO POR EL
VICEALMIRANTE JOSE JOAQUIN AMEZQUITA GARCIA DIRECTOR GENERAL MARITIMO (E).

EL PRESENTE EDICTO SE FIJA HOY 06 DE OCTUBRE DE DOS MIL VEINTIDOS (2022) A LAS
08:00 HORAS, POR EL TERMINO DE DIEZ (10) DIAS.
"\

P.D MARIA ESCUDERO LOZANO
ASESORA JURIDICA [CAPITANIA DE PUERTO DE CARTAGENA

EL PRESENTE EDICTO SE DESFIJA HOY VEINTE DE (20) OCTUBRE A LAS 18:00 HORAS,

P.D MARIA ESCUDERO LOZANO
ASESORA JURIDICA CAPITANIA DE PUERTO DE CARTAGENA
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o !,_&,) Direccién General Maritima
: v Autoridad Maritima Colombiana

RESOLUCION NUMERO ( 0566-2022) MD-DIMAR-GLEMAR 25 DE JULIO DE 2022

“Por medio de la cual se resuelven recursos de apelacion interpuestos dentro del
procedimiento administrativo sancionatorio No.15032005014, adelantado por ocupacion y
construccion indebida y no autorizada sobre Bienes de Uso Publico en jurisdiccion de
DIMAR”

EL DIRECTOR GENERAL MARITIMO

En ejercicio de las facultades legales, en especial las que le confiere el articulo 5 numeral
27 del Decreto Ley 2324 de 1984, el Decreto 1 de 1984, y con fundamento en los
siguientes

ANTECEDENTES

Que mediante auto de fecha 19 de octubre de 2005, el Capitan de Puerto de Cartagena
inicid  investigacion administrativa por presuntas construcciones indebidas o no
autorizadas sobre bienes de uso publico bajo la jurisdiccién de la Direccion General
Maritima en contra de la Sociedad CONSTRUCTORA PARQUE CENTRAL S.A.

Que el Capitan de Puerto de Cartagena a través de auto de fecha 11 de febrero de 2008
ordeno vincular dentro de la investigacion No. 15032005014 al Representante Legal de la
Copropiedad Edificio TERRAZZINO |.

Que mediante acto administrativo fechado 27 de diciembre de 2017 el Capitan de Puerto
de Cartagena profiri6 fallo de primera instancia dentro de la investigacién No.
15032005014 declarando responsable a la sociedad CONSTRUCTORA PARQUE
CENTRAL S.A. por la ocupacion y construccién indebida del Edificio TERRAZZINO 1, y
como consecuencia impone a titulo de sancion a la sociedad CONSTRUCTORA
PARQUE CENTRAL S.A. y a la Copropiedad Edificio TERRAZZINO | una multa de 300
salarios minimos legales mensuales vigentes que equivalen a doscientos veintitin millones
trescientos quince mil cien pesos ($221°315.100,00).

Que a través de escrito de fecha 21 de marzo de 2018 la sociedad CONSTRUCTORA
PARQUE CENTRAL S.A. y la Compariia Zona Norte Administracién Especializada en PH
S.A.S. en calidad de administradora de la Copropiedad Edificio TERRAZZINO | mediante
escrito de fecha 03 de abril de 2018 interponen recursos de reposicion y en subsidio de
apelacion en contra del acto administrativo sancionatorio de fecha 27 de diciembre de
2017.

El Capitan de Puerto de Cartagena mediante acto administrativo de fecha 27 de junio de

2018 resolvid recursos de reposiciones interpuestos en contra del fallo de primera
A2-00-FOR-019-v1
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instancia confirmando en su totalidad la decisién en el acto administrativo sancionatorio
de fecha 27 de diciembre de 2017.

Este Despacho a través de acto administrativo de fecha 15 de febrero de 2019 resolvié
decretar la nulidad de lo actuado en la investigacion administrativa No. 15032005014
desde el auto de fecha 19 de octubre de 2005, conservando la validez de las pruebas
practicadas en debida forma.

Que mediante la Resolucion No. 597-2019 MD-DIMAR-CP05-JURIDICA de fecha 27 de
diciembre de 2019 el Capitan de Puerto de Cartagena resolvié desvincular a la Sociedad
CONSTRUCTORA PARQUE CENTRAL S.A. y declaré administrativamente responsable
a la sociedad Promotora TERRAZZINO | y a la Copropiedad Edificio TERRAZZINO | por
la construccion y ocupacién indebida en zonas bajo la jurisdiccion de DIMAR y en
consecuencia impone a titulo de sancion una multa de 300 salarios minimos legales
mensuales vigentes que equivalen a doscientos cuarenta y ocho millones cuatrocientos
treinta y cuatro mil ochocientos pesos ($248'434.800,00), pagaderos de forma solidaria.

Que la Sociedad PROMOTORA TERRAZZINO S.A. en liquidacion con escrito del 21 de
febrero de 2020 y la Compania G PROPIEDADES ADMINISTRACION INTEGRAL S.A.S.
en calidad de administrador de la Copropiedad del Edificio TERRAZZINO | mediante
escrito de fecha 10 de febrero de 2020 radican recursos de reposicién y en subsidio de
apelacion en contra de la Resolucién No. 597-2019 MD-DIMAR-CP05-JURIDICA.

Que a través de la Resolucion No. 221-2020 MD-DIMAR-CP05-JURIDICA de fecha 31 de
julio de 2020, el Capitan de Puerto de Cartagena resolvié recursos de reposicion
interpuestos confirmando en todas sus partes la decision emitida dentro de la Resolucién
No. 597-2019 MD-DIMAR-CP05-JURIDICA.

Que el 13 de octubre de 2020 la Sociedad DAMAJU S.A.S. a través de apoderado y los
sefiores JOSE ENRIQUE ROMERO OCAMPO y LINA URIBE CRANE en nombre propio,
la sefiora MARIA CRISTINA GARCUA RENGIFO mediante escrito fechado 19 de octubre
de 2020, asi como la Sociedad UZUME S.A.S. con escrito del 07 de octubre de la misma
anualidad y finalmente la Sociedad UNION DE INVERSIONES DE LA COSTA
ATLANTICA S.A. el dia 04 de diciembre de 2020 radicaron solicitudes de nulidad de
rango constitucional (violacién del debido proceso) con referencia a lo contenido en la
Resolucién No. 597-2019 MD-DIMAR-CP05-JURIDICA confirmada por la Resolucion No.
221-2020 MD-DIMAR-CP05-JURIDICA.

Que el 02 de febrero de 2021 mediante auto el sefior Vicealmirante JUAN FRANCISCO
HERRERA LEAL, en calidad de Director General Maritimo manifestd ante el sefor
Ministro de Defensa su impedimento para conocer los tramites relacionados con la
segunda instancia dentro de la presente investigacion.

Que el sefor Ministro de Defensa a través de auto de fecha 22 de abril de 2021 acepté la
manifestacion de impedimento realizada por el sefior Vicealmirante JUAN FRANCISCO
HERRERA LEAL.

Que mediante Resoluciéon No. 1439 de fecha 03 de junio de 2021 el sefior Ministro de
Defensa Nacional aceptd la renuncia presentada por el sefor Vicealmirante JUAN
FRANCISCO HERRERA LEAL y encargd al Vicealmirante JOSE JOAQUIN AMEZQUITA
GARCIA de las funciones de Director General Maritimo, quien tomé posesion el dia 09 de
junio de 2021.

A2-00-FOR-019-v1
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Por lo anteriormente expuesto, no se continué con el tramite antes mencionado, por
cuanto el suscrito no se encuentra inmerso en ninguna causal de impedimento para
conocer el presente asunto.

ARGUMENTOS DE LOS APELANTES Y DE LOS SOLICITANTES

.  Del recurso de apelaciéon presentado por la Sociedad Promotora Terrazzino
S.A. en liquidacién a través de su Liquidador Suplente, este Despacho se
permite extraer los siguientes apartes:

T
Il FUNDAMENTOS JURIDICOS

A continuacién, se exponen los motivos por los cuales consideramos que en la
presente actuacion administrativa operé el fenémeno de la caducidad, se
vulnerd el principio de confianza legitima, y se sancioné a una empresa que en

todo momento actué bajo la buena fe y con parametros de diligencia.

2.1. Caducidad de la facultad sancionatoria
Frente a la caducidad de la facultad sancionatoria que tiene la administracién, el

articulo 38 del Cédigo Contencioso Administrativo dispone:

()

Asi las cosas, es evidente que el acto material de construccion, que es el hecho
que se le endilga a PROMOTORA TERRAZZINO finalizé en septiembre de
2006, razon por la cual, en aplicacién de lo dispuesto por la norma citada, y su
desarrollo jurisprudencial, la entidad debié adelantar el correspondiente
procedimiento administrativo sancionatorio y proferir una resolucién, dentro de

los 3 anios siguientes de ese Ultimo acto, es decir, hasta septiembre de 2009.

Evidentemente el Despacho le esta dando el mismo tratamiento a los actos de
construccion indebida y de ocupacion indebida, pues si bien ambos son
continuos, es claro que el dltimo continda ejecutandose, mientras que el
primero, el que se endilga a PROMOTORA TERRAZZINO finaliz6 hace mas de
10 afios, sin que la autoridad ejerciera actuacién alguna.

(...)

A2-00-FOR-019-v1
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En conclusidn, en lo que respecta a la supuesta construccion indebida por parte
de PROMOTORA TERRAZZINO, para este caso en concreto, operé la
caducidad en septiembre de 2009.

2.2.  Existe una vulneracion del principio de confianza legitima
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edificio TERRAZZINO 1, antes de ejercer cualquier actuacion sobre los mismos,
y en desarrollo de una debida diligencia solicité a esta misma entidad un informe
sobre su jurisdiccion respecto los terrenos, con el fin de determinar la necesidad

de solicitar permisos o acciones adicionales previas a la construccion.

Con base en la informacion suministrada por CONSTRUCTORA PARQUE
CENTRAL, y a partir de los estudios desarrollados por un perito oceandografo y
un perito hidrografo designados por la propia DIMAR, el 28 de febrero de 2005

se expidio informe que contiene entre otras las siguientes conclusiones:

- El area de los 5 lotes, tiene 2.861 metros cuadrados. Diferente a lo
manifestado a hoy por la entidad que se trata de 6.402.72 metros cuadrados.

- Se determiné que 2.861 metros cuadrados de los cinco lotes mencionados, NO

corresponden a terrenos de playa ni forman parte de dreas de bajamar.

Fue entonces a partir del concepto rendido por la entidad, que el 27 de mayo de
2005, entendiendo que los terrenos se encontraban libres de cualquier vicio, y
con posibilidad de ser usador para la construccion de proyectos arquitectonicos
sin la consecucion de permisos adicionales a la licencia de construccién, es que
el 27 de mayo de 2005 CONSTRUCTORA PARQUE CENTRAL ejerce la compra
de los lotes. Posteriormente, el 3 de agosto de 2005 esta sociedad cedié a
PROMOTORA TERRAZZINO su posicién en todo el negocio.

El Despacho toma como fundamento para la expedicion de la Resolucién
Sancionatoria un estudio posterior, elaborado el 5 de julio de 2013, en el que se

manifiesta que en el drea inspeccionada nuevamente, existen 6.402 metros
A2-00-FOR-019-v1
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cuadrados correspondientes en un 100% a bienes pblicos, lo que contradice de

forma total lo concluido por el informe del 28 de febrero de 2005.

()

Como se ha podido acreditar, PROMOTORA TERRAZZINO ejercié los actos de
gerencia y promocion del proyecto bajo la certeza de poder construir en la zona
en cuestion, que le creé el concepto emitido por la DIMAR del 28 de febrero de
2005, por lo tanto el tener que pagar una multa por un cambio de perspectiva de
la entidad bajo el argumento de una "innovacion en la forma en que se hacen
los estudios", que arroja resultados diferentes en el 2005 y en el 2013, es una

carga que la empresa que representamos no debe soportar.

2.3. Actuacion de buena fe por parte de PROMOTORA TERRAZZINO

En este caso, PROMOTORA TERRAZZINO es un comprador de buena fe. De
conformidad con lo desarrollado por DIEGO BARRERA en version libre, esta
claro que esta empresa entré al negocio a ejercer labores de gerencia y
promocion del proyecto TERRAZZINO 1, sélo a partir de poder acreditar que los
lotes sobre los que se ejerceria la construccion se encontraban libres de
cualquier gravamen, pleito pendiente, o que requirieran de permisos especiales
para su uso.

(---)

Asi las cosas es evidente que PROMOTORA TERRAZZINO ingresé a este
negocio actuando de buena fe, y bajo la firme conviccién de que los titulos que
adquirié para el desarrollo del proyecto se encontraban libres de cualquier vicio,
asi como también que con la otorgacion de la licencia, y el concepto positivo de
la DIMAR, no era necesaria la solicitud de permisos adicionales para la

construccion en el area en cuestion.

El recuento de hechos efectuado en lineas anteriores son situaciones que
llevaron al convencimiento a nuestro representado respecto la ausencia de
cualquier contingencia en términos legales respecto la actividad que pretendia

desarrollar, lo que es prueba no sélo de su buena fe sino también de la
A2-00-FOR-015-v1
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3 : diligencia que tuvo para poder acreditar todas las situaciones posibles para
% evitar incumplir obligaciones como gerente del proyecto.

: Por lo anterior, no puede imputarse la responsabilidad por la supuesta
construccion indebida de un inmueble cuando PROMOTORA TERRAZZINO
actuo bajo la buena fe, aplicando todos los criterios posibles para establecer que

[

Su actuacion no era contraria a derecho; en este caso la entidad no evalué esta

conducta, por lo que solicitamos sea valorada.
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2.4. Indebida aplicacion del Decreto Ley 2324 de 1984 para la cuantificacion
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de la sancion.

Si bien tenemos la plena conviccion de que la PROMOTORA TERRAZZINO no
debe ser sancionada administrativamente, en caso de que el Despacho resuelva
mantener su decision quisiéramos llamar la atencién en la desproporcionalidad
de la sancidn, solicitando que se haga una evaluacién acorde a la situacion, y se
apliquen los criterios establecidos en la ley para establecer el valor de la multa

Iimpuesta como sancion.

(--)

No existe prueba o situacion que permita inferir al Despacho que PROMOTORA
TERRAZZINO haya incurrido en alguno de los agravantes relacionados en el
numeral 1 del articulo 81, pues en primer lugar, es la primera vez que esta
involucrada en una investigacion administrativa de este tipo o similares, y por
ende, no es una sociedad reincidente; como se ha acreditado en el proceso, Ia
sociedad actud de buena fe, sin premeditacién o interés de obtener provecho
frente a violar la norma, y en este caso no existié renuencia a aceptar

recomendaciones elevadas por la DIMAR, pues no existieron.

()

lll. Solicitud
Con base en los argumentos expuestos anteriormente, solicitamos al Despacho

que:
A2-00-FOR-019-v1
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3.1. Se REVOQUE en la resolucion N. 0597-2019, mediante la cual se declaré
administrativamente responsable a PROMOTORA TERRAZZINO por la
construccion indebida en zonas bajo jurisdiccion de la DIMAR- Capitania de

Puerto de Cartagena.

3.2. Se APLIQUEN los criterios dispuestos por el articulo 81 del Decreto Ley
2324 de 1984 con el fin de graduar la sancion impuesta a PROMOTORA
TERRAZZINO ajustando su modalidad, o en caso de mantener la multa, su valor

a las condiciones del caso.

En subsidio, en caso de no revocar la resolucion impugnada y mantenerse la

decision:

3.3. Se CONCEDA el recurso de apelacién ante la Direccion General Maritima,
ante quien solicitamos se acojan las pretensiones iniciales contenidas en los

puntos 3.1 y 3.2.
(...)" (cursiva fuera del texto).

Del recurso de apelacion presentado por la compafiia G PROPIEDADES
ADMINISTRACION INTEGRAL S. A. S. en calidad de administrador de la
Copropiedad del Edificio Terrazzino I, a través de apoderado, este Despacho
se permite extraer los siguientes apartes:

“( - )
. FUNDAMENTOS DE LA IMPUGNACION

1) ACERCA DE LA COMPETENCIA DE DIMAR: - TIPICIDAD DE LA FALTA.
CONSTRUCCION - OCUPACION.

(...)

Las subrayas son ajenas al texto original y en ambos casos, es decir tratandose ya
de construcciones o ya de ocupaciones se parte del establecimiento de un
presupuesto previo, cuya competencia no corresponde a la Autoridad Maritima, Ia
de tratarse de un BIEN DE USO PUBLICO, menos aun(sic), cuando existen
conflictos respecto de la propiedad.

En conclusion en tratandose de investigaciones relacionadas con los bienes de
uso publico dentro de la jurisdiccion de DIMAR, esto es, las playas, las zonas de

bajamar y las aguas maritimas, a dicha entidad, solo le corresponde, investigar y
A2-00-FOR-019-v1
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sancionar por una cualquier de estas dos conductas debidamente tipificadas en las
normas antes dichas:

- Construccion indebida en bienes de uso publico.
- Ocupacion indebida en bienes de uso publico.

2) FALTA DE LEGITIMIDAD EN LA PARTE PASIVA:

Mas alla (sic), del debate relacionado con la competencia de la DIMAR, para
definir si un bien corresponde a : bien de uso publico de la Nacién o no, aspecto
en el que se han planteado desde el inicio los cuestionamientos legales del caso,
lo cierto es que ahora nos encontramos frente a una clarisima: FALTA DE
LEGITIMIDAD, por la parte pasiva, esto es en cabeza de la persona juridica de
propiedad Horizontal: CONJUNTO RESIDENCIAL TERRAZINO(sic) S.A.S, con
NIT 901289808-2 para soportar las declaraciones de responsabilidad y las
sanciones que de que trata la Resolucion No (0597-2019) MD-DIMAR-CPO5-
JURIDICA de 27 de diciembre de 2.019- que aqui se impugna.

(...)

En conclusion - la persona juridica de propiedad Horizontal denominada
CONJUNTO RESIDENCIAL TERRAZINO(sic), debe su razén de ser a la
administracion de los bienes comunes, (sin excluir o abrogarse facultades de
disposicion o de administracion de las unidades de propiedad individual o
exclusiva) a su vez, esta persona juridica ha confiado su administracién en la
sociedad G PROPIEDADES ADMINISTRACION INTEGRAL S.A.S, con NIT
901289808-2, cuyas funciones estan descritas en la Ley 1365 de 1.986 articulo 31
que se refiere a las funciones del administrador (...)

(---)

En la resolucion que se impugna, la Autoridad Maritima realiza declaraciones de
responsabilidad frente a la Copropiedad Edificio Terrazino 1(sic), - que afectan
grave y directamente a cada uno de los propietarios individuales, - no vinculados
formalmente al proceso, puesto que para la defensa de sus derechos particulares
y exclusivos no estan representados por la copropiedad y menos aun por la
administracion de la copropiedad.

3) ERRONEA INTERPRETACION DEL CONCEPTO DE 28 DE FEBRERO DE
2005.

Tal como se desprende de la actuacion administrativa sancionatoria que nos
ocupa, ésta debe su origen al concepto técnico de 28 de Febrero de 2.005, que
ademas fue realizado a instancia de la sociedad CONSTRUCTORA PARQUE
CENTRAL, y realizado por los peritos navales: Ernesto Carrefio Castro y Alvaro
Escudero, designados por la Capitania de Puerto de Cartagena.

(-

Sin embargo, ademds de errénea interpretacion de aquel concepto, la capitania de
puerto de Cartagena, motivada por los afios transcurridos, desde 2.005 (cuando
inicio la investigacion) hasta el afio 2.013 decidié entonces solicitarle al Centro de
Investigaciones Oceanogréficas e Hidrograficas CIOH un nuevo concepto técnico
de jurisdiccion que fue allegado el 10 de Julio de 2.013 y segtin el cual determiné
.--"que el area de estudio (6.402.72 M2) corresponde en un 100% a bienes de
uso publico, correspondientes a zonas de espiga o barrera litoral”

A2-00-FOR-018-v1
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Y sin haber desestimado por los medios legalmente establecidos el concepto
técnico anterior, parece haberle desechado para acoger el segundo. Como
resultado de ese proceder - no establecido en la legislacion, profiere una decision
ininteligible. Pues indica que declara administrativamente responsable por
construccion (pese a que la construccion termind en el afio 2.006) y ocupacion
indebida, respectivamente a Promotora Terrazino (sic) | y a la Copropiedad Edificio
Terrazino (sic) | en zonas bajo la jurisdiccion de la Direccion General Maritima -
Capitania de Puerto de Cartagena.

Ademas de los argumentos ya expresados en torno de la imposibilidad juridica de
la ocupacion de bienes de uso publico en cabeza de la copropiedad, - que por el
contrario se dirige exclusivamente a una forma de administracién de los bienes
comunes, no define ni precisa el significado del concepto de zonas bajo la
jurisdiccion de la Direccion General Maritima, es decir si esta dentro de los
cincuenta (50) metros medidos desde la linea de m&s alta marea hacia tierra,
o si por el contrario es una zona de bajamar o de playas y siendo esto ultimo,
en qué proporcion, linderos y medidas en cada una estas calificaciones.

4) ACERCA DE LA CARGA PROBATORIA.

En los momentos procesales indicados a la entidad le fueron aportados las
pruebas de la propiedad privada en torno de los predios, que se circunscriben a
las escrituras publicas debidamente registradas y los folios de matricula
inmobiliaria. Siendo esto lo que le corresponde probar al administrado, prueba
sustancial y solemne que no puede ser desatendida por la entidad, tratandose de
inmuebles. Si acaso estima la entidad que existen bienes de uso publico ocupados
por particulares debe solicitarle a la entidad competente esto es la AGENCIA
NACIONAL DE TIERRAS, que inicie el proceso de clarificacién o deslinde - tal
como se desprende de la normatividad vigente y de los esclarecedores
pronunciamientos del Consejo de Estado, -en relacion con la competencia de las
entidades.

(-.)

Por ello, se sostiene en ésta impugnacion que la providencia del pasado 27 de
diciembre de 2.019 esta viciada de ilegalidad, precisamente por falta de
competencia en el organo que la expide. La entidad hace una interpretacién que
no le esta permitida - al intentar involucrar dentro de sus funciones, la de llevar a
cabo la declaracion de BIEN DE USO PUBLICO, en las dreas en donde se
construyo y existe el EDIFICIO TERRAZINO(sic) .

V PRETENSIONES:

Que se revoque la decisién sancionatoria emitida por la Capitania de Puerto de
Cartagena, en primera instancia, en la medida en que no existe alli de ningtn (sic)
modo una ocupacion indebida de bienes de uso publico.

Que en consecuencia de ello, se revoque la sancién impuesta, de acuerdo a las
consideraciones expresadas.

Que se aclare por parte de la Capitania de Puerto a que permisos y autorizaciones
se refiere en el articulo 4° de la decision que se impugna, a cargo de Ia

Coopropiedad Edificio Terrazino(sic).
A2-00-FOR-019-v1
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(...)" Cursiva por fuera del texto original.

En atencion que en las solicitudes de nulidad de rango constitucional
(violacion del debido proceso) con referencia al contenido en la Resolucion
No. 597-2019 MD-DIMAR-CP05-JURIDICA, presentadas por la Sociedad
DAMAJU S.A.S., los sefiores José Enrique Romero Ocampo, Lina Uribe Crane,
la sefiora Maria Cristina Garcia Rengifo, la Sociedad Uzume S.AS. y la
sociedad Union de Inversiones de la Costa Atlantica S.A. coinciden en los
argumentos presentados dentro del escrito en mencién, esta Direccion se
permite extraer los siguientes argumentos:

(..

De modo que incurre en un grave yerro juridico la entidad, - al considerar que
ordenando la vinculacion de la persona juridica que ejerce la administracién de la
Coopropiedad, cumple con el principio del DEBIDO PROCESO ADMINISTRATIVO,
y por ende con las garantias minimas que este comprende, frente cada una de las
partes potencialmente afectadas con las decisiones que se adopten en el proceso,
en relacion con su derecho de propiedad sobre las unidades particulares - en las
que la persona juridica de propiedad horizontal no tiene capacidad ni
representacion alguna, como se establece de Ia literalidad del ordenamiento vigente
y la jurisprudencia en la materia.

()

Si ello es asi como se desprende con meridiana claridad de la ley y de la
jurisprudencia de la Corte Constitucional, de dénde concluye la Autoridad
Maritima — Capitania de Puerto de Cartagena, que citar a la persona juridica
de Propiedad Horizontal Conjunto Residencial Terrazino (sic) 1" a una
investigacion en donde pretende adoptar decisiones que afectan de modo
radical derechos de los propietarios a sus unidades particulares, - es
suficiente para garantizar el Debido Proceso Administrativo de cada uno de
ellos ¢ ??

Si a lo ya anotado, se le agrega que la investigacion de que aqui se trata fue
iniciada por la Capitania de Puerto de Cartagena, mediante auto de 19 de octubre
del afno 2.005, es decir hace quince (15) arios atrds y desde aquel entonces,
conocio la forma y los pormenores de la adquisicion del Derecho de propiedad
sobre el inmueble en que hoy ya se encuentra construido el edificio, no se
entiende como desde aquella época, la entidad no ordené — la inscripcién de
la existencia del proceso en el Folio de Matricula Inmobiliaria para hacer
conocer a los terceros de dicha actuaciones y por lo tanto — hacerlos
participes de las consecuencias del mismo.

Valga la oportunidad para reiterar, que revisado el folio de matricula inmobiliaria no
se aprecia o constata en parte alguna — anotacién y/o inscripcion que se
refiera — a la existencia de investigacion administrativa, o judicial en torno a
la suficiencia del titulo de dominio, decretada por esa Capitania de Puerto, ni por
ninguna otra, de modo que ninguna razén se tenia poner en entredicho o tela de
Juicio el dominio de los bienes adquiridos. Por lo que las declaraciones de

responsabilidad que ahora realiza y las sanciones adoptadas en la Resolucién No
A2-00-FOR-019-v1
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(0597-2019) MD-DIMAR-CP05-JURIDICA de 27 de diciembre de 2.019,
confirmadas por la Resolucion No (0221-2020) MD-DIMAR-CP05-JURIDICA de
31 de Julio de 2020, nos toman por absoluta sorpresa, - constituyen un asalto al
principio fundamental de la Buena Fé, y del Debido Proceso Administrativo - en la
medida en que se conculca de manera grave nuestro derecho a ser oido, (i) a la
nolificacion oporiuna y de conformidad con la Ley (iii) a que la actuacion se suria
sin dilaciones injustificadas (iv) a que se permita la participacién en la actuacion
desde su inicio hasta su culminacién, (y) a que la actuacion se adelante por
autoridad competente y con el pleno respeto de las formas previstas en el
ordenamiento juridico, (vi) a gozar de la presuncién de inocencia ( vii) al ejercicio
del derecho de defensa y contradiccion (viii) a solicitar, aportar y controvertir
pruebas, y (ix) a impugnar las decisiones y a promover la nulidad de aquellas
obtenidas con violacion del Debido Proceso.”

Argumentos con los cuales se le solicita se sirva decretar la nulidad de la actuacién
administrativa que nos ocupa en forma similar a como lo ya lo hizo en primera
oportunidad y lo ha hecho en otras actuaciones aplicando y garantizando asi mismo
el DERECHO A LA IGUALDAD.

lll. PETICION:

Teniendo en consideracion los hechos y los argumentos expuestos, se solicita
formalmente a la Autoridad Maritima, se sirva decretar la Nulidad de la actuacién
administrativa de la referencia, en la que se han adoptado las decisiones mediante
la Resolucion No (0597-2019) MD - DIMAR - CPO05 -JURIDICA de 27 de
diciembre de 2.019, recientemente confirmada por la Resolucion No (0221-
2020) MD - DIMAR -CP05 - JURIDICA de 31 de Julio de 2020, - de modo similar a
lo ya aplicado en otros casos, guardando asi la prescripcion legal contenida en el
articulo 10 del CPACA, segun el cual, es deber de la Autoridad aplicar de manera
uniforme las normas y jurisprudencia en los siguientes términos :

"Al resolver los asuntos de su competencia, las autoridades aplicaran las
disposiciones constitucionales, legales y reglamentarias de manera uniforme a
situaciones que tengan los mismos supuestos fdcticos y juridicos. Con este
proposito, al adoptar las decisiones de su competencia, deberan tener en cuenta
las sentencias de unificacion, jurisprudencial del Consejo de Estado, en las que se
interpreten y apliquen dichas normas."”

(...)” Cursiva por fuera del texto original.

CONSIDERACIONES DEL DIRECTOR GENERAL MARITIMO

Antes de resolver los argumentos relacionados con los recursos de apelacién interpuestos
en contra de la Resolucién No. 597-2019 MD-DIMAR-CP05-JURIDICA de fecha 27 de
diciembre de 2019, este Despacho considera procedente resolver las solicitudes de nulidad
presentadas por terceros interesados dentro del procedimiento administrativo No.
15032005014; con el objeto de realizar un control de legalidad sobre investigacion
adelantada por el Capitan de Puerto de Cartagena y emitir un pronunciamiento sobre la
procedencia o no de las mismas.

A2-00-FOR-019-v1
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El articulo 8 de la ley 675 de 2001 establece que la certificacion sobre la existencia y
representacion legal de las propiedades horizontales le corresponde al Alcalde Municipal o
Distrital del lugar de ubicacién del edificio o conjunto, o a la persona o entidad en quien este
delegue esta facultad, en el mismo sentido el articulo 32 ibidem dispone que la propiedad
horizontal, una vez constituida legalmente, da origen a una persona juridica conformada por
los propietarios de los bienes de dominio particular, el cual tendrd como objeto la correcta y
eficaz administracion de los bienes y servicios comunes, manejar los asuntos de interés
comun de los propietarios de bienes privados y cumplir y hacer cumplir la ley y el
reglamento de propiedad horizontal.

Adicionalmente, el inciso primero del articulo 3 del Decreto 1 de 1984 dispone que las
actuaciones administrativas se desarrollaran con arreglo a los principios de economia,
celeridad, eficacia, imparcialidad, publicidad y contradiccion y, en general, conforme a las
normas de esta parte primera, principios que de acuerdo a la revision realizada al expediente
del presente procedimiento administrativo no se identifican vulnerados.

De acuerdo a lo antes expuesto, la propiedad horizontal se trata de una persona juridica
constituida que tiene como objeto principal la administracién de los bienes y servicios
comunes y manejar los asuntos de interés comuin de los propietarios de bienes privados,
razon por la cual el Despacho enfatiza en que al vincularse a la Propiedad Horizontal
EDIFICIO TERRAZZINO | se realizé teniendo en cuenta que es una persona juridica y en
ese sentido el administrador de la misma pueda velar por los intereses en general de la
copropiedad y los bienes privados de sus copropietarios.

Asi las cosas, no considera este Despacho la vinculacién de partes investigadas de las ya
existentes, en conclusion no se accede a las solicitudes de nulidad solicitadas.

Luego de dicho lo anterior y del analisis del expediente, este Despacho procede a pronuncia
sobre los argumentos expuestos por los apelantes en los siguientes términos:

l. De la solicitud de caducidad de la facultad sancionatoria.

Ahora bien, lo planteado por el apelante acerca de la caducidad de la potestad
sancionatoria, esta Direccion se permite comunicar que no se configura mencionada
caducidad, toda vez que la investigacion administrativa por ocupacién indebida o no
autorizada sobre Bienes de Uso Publico, se trata de una conducta continuada en
atencion que a la fecha se sigue ejerciendo ocupacion sobre el area objeto de la
presente investigacion.

El Consejo de Estado respecto a la caducidad de la facultad sancionatoria ha
resaltado los siguientes parametros para tener en cuenta:

“La caducidad de la facultad sancionatoria alegada por la actora no tuvo lugar en el

presente caso por cuanto se trato de una conducta permanente o continuada, de
suerte gue los tres (3 ) afios previstos en el articulo 38 del C. C. A. para que

A2-00-FOR-019-v1
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ocurra ese fenomeno extintivo de la competencia del Estado para imponer
sanciones administrativas debia contarse a partir del ultimo acto del
comportamiento investigado (...)."”" (Cursiva, negrilla y subraya fuera de texto).

Del citado texto jurisprudencial, asi como de otros pronunciamientos similares emitidos
por la misma Corporacion, entre ellos: (Sentencia del 7 de marzo de 2002, expediente
N° 76001-23-31-000-1997-0488-01(7406), M.P, Olga Inés Navarrete; Sentencia del 25
de abril de 2002, expediente N° 25000-23-24-000-1998-0939-01(6896), M.P Camilo
Arciniegas Andrade),_se colige que el término de caducidad de la facultad
sancionatoria de la administracion, debe contarse a partir del momento en que ceso la
conducta susceptible de su imposicion.

Ly

e

En el caso que nos ocupa, se concluye que la conducta investigada no ha cesado, en
consideracion que la construccion del Edificio TERRAZZINO | se existe a la fecha y esta
siento ocupada, configurandose una conducta continuada.

Identificador: sWX2 Zcxp WXQE FKuK VihX S1vk UYE

Il. De las caracteristicas de los Bienes de Uso Plblico

Con fundamento en lo sefalado en el articulo 2 del Decreto Ley 2324 de 1984, la
Direccion General Maritima ejerce su jurisdiccién hasta el limite exterior de la zona
economica exclusiva, en las siguientes dreas: aguas interiores maritimas, incluyendo
canales intercostales y de trafico maritimo; y todos aquellos sistemas marinos y
fluviomarinos; mar territorial, zona contigua, zona econémica exclusiva, lecho y
subsuelo marinos, aguas suprayacentes, litorales, incluyendo playas y terrenos de
bajamar.

En concordancia, el articulo 167 ibidem, establece:

()

2. Playa maritima: Zonas de material no consolidado que se extiende hacia la
tierra desde la linea de la mds baja hasta el lugar donde se presenta un
marcado cambio en el material, forma fisiografica o hasta donde se inicie Ia
linea de vegetacion permanente, usualmente limite efectivo de las olas de
temporal.

’ 1
opia en papel au ca de documento electronico. La validez de este dolﬂ E.
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3. Bajamar: La maxima depresion de las aguas o altura minima.

4. Terrenos de bajamar: Los que se encuentran cubiertos por la méxima marea
¥ quedan descubiertos cuando ésta baja.(...)” (Cursiva fuera de texto)

En su condicion de Bienes de Uso Publico, las playas, terrenos de bajamar y aguas
maritimas estan sometidas a un régimen constitucional y legal especial, encaminadas a
asegurar de manera cumplida su afectacién al uso publico.

! Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion primera, Expediente N° 25000-23-24-000-2000-0665-
01(7909), MP: Manuel Santiago Urueta Ayola, 23 de enero de 2003.
A2-00-FOR-019-v1
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Ahora bien, de la revisién de las pruebas obrantes en el expediente se identifica que de
acuerdo a memorando No. 038/jselit-05 de fecha 02 de mayo de 2005 se establece que
punto numero cinco (5), jurisdiccion de la Direccion General Maritima punto c, el predio o
lote cinco (5), tiene un area de quinientos (500) metros cuadrados que se encuentra
dentro de la bajamar y aguas de la Ciénaga parcialmente rellenada (...) punto nimero
seis (6), construcciones existentes, sobre playa maritima se encuentra construido un
andén de dos punto ochenta (2.80) metros de ancho por sesenta (60) metros de largo
frente a la fachada.

Adicionalmente, el informe de jurisdiccion de DIMAR sobre terrenos ubicados en el
corregimiento de la Boquilla del municipio de Cartagena Proyecto TERRAZZINO de fecha
veintiocho (28) de febrero de 2005 realizado por los sefiores Ernesto Carrefio Castro v
Alvaro Escudero dentro del cual llegaron a las siguientes conclusiones:

e El area de proyecto esta integrada principalmente por cinco (5) lotes de terreno,
colindantes entre si, adquiridos por prescripcién adquisitiva de dominio sobre los
cuales la sociedad constructora ha suscrito una “opcién de compra”.

e Los lotes de terreno tienen un frente de 60 metros que limita con una franja de
playa maritima de 70 metros y un fondo de 54 metros que limita con la linea de
mas alta marea generada por la Ciénaga de la Virgen, a excepcion del lote 5 que
se adentra 50 metros en aguas de la ciénaga y areas de bajamar rellenadas
artificialmente.

e Se ha determinado que 2861.00 metros cuadrados de los cinco lotes mencionados
no corresponden a terrenos de playa ni forman parte del area de bajamar.

Asi mismo, mediante memorando No. 090919R de fecha 09 de marzo de 2010 el area de
litorales y medio ambiente de la Capitania de Puerto de Cartagena respecto a la
construccion realizada por la Sociedad Constructora Parque Central S.A. determiné:
posee un area total de seis mil cuatrocientos dos coma setenta y dos metros cuadrados
(6.402,72 m?), los cuales corresponden a su totalidad a Bienes de Uso Plblico propiedad
de la Nacién.

Finalmente, en concepto técnico emitido por el Centro de Investigaciones Oceanogréficas
e Hidrograficas del Caribe No. 30201300514 MD-DIMAR-CIOH-AMIZC de fecha 05 de
julio de 2013 concluyd que teniendo en cuenta la verificacidn de campo y la informacién
recolectada, se puede determinar que el area de estudio (6,402.72 m?) corresponde en un
100% Bienes de Uso Publico, correspondientes a zonas de espiga o barrera litoral.

Se verifica que del area de investigacion, es decir, seis mil cuatrocientos dos coma
setenta y dos metros cuadrados (6.402,72 m?), el veintiséis por ciento (26%) se encuentra
ubicado sobre un terreno con caracteristicas técnicas de una zona de Playa Maritima y el
setenta y cuatro por ciento (74%) se encuentra ubicado sobre un terreno con
caracteristicas técnicas de Terrenos de Bajamar, conforme con lo descrito en el articulo
167 del Decreto Ley 2324 de 1984 y de acuerdo con la capa geografica del trazado
técnico de jurisdiccion vigente y administrado por la IDE Maritima, Fluvial y Costera, como
se evidencia en el siguiente mapa tematico:

A2-00-FOR-019-v1



sl

¢
U

—

i

| . "
i E - Tk
Identificador: sWX2 Zcexp WXQE FKuK VihX S1vk UYE:

E.g
ml\ . E
Copia en papel auténtica de documento elecirénico. La validez de este dol @

Documento firmado digitalmente

Resolucién No 0566-2022 - MD-DIMAR-GLEMAR de 25 de julio de 2022 15

REPUBLICA DE COLOMBIA,

o =
L) #oes o0 st gacion mg 223 T2 o2
7] ' dred o iesacen siten Piara mattms

Siendo pertinente resaltar, que durante las inspecciones realizadas sobre las areas costeras
y el litoral de la jurisdiccion, se obtienen los insumos necesarios para determinar si el area en
analisis se encuentra dentro del trazado técnico de jurisdiccién de la Direccion General
Maritima; en tal sentido, el Trazado Técnico de Jurisdiccion de DIMAR, es el resultado del
trabajo técnico-investigativo especializado desarrollado por la DIMAR a través de sus
Centros de Investigacion Oceanogréfico e Hidrograficos CIOH-Caribe y CIOH-Pacifico, los
cuales mediante inspecciones en campo y toma de muestras (sedimentarias y biolégicas)
logran una evaluacion compilada de aspectos geomorfoldgicos, dinamicos y ecosistémicos
de las zonas costeras del Caribe y Pacifico colombiano, una vez son identificadas y
clasificadas dichas caracteristicas se determina si el terreno corresponde o se asocia al
concepto de Playa Maritima y/o Bajamar.

En sustento de lo anterior, el concepto de la Sala de Consulta y Servicio Civil del Consejo de
Estado, siendo consejero ponente el Magistrado AUGUSTO HERNANDEZ BECERRA, de
fecha 29 de abril de 2014, resolvié solicitud del Ministro de Defensa Nacional y del entonces
Ministro de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, encaminada a precisar aspectos
relacionados con la facultad de DIMAR para delimitaciéon de las playas maritimas y los
terrenos de bajamar. (RAD. No. 11001-03-06-000-2010-00071-00 y nimero interno 2014),
en los siguientes términos:

"En este contexto la Sala, al reconocer una relativa competencia de la DIMAR para
alinderar las areas de la zona Costera que constituye bienes publicos bajo su
Jurisdiccion, en el citado concepto No. 1682 de 2.005 expresd: "la funcién general de
control sobre las construcciones y ocupaciones en los bienes bajo su jurisdiccion que
le asignan tanto el Decreto Ley 2324 de 1.984 como los decretos 1512 del 2.000 y

A2-00-FOR-019-v1
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1561 de 2.002, conlleva a la delimitacion de dichas &reas particularmente en casos
ciertos o controvertibles de derechos particulares que en ellas se aleguen”,

()

Al manifestar la Sala en el concepto citado que la DIMAR estaba facultada para
efectuar dicha delimitacion, se refirié a la atribucién que tiene para establecer los
limites de la playa en un sector determinado, como fundamento necesario para
adoptar una decision concreta en las actuaciones que le competen en cumplimiento
de sus funciones legales dice el concepto), tales como la de evitar ocupaciones o
construcciones ilegales en los bienes de uso publico de su jurisdiccién, o la de
otorgar permisos, licencias o concesiones en los mismo bienes, especialmente
cuando se presenten dudas, oposiciones o discusiones de los particulares
afectados”.

(.2)7

Entre los argumentos de los recursos de apelacion se encuentra que por parte de la
Capitania de Puerto de Cartagena se realiz6 una erronea interpretacion del concepto de
28 de febrero de 2005, las conclusiones contenidas en el informe en mencién que fueron
trascritas en parrafos anteriores con relacién a la jurisdiccion de DIMAR sobre los
predios en analisis se enfatiza que “...el drea de los lotes 1 al 5 que tiene dos mil
ochocientos sesenta y un (2861,00) metros cuadrados se encuentran sometida a Ia
Jurisdiccion de la Direccion General Maritima (DIMAR) considerando los 50 metros
medidos a partir de la linea de més alta marea generada por la Ciénaga de la Virgen...”

En el mismo sentido, en el “...acapite caracteristicas del terreno del citado informe se
determina que el drea inspeccionada es una franja de forma trapezoidal que
secuencialmente, desde el anillo vial hacia el mar, incluye espacios lagunares, rellenos
artificiales, zonas de mangle, asociadas con eneas que afloran junto a lo zona de
bajamar del cuerpo acudtico, dreas arenosas cubiertas con pastos ralos y algunos
cocoteros y almendros...”, asi las cosas de acuerdo a las definiciones contenidas en el
articulo 167 del Decreto Ley 2324 de 1984 se concluye que las informacién contenida
dentro del informe de fecha 28 de febrero de 2005 es contundente, y no se presta para
interpretacion distinta a que la totalidad del area objeto de la presente investigacion se
encuentra dentro de terrenos sometidos a la jurisdiccion de la Direccion General
Maritima.

En conclusion, este Despacho aparte de aclarar la competencia de la Direccién General
Maritima para delimitar las playas, la fuerza vinculante del concepto técnico de
jurisdiccién y la importancia del trazado técnico de jurisdiccién para controlar las
ocupaciones indebidas y las construcciones no autorizadas sobre terrenos con
caracteristicas técnicas de playa maritima y bajamar, desvirtia el argumento plasmado
por el apelante con relacién a la interpretacion del “informe de jurisdiccion de DIMAR
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sobre terrenos ubicados en el corregimiento de la Boquilla del municipio de Cartagena
Proyecto TERRAZZINO de fecha 28 de febrero de 2005” realizado por los sefiores
Ernesto Carrefio Castro y Alvaro Escudero, no identificando la violacién del principio de
buena fe y confianza legitima argumentados por los apelante.

lll.  Del estudio de los titulos aportados al expediente.

Este Despacho procedera a realizar un andlisis de los actos administrativos v titulos de
dominio obrantes dentro del expediente No 15032005014 frente al régimen normativo a
la fecha en que fueron emitidos, de acuerdo al Informe de jurisdiccion de DIMAR sobre
terreno del proyecto TERRAZZINO ubicado en el corregimiento La Boquilla-municipio de
Cartagena de fecha 28 de febrero de 2005 analizan que el area objeto de la investigacion
fue adquirida por prescripcion adquisitiva de dominio segun las sentencias mencionadas
en los folios de matricula No. 060-21844, 060-44434, 060-55435 y 060-55436 sentencia
sin nimero del 25/08/1983 del Juzgado Primero del Circuito de Cartagena a nombre de
Ramiro Navarro Tarazona, mencionada sentencia fue confirmada en segunda instancia
por el Tribunal Superior de Cartagena (Sala Civil) el 15/12/1983.

Identificador: SWX2 Zcxp WXQE FKuK VihX Sivk UYE

En el mismo sentido se plasma que 060-211314 Sentencia sin nimero del 29/10/1974
del Juzgado Quinto Civil del Circuito de Cartagena a nombre de la sefiora Luz Maria
Herazo de Navarro.

Sobre los folios de matricula antes relacionados se verificé la siguiente informacion:

a) Folios de matricula No. 060-21844: Fecha de apertura del 20/10/1978, sin folio
matriz, y del cual se deriva el folio No. 060-221122, el dominio a favor de
FIDUCIARIA LA PREVISORA S.A. -FIDUPREVISORA S.A PATRIMONIO
AUTONOMO PROYECTO TERRAZZINO-, entre las primeras anotaciones del
folio se destacan las siguientes:

e Anotacion No. 1 de fecha 22-10-1969, Escritura 1920 del 24/12/1968 de la
Notaria Primera de Cartagena, protocolizacion posesion (falsa tradicion) DE:
GUERRER IBARRA THELMA.

e Anotacion No. 2 de fecha 20-10-1978, Escritura1687 del 16/10/1978 de la
Notaria Primera de Cartagena, compraventa (modo de adquisicién) DE:
GUERRER IBARRA THELMA A: NAVARRO TARAZONA RAMIRO.

e Anotacion No. 3 de fecha 05-03-1984 Sentencia del 25/08/1983 del Juzgado
Primero de Cartagena, prescripcién adquisitiva de dominio de este y tres mas
haciendo referencia de los folios de matricula 060-44434, 060-55435 y 060-
55436 (modo de adquisicion) A: NAVARRO TARAZONA RAMIRO.

b) Folios de matricula No. 060-221122: Fecha de apertura 17/08/2006, con los
siguientes folios matrices 060-55434, 060-55436, 060-55435, 060-211314, 060-
21844 y 57 folios derivados, titulo de dominio en cabeza de FIDUCIARIA LA
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PREVISORA - FIDUPREVISORA S.A. COMO VOCERA DL PATRIMONIO
AUTONOMO TERRAZZINO vy la siguiente complementacion:

[]

Patrimonio Autonomo proyecto TERRAZZINO fiduciaria La Previsora S.A.
Fiduprevisora S.A., Adquirié cinco (5) inmuebles asi: cuatro (4) inmuebles por
transferencia de dominio que a titulo de beneficio en fiduciaria mercantil que
hicieron los sefiores Myriam Amira, Shirley, Ramiro, James Ramiro Navarro
Herazo y Luz Maria Herazo de Navarro, seglin consta en la escritura 2807
de fecha 10-08-2005, de la Notaria Tercera de Cartagena, registrada el 23-
08-2005 en los folios de matriculas No. 060-55434, 060-55435, 060-55436,
060-21844. y el otro inmueble por transferencia de dominio que a titulo de
beneficio en fiducia mercantil le hizo Luz Maria Herazo de Navarro, segin
consta en la citada escritura 2807 de 10-08-2005 de la Notaria Tercera de
Cartagena, registrada el 23-08-2005 en el folio de matricula 060-211314.

Los sefiores Luz Maria Herazo de Navarro, Myriam Amira, Shirley, Ramiro,
James Ramiro Navarro Herazo, adquirieron los cuatro (4) inmuebles asi: la
primera Adquirio el 50% y los demas el otro 50% por adjudicacion que se les
hizo en la sucesién de Ramiro Navarro Tarazona segin consta en la
escritura 519 de fecha 30-03-2005 de la Notaria Cuarta de Cartagena,
registrada el 05-04-2005 en los folios de matriculas 060-55434, 060-55435,
060-55436 y 060-21844.

Ramiro Navarro Tarazona Adquirié los cuatro (4) inmuebles por haberse
decretado en su favor la prescripcién adquisitiva de dominio seguin sentencia
de fecha 25-08-1983 proferida por el Juzgado Primero Civil del Circuito de
Cartagena, registrada el 05-03-1984 en los folios de matriculas 060-55434,
060-55435, 060-55436 y 060-21844.

La sefiora Luz Maria Herazo de Navarro, Adquirié el inmueble por haberse
decretado en su favor la prescripcion adquisitiva de dominio seguin sentencia
de fecha 29-10-1974 proferida por el Juzgado Quinto Civil del Circuito de
Cartagena, registrada el 25-09-1975 en el folio de matricula 060-0211314.

De acuerdo a lo anterior los folio de matriculas 060-55434, 060-55435, 060-55436 y 060-
21844 tienen como titulo de dominio primigenio la Sentencia de prescripcién adquisitiva
de dominio de fecha 25-08-1983 proferida por el Juzgado Primero Civil del Circuito de
Cartagena y por su parte el folio de 060-0211314 tiene como titulo primigenio Sentencia
de prescripcion adquisitiva de dominio de fecha 29-10-1974 proferida por el Juzgado
Quinto Civil del Circuito de Cartagena y del englobe de los cinco (5) folios de matricula
antes mencionados se deriva el folio de matricula No. 060-221122, como se concluye en
el siguiente diagrama:
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Al realizarse una verificacion de la informacion catastral del area objeto de investigacion
en las bases de datos de Instituto Geografico Agustin Codazzi (en adelante IGAC) se
evidencia traslape de manera parcial con los predios identificados con cédula catastral
130010200000000120000000000000 (folio 060-221122) y
130010200000000129999000000000, sin registrar informacion asociada respecto a
folios de matricula o propietario(s).

Por lo tanto, se realiza validacion de los linderos contenidos en la Escritura 2460 de 2006
Notaria Segunda de Cartagena registrada en el folio 060-221122 con el fin de ubicar el
predio sobre el cual se encuentra construido el Edificio TERRAZZINO | y poder
relacionarlo con la informacion catastral, en la Escritura mencionada se indican las
cédulas catastrales 02-00-0012-0019-000 y 02-00-0012-0020-000, las cuales no se
encuentran en la base de datos de Catastro ya que corresponden a predios matrices que
fueron englobados mediante este acto.
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Con base en lo anteriormente expuesto, se determina que el predio con folio de matricula

060-221122 (matriz PH) se relaciona con el area de investigaciéon descrita mediante
MEMORANDO 090919R MARZO DE 2010 de fecha 9 de marzo de 2010. Asi mismo se

establece que sobre este predio se encuentra ubicada la construccién del Edificio
TERRAZZINO | PH.

No obstante, realizado el analisis entre el area del predio con folio 060-221122 indicada
en la Escritura 2460 de 2006 Notaria Segunda de Cartagena y el area de investigacion,
se establece que, el poligono de investigacion tiene un area de seis mil cuatrocientos dos
coma setenta y dos metros cuadrados (6.402,72 m?), de los cuales, tres mil quinientos
diez y seis metros cuadrados (3.516 m?) corresponden al predio con folio de matricula
060-221122.
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Adicionalmente, se colige que el 4rea restante de dos mil ochocientos ochenta y seis
coma setenta y dos metros cuadrados (2.886,72 m?) no se relaciona con ningun folio de
matricula conforme los documentos aportados al expediente, sin embargo, de acuerdo a
la informacion catastral, de esta area, dos mil ochocientos setenta y dos coma trece
metros cuadrados (2.872,13 m?) se encuentran ubicados sobre el poligono con cédula
catastral 130010200000000129999000000000, y el area de catorce coma seis metros
cuadrados (14,6 m2) no se relaciona con informacion catastral.

Siendo pertinente mencionar, que el poligono del predio
130010200000000129999000000000 tiene un &rea de treinta y nueve mil trescientos
ochenta y cuatro coma setenta y nueve metros cuadrados (39.384,79 m?) y con apoyo
de la informacion disponible en la IDE Maritima, Fluvial y Costera con la ortoimagen
de fecha agosto 30 de 2019, se verifica que sobre el area de dos mil ochocientos
setenta y dos coma frece metros cuadrados (2.872,13 m?) que se traslapa con el
poligono descrito mediante MEMORANDO 090919R MARZO DE 2010 no se
evidencian construcciones.

De acuerdo a las conclusiones antes relacionadas se ilustran con el siguiente mapa
tematico:

REPUBLICA DE COLOMBIA

Predio Edificio TERRAZZINO | . Z B g 2 e
Folio de matricula (matriz): 060- B . e

221122 e
MINISTERIO DE DEFENSA NACIONAL|

Cédula Catastral: Dirveeion General Waritima - DIMAR
130010200000000120000000000000 . TR T 77 4 3
Area: 3,516m? 2 . Z - .

TG

P T T —
ST S 8 5

(= fres e ruestneon st 22

[ % A o resssacen same s s
=
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[ e s e eszanie s
]

v 4 i e = L
Criee Amace mermzacon = Peaee Cyaes
| e

b 52
Predio Cédula Catastral:
130010200000000129993000000000 i
Area relacionada: 2.872,13m?
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Asi las cosas, se considera pertinente resaltar y mencionar el desarrollo normativo de la
legislacion aplicable a las playas y terrenos de bajamar en Colombia a continuacion:

De un lado, el Decreto Ley 2349 del 3 de diciembre de 1971, “Por el cual se crea la
Direccion General Maritima y Portuaria y se dictan otras disposiciones”, prescribia:

“Articulo 87.- De acuerdo con el articulo 679 del Cddigo Civil, las playas son
bienes de uso publico, por tanto intransferibles a cualquier titulo a los
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[ el ] : b !
Identificador: sWX2 Zcxp WXQE FKuK VihX Sivk UYE=

'

mjl\ |
-E

Copia en papel auténtica de documento electronico. La validez de este do i1 i

Documento firmado digitalmente

Resolucién No 0566-2022 - MD-DIMAR-GLEMAR de 25 de julio de 2022 G20

particulares, quienes solo podran obtener concesiones, permisos o licencias
para su uso y goce de acuerdo a la ley y a las disposiciones del presente
Decreto. En consecuencia, tales permisos o licencias no confieren titulo alguno
sobre el suelo ni subsuelo.

Articulo 88.- Para todos los efectos legales se entenderd por:

1. Costa Nacional: Una zona de dos (2) Kilometros de ancho paralela a la linea
de la mas alta marea.

2. Playa Maritima: Zona de material no consolidado que se extiende hacia tierra
desde la linea de mas baja marea hasta el lugar donde se presenta un
marcado cambio en el material, forma fisiogréfica, o hasta donde se inicie Ia
linea de vegetacion permanente (usualmente limite efectivo de las olas de
temporal)

3. Bajamar: La maxima depresion de las aguas o altura minima.

4. Terrenos de Bajamar: Los que se encuentran cubiertos por méxima marea y
quedan descubiertos cuando ésta baja (...)"

Luego de la norma antes transcrita, se hace necesario hacer hincapié sobre los
limites a la tradicion del derecho de dominio establecidos para los terrenos con
caracteristicas técnicas de playa y bajamar en Colombia, se concluye que en el afio
1971 el entonces vigente Decreto Ley 2349 estableci6 que “las playas son bienes de
uso publico, por tanto intransferibles a cualquier titulo a los particulares, quienes solo
podran obtener concesiones, permisos o licencias para su uso y goce”.(Cursiva y
subrayado por fuera del texto original)

Ahora bien, de la revision de las pruebas obrantes en la presente investigacion y a la
verificacion técnica realizada quedé demostrado, que si bien, el area objeto de
investigacion es de seis mil cuatrocientos dos coma setenta y dos metros cuadrados
(6.402,72 m? de acuerdo al MEMORANDO 090919R MARZO DE 2010, la
Construccion del Edificio TERRAZZINO | se encuentra ubicada en su totalidad sobre
el predio identificado con el folio de matricula 060-221122, cédula catastral
130010200000000120000000000000, con un &rea de tres mil quinientos diez y seis
metros cuadrados (3.516 m?), el cual tiene como titulos primigenios las prescripciones
adquisitivas de dominio realizadas en los afios 1974 y 1983.

En complemento de lo anterior, sobre el area restante del poligono de investigacion de
dos mil ochocientos ochenta y seis coma setenta y dos metros cuadrados (2.886,72 m?),
dos mil ochocientos setenta y dos coma trece metros cuadrados (2.872,13 m?) se
encuentran ubicados sobre el poligono con cédula catastral
130010200000000129999000000000, no lograndose identificar un folio de matricula
asociado; sin embargo de acuerdo a la informacién disponible en la IDE Maritima, Fluvial
y Costera con la ortoimagen de fecha agosto 30 de 2019 no se identifica construccion
sobre la misma y sobre el 4rea restante de catorce coma seis metros cuadrados (14,6
m?) no se identifico informacion catastral.
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V.

22
Con relacién a la conducta de la sociedad PROMOTORA TERRAZZINO S.A.

Se considera pertinente resaltar que la Capitania de Puerto de Cartagena al
momento de dar inicio a la presente investigacién administrativa sancionatoria a
traves del auto de fecha 19 de octubre de 2005, lo realizd con fundamento
en el Memorando No. 038/JSELIT-05 del 02 de mayo de 2005, en el cual se
informé el inicio de las obras relacionadas con el proyecto Edificio
TERRAZZINO |, identificandose como Unica conducta sancionable.

Asi las cosas, y encontrandose en curso el procedimiento administrativo
sancionatorio No. 15032005014, las Sociedades CONSTRUCTORA PARQUE
CENTRAL y PROMOTORA TERRAZZINO | no suspendieron las obras,
finalizando el proyecto y constituyéndose la Copropiedad Edificio
TERRAZZINO |, identificando esta Gltima como ocupantes del area de terreno
con caracteristicas técnicas de playa maritima y terrenos de bajamar sobre el
cual se encuentra construido el edificio en mencién, desvirtuandose asi el
argumento invocado de falta de legitimacién en la causa por pasiva.

En el mismo sentido, entre los argumentos de los recursos de apelacion
en analisis se enfatiza en que la construccion del Edificio TERRAZZINO |
contaba con las correspondientes licencias de construccién al respecto este
Despacho se permite citar el articulo 101 Ley 388 de 1997 modificada por el
articulo 9 de la Ley 810 de 2003 en los siguientes términos:

" (...)El curador urbano o la entidad competente encargada de ejercer la funcion
publica de verificacion del cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacion
vigentes en el distrito, municipios o en el departamento de San Andrés y
Providencia y Santa Catalina, seran la entidad encargada de otorgar las licencias de
construccion que afecten los bienes de uso bajo la jurisdiccién de la Autoridad Maritima
Nacional, de acuerdo con lo dispuesto en el Plan de Ordenamiento Territorial y previo
el concepto técnico favorable de la Direccion General Maritima, Dimar, del Ministerio
de Defensa Nacional. La licencia de ocupacién temporal del espacio publico
sobre los bienes de uso publicos bajo jurisdiccion de la Dimar sera otorgada por la
autoridad municipal o distrital competente, asi como por la autoridad designada para
tal efecto por la Gobernacién de San Andrés, Providencia y Santa Catalina. (...)"
Cursiva y subrayado por fuera del texto original.

Del contenido del articulo anterior, es claro que cuando la licencia de
construccion se refiera a un terreno que se encuentre dentro de la jurisdicciéon
de la Direccién General Maritima, la autoridad territorial debe contar con un
concepto técnico favorable de la DIMAR previo a la expedicién de la correspondiente
licencia, lo cual deja sin valor los argumentos planteados por la sociedad investigada
sobre la falta de competencia de DIMAR con relacién de las licencias de
construccion.

El analisis realizado en acépites anteriores de la parte considerativa del presente acto
administrativo, se logra extraer que si bien el area objeto de la presente investigacion
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es de seis mil cuatrocientos dos coma setenta y dos metros cuadrados (6.402,72
m?), la verificacion técnica realizada por esta instancia para tomar la decision de
fondo logré determinar que de acuerdo a ortoimagen de fecha agosto 30 de 2019 de
la informacién disponible en la IDE Maritima, Fluvial y Costera la construccion del
Edificio TERRAZZINO |, se traslapa con el area del folio de matricula No. 060-
221122, el cual tiene como titulos primigenios Sentencia de prescripcion adquisitiva
de dominio de fecha 25-08-1983 proferida por el Juzgado Primero Civil del Circuito
de Cartagena y Sentencia de prescripcion adquisitiva de dominio de fecha 29-10-
1974 proferida por el Juzgado Quinto Civil del Circuito de Cartagena.
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Por tanto lo anterior, en atencién a que el titulo primigenio identificado dentro del folio
de matricula No. 060-221122 se trata de Sentencias emitidas por una autoridad
judicial, pese a las caracteristicas técnicas de playa maritima y terrenos de bajamar
del area objeto de esta investigacion, conforme a los principios de confianza legitima
y buena fe exenta de culpa, y que las facultades conferidas en el Decreto Ley 2324
de 1984 a la Direccion General Maritima no faculta a esta instancia administrativa
para desconocer la tradicion del predio identificado con el folio de matricula No. 060-
221122 y analizar si la misma fue realizada de conformidad al régimen juridico
aplicable a los bienes de uso publico; este Despacho revocara la decision de fondo
emitida por el Capitan de Puerto dentro de la presente investigacion.
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Asi mismo, se procedera a enviar copia del presente acto administrativo a la Agencia
Nacional de Tierras, de conformidad con lo establecido en el articulo 4°, numeral 24
del Decreto 2363 de 2015 “Por el cual se crea la agencia Nacional de Tierras, (ANT),
se fija su objeto y estructura” y a la Agencia Nacional de Defensa Juridica del Estado
en virtud de lo reglado en el numeral viii, articulo 6° del Decreto 4085 de 2011 “Por el
cual se establecen los objetivos y la estructura de la Agencia Nacional de Defensa
Juridica del Estado”, modificado a su vez por el Decreto 2269 de 2019, en aras de
propiciar mesas de trabajo con las citadas Entidades para analizar las situaciones
expuestas en este proveido y en atencion a que las atribuciones conferidas en el
Decreto Ley 2324 de 1984 a la Direccion General Maritima no facultan a esta
instancia administrativa para desconocer la tradicion del predio y analizar si la misma
fue realizada de conformidad al régimen juridico aplicable a los bienes de uso publico.

V. Con relacién a la conducta de la Copropiedad Edificio TERRAZZINO | y
Copropietarios.

Ahora bien, referente a la conducta de la Copropiedad Edificio TERRAZZINO |
y sus copropietarios resulta acertado traer a colacién una sentencia emitida
por la Corte Suprema de Justicia, en la que desarrolla los postulados de la
buena fe exenta de culpa y sus alcances, en los siguientes términos:

“(...) para su aplicacion, en los casos en que se convierte en real un derecho o
situacion juridica aparentes, para satisfacer las exigencias de buena fe, se requiere el
cumplimiento de los siguientes elementos:
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“a) Que el derecho o situacion juridica aparentes, tenga en su aspecto exterior todas
las condiciones de existencia real, de manera que cualquier persona prudente o
diligente no pueda descubrir la verdadera situacion. La apariencia de los derechos no
hace referencia a la creencia subjetiva de una persona, sino a la objetiva o colectiva
de las gentes. De ahi que los romanos dijeran que la apariencia del derecho debia
estar constituida de tal manera que todas las personas al examinarlo cometieran un
error y creyeran que realmente existia, sin existir. Este es el error communis, error
comun a muchos.
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‘b) Que la adquisicion del derecho se verifique normalmente dentro de las
condiciones exigidas por la ley; y

‘c) Finalmente, se exige la concurrencia de la buena fe en el adquirente, es decir, Ia
creencia sincera y leal de adquirir el derecho de quien es legitimo duefio”,

(...)., aunque un bien haya sido adquirido por compra o permuta pero provienen
directa o indirectamente de una actividad ilicita, el tercero adquirente del mismo debe
ser protegido si demuestra haber obrado con buena fe exenta de culpa y por lo tanto
no tendra que soportar las consecuencias de la extincion de dominio”,

En conclusion, el régimen legal de la propiedad protege este derecho cuando ha sido
adquirido a través de mecanismos compatibles con el ordenamiento juridico, es decir
de manera licita, ajustada a la ley y sin dafo a los particulares ni al Estado.

En caso contrario, cuando los bienes son adquiridos directa o indirectamente con el
producto del enriquecimiento ilicito, en perjuicio del tesoro publico o con grave
deterioro a la moral social, la titularidad del dominio es aparente y el Estado en
cualquier momento esta facultado para extinguir tal derecho, independientemente de
que la ilegitimidad del titulo sea o no penalmente relevante.

Para los terceros que compran o permutan bienes que proviene directa o
indirectamente de actividades ilicitas a sabiendas de Ia ilicitud, ya sea para provechar
un beneficio o encubrir su procedencia, son adquirentes de mala fe y pierden el
dominio.

No obstante los derechos de los terceros que compran o permutan bienes que
provienen directa o indirectamente de actividades ilicitas, pueden quedar amparados
por el ordenamiento juridico siempre y cuando demuestren que actuaron con buena
fe exenta de culpa, cuyos requisitos son:

i) Conciencia y certeza de adquirir el derecho de quien es legitimo duefio;
if) Conciencia y certeza de que en la negociacion se actud con prudencia y diligencia
que hicieran imposible descubrir el verdadero origen del inmueble y
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iif) Conciencia y certeza de que la adquisicion se realizo conforme a las condiciones
exigidas por la ley’® (Cursiva fuera del texto original)

Asi mismo, con relacion al principio de la confianza legitima el cual busca propender por
la proteccion de los derechos o expeciaiivas por parte del adminisirado, la Corte
Constitucional ha manifestado que:

"Es este un principio que debe permear el derecho administrativo, el cual, si bien se
deriva directamente de los principios de seguridad juridica, de respeto al acto propio y
buena fe, adquiere una identidad propia en virtud de las especiales reglas que se
imponen en la relacion entre administracion y administrado. Es por ello que la
confianza en la administracion no sélo es éticamente deseable sino juridicamente
exigible. Este principio se aplica como mecanismo para conciliar el conflicto entre los
intereses publico y privado, cuando la administracion _ha creado expectativas
favorables para el administrado y lo sorprende al _eliminar subitamente esas
condiciones. Por lo tanto, la confianza que el administrado deposita en la estabilidad
de la actuacion de la administracion, es digna de proteccion y debe respetarse."™
(Cursiva y subraya fuera del texto).

Los referidos criterios jurisprudenciales relativos a los principios constitucionales de
la presuncion de la buena fe exenta de culpa y confianza legitima, se constituyen
como elementos orientadores para acceder parcialmente a lo solicitado por la
Copropiedad Edificio TERRAZZINO | en su recurso de apelacion pese a las
caracteristicas técnicas del bien objeto de investigacion. Asi las cosas, se procedera
en la parte dispositiva del presente acto administrativo a exonerar de responsabilidad
a la sociedad en mencién respecto de la sancién impuesta por el Capitan de Puerto
de Cartagena, la cual comprende en igual sentido a los copropietarios.

En consecuencia a todos los argumentos antes plasmados, esta Direccién se abstiene de
pronunciarse sobre al argumento de falta de motivacién en la graduacién de la
sancion presentado por los apelantes.

En mérito de lo anteriormente expuesto, el Director General Maritimo,

RESUELVE
ARTICULO 1°.- NO ACCEDER a las solicitudes de nulidad interpuestas por los terceros
interesados, en atencion a las consideraciones expuestas en el presente acto
administrativo.
ARTICULO 2°.- REVOCAR en su totalidad el acto administrativo que resolvié en primera

instancia el Capitan de Puerto de Cartagena mediante la Resolucién 0597-2019 MD-
DIMAR-CPO05-JURIDICA de fecha 27 de diciembre de 2019 dentro de la investigacion

2 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Penal, M.P. Maria del Rosario Gonzalez Mufioz, octubre 16 de
2013.
3 Corte Constitucional, Sentencia SU-360 de 1999, M.P. Alejandro Martinez Caballero.
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administrativa 15032005014, de acuerdo a lo establecido en la parte considerativa del
presente acto administrativo.

ARTICULO 3°.- REMITIR copia del presente acto administrativo a la Agencia Nacional de
Tierras y a la Agencia Nacional de Defensa Juridica del Estado de conformidad con las
consideraciones expresadas en la parte motiva de esta decision.

ARTICULO 4°.- NOTIFICAR personalmente el contenido de la presente decision a la
Sociedad PROMOTORA TERRAZZINO S.A. EN LIQUIDACION, a la Copropiedad
EDIFICIO TERRAZZINO | a través de sus apoderados y representantes legales, y a las
demas partes interesadas dentro de la presente investigacion, en los términos
establecidos en los articulos 44 y 45 del Cédigo Contencioso Administrativo.

ARTICULO 5°.- DEVOLVER el presente expediente a la Capitania de Puerto de
Cartagena para el cumplimiento de lo resuelto.

ARTICULO 6°.- En firme el presente acto, enviese copia en digital del mismo con la
respectiva constancia, a la Subdireccién de Desarrollo Maritimo y al Grupo Legal Maritimo
de esta Direccion, para lo de su competencia.

ARTICULO 7°- Contra la presente decision no procede recurso alguno.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
Dado en Bogota, D.C.
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[ ;G/,/f
v?bea;pf%irgmé JOSE'JOAQUIN AMEZQUITA GARCIA
Dire?m“General_Marﬁimo (E).
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