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RESOLUCION No. DEL 23 DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

LA DIRECTORA 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, el Decreto Distrital 653 de 2025 vy, los Acuerdos 079 de 2003
y 735 de 2019, demas normas concordantes, vy,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion hoy Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, en virtud de su competencia y de conformidad con lo dispuesto en el numeral 1 del
articulo 27 y en el paragrafo del articulo 111 del Decreto Distrital 653 de 2025 asumio el
conocimiento de la queja 1-2024-21290 del 29 de mayo de 2024, presentada por
RODOLFO VALENTINO PARRA LOPERA, en calidad de administrador del proyecto de
vivienda EDIFICIO SILVINA Il (EDIFICIO NORMANDiA), con ocasion a las presuntas
deficiencias constructivas presentadas en el area comun de dicho inmueble, ubicado en la
CALLE 51 No. 71B-39 en la ciudad de Bogota D.C., en contra la enajenadora MARIA
SILVINA TRUJILLO DE CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506, actuacion a la que
le correspondio el expediente numero 1-2024-21290 -1.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que la sociedad enajenadora,
es la responsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenacion 2018082.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 114 del Decreto Distrital 653 de 2025,
mediante comunicacién con radicado No. 2-2024-30220 del 19 de junio de 2024 y 2-2024-
33651 del 17 de julio de 2024, se corrio traslado de la queja a la sociedad enajenadora,
para que en el término de diez (10) dias habiles, se manifestara sobre los hechos e indicara
de manera puntual si daria solucién a los mismos. Asi mismo se comunicé al administrador
y/o representante legal en su condicién de quejoso mediante radicado 2-2024-30221, 2-
2024-30222 del 19 de junio de 2024 y 2-2024-33649 del 17 de julio de 2024.

Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales
que reposan en los sistemas de esta Entidad, se observé que la sociedad enajenadora NO
descorri6 el traslado de la queja.

De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto Distrital 653 de 2025, esta
Entidad mediante radicados 2-2024-36927 y 2-2024-36929, todos, del 13 de agosto de
2024, se comunico a la sociedad enajenadora, y a la propietaria del apartamento 1202 torre
1 del proyecto de vivienda respectivamente, que el dia 20 de agosto de 2024 a las 11:45
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m, se realizaria la visita de caracter técnico al inmueble del asunto con el objeto de verificar
los hechos objeto de la queja.

Llegado el dia y la hora de la visita técnica programada asistio RODOLFO VALENTINO
PARRA LOPERA, en su calidad de administrador del proyecto de vivienda EDIFICIO
SILVINA Il (EDIFICIO NORMANDIA); por parte de la sociedad enajenadora se hizo
presente JORGE CARVAJAL; como consta en la correspondiente acta de visita.

Con base en lo anterior, se emitié el Informe de Verificacion de Hechos No. 24-408 DEL 1
DE OCTUBRE DE 2024, en el cual se concluyé:
"(...) FECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE: diciembre de 2017 (fecha de entrega
de apartamentos) zonas comunes no esenciales no han sido entregadas.

HALLAZGOS

1. SOBRE LA ENTREGA DE LAS ZONAS COMUNES

En la queja se menciona lo siguiente: "Cordial saludo sefiora Maria Silvina, teniendo
en cuenta que usted misma mediante escrito cursado el dia 10 de noviembre de
2022 a todos los copropietarios del inmueble manifesté que: "(...) me permito citar
a los propietarios del conjunto el dia 29 de noviembre de 2022 a las 8:00 P.M, con
el fin de hacer entrega definitiva del edificio, de conformidad con el articulo 24 de la
Ley 675 de 2001" (...) Lo cual no sucedioé porque, entre otras cosas, no realizé la
entrega del Edificio ni cumplié con lo previsto con la entrega de los elementos
senalados en la norma indicada en su escrito (...) En este sentido, es del caso
precisar que el dia 29 de noviembre de 2022 en la reunién celebrada para tal efecto,
se le hizo entrega a su abogado, el doctor German, de un documento en el cual
expresamos nuestras observaciones solicitandole que la entrega se efectuara en
los términos consagrados en la Ley 675 de 2001, pero hasta la fecha no hemos
tenido ninguna respuesta de su parte. Como quiera que ya ha transcurrido el plazo
legal previsto por la citada norma sin que haya sido posible que usted de
cumplimiento a esta OBLIGACION DE HACER, nos vemos avocados a efectuar
este requerimiento definitivo para que en un término no superior a 15 dias
calendario, proceda de conformidad {(...)."

Durante la visita se realizo un recorrido por las zonas comunes del edificio y se
observd que estas no cuentan con mobiliario ni muestran signos de haber sido
utilizadas, como se muestra en las imagenes 2, 3, 4 y 5. En conversacion con el
quejoso y el enajenador, se confirmé que estas areas aun no han sido entregadas
a la copropiedad del edificio. No obstante, el enajenador sefialé que el proceso se
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llevaré a cabo en los préximos dias, fijando el 30 de agosto de 2024 como fecha
limite.

Al no entregar estas areas, se esta incumpliendo lo mencionado en el Art. 24 de la
Ley 675 de 2001, con respecto a la no enfrega de los bienes comunes, que
menciona lo siguiente:

"ARTICULO 24. Entrega de los bienes comunes por parte del propietario inicial. Se
presume que la entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce de los
bienes privados de un edificio o conjunto, tales como los elementos estructurales,
accesos, escaleras y espesores, se efectua de manera simultanea con la entrega
de aquellos segun las actas correspondientes.

Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio o conjunto, tales
como zona de recreacion y deporte y salones comunales, entre otros, se entregaran
a la persona o personas designadas por la asamblea general o en su defecto al
administrador definitivo, a mas tardar cuando se haya terminado la construccion y
enajenacion de un numero de bienes privados que represente por lo menos el
cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad. La entrega
debera incluir los documentos garantia de correspondientes a las redes eléctricas,
hidrosanitarias y, en general, de los servicios ascensores, bombas y demas
equipos, expedidas por sus proveedores, asi como los planes

Por lo anterior, se configura como deficiencia constructiva;, que, por afectar las
condiciones de uso y habitabilidad de las areas comunes se clasifica como
AFECTACION GRAVE.

(--)

A través de Auto No. 1041 del 27 de mayo 2025 se dispuso la apertura de la presente
investigacion administrativa en contra de la enajenadora MARIA SILVINA TRUJILLO DE
CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506, de conformidad con lo consignado en el
Informe de verificacién de hechos No. 24-408 del 1 de octubre de 2024, producto de la
visita técnica realizada el dia 20 de agosto de 2024, al proyecto de vivienda EDIFICIO
SILVINA Il (EDIFICIO NORMANDIA).

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1041 del 27 de mayo de 2025 fue
citada para notificacion personal a la investigada como consta en acta de envio y entrega
con ID MENSAJE 187538 de la empresa de correspondencia SERVICIOS POSTALES
NACIONALES S.A.S.—4.72., el 16 de junio de 2025.

Mediante notificacion por aviso de fecha 3 de julio de 2025 fue notificada por aviso el auto
No. 1041 del 27 de mayo de 2025 como consta en acta de envio y entrega con ID
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MENSAJE 193374 de la empresa de correspondencia SERVICIOS POSTALES
NACIONALES S.A.S.—4.72., el 3 de julio de 2025

Seguidamente, el Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1041 del 27 de
mayo de 2025 fue comunicado al ADMINISTRADOR del proyecto de vivienda,
electrénicamente a la sociedad investigada como consta en acta de envio y entrega con ID
MENSAJE 185658 de la empresa de correspondencia SERVICIOS POSTALES
NACIONALES S.A.S.—4.72., el 10 de junio de 2025.

Vencido el término otorgado en el Auto No. 1041 del 27 de mayo de 2025, la sociedad
enajenadora no presenté Descargos, ni allegé documento alguno mediante el cual
rindiera explicaciones frente a los hechos objeto de la queja, ni solicitd practica de pruebas
o audiencia de mediacion, como consta en el expediente.

En virtud de lo anterior este Despacho procedi6 mediante el AUTO 2466 del 26 de
noviembre de 2025, ordeno correr traslado a la enajenadora MARIA SILVINA TRUJILLO
DE CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506, para que presentara alegatos de
conclusion, el cual fue comunicado a la investigada y al administrador y/o representante
legal y/o apoderado del proyecto de vivienda en su condicion de quejoso, a través de correo
electronico de fecha 19 de diciembre de 2025 y 18 de febrero de 2026 respectivamente,
segun ID MENSAJE 268582 y 287199 de la empresa SERVICIOS POSTALES
NACIONALES SAS 4-72.

Vencido el término establecido en el AUTO 2466 del 26 de noviembre de 2025, |a
sociedad enajenadora NO presentd sus alegatos de conclusion.

Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
su Resolucioén, esta Direccion procedera a decidir de fondo la presente actuacion
administrativa, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccion, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacion de inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de
conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la 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 el Decreto Distrital 653 de 2025.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacidon de inmuebles destinados a vivienda,
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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 Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, se
encuentra la de controlar la actividad de enajenacién de inmuebles destinados a
vivienda, la cual se 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 imposicion de 6rdenes y requerimientos, competencias que
se encuentran también consagradas en la Ley 66 de 1968 y Ley 2610 de 1979, que
establecen la posibilidad de imponer multas sucesivas a las personas que no cumplan
con las érdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 201 del Acuerdo 079 de 2003 derogado por el articulo 20 del
Acuerdo 735 de 2019, sefiala: “(...) iniciaran 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 6rdenes y requerimientos como medidas preventivas e
imponer las correspondientes sanciones (...)"

En atencion a lo expuesto resulta claro que este despacho es competente para adelantar
la investigacion contra la enajenadora MARIA SILVINA TRUJILLO DE CARVAJAL,
identificada con CC 41.658.506, quien es la responsable del proyecto de vivienda EDIFICIO
SILVINA Il (EDIFICIO NORMANDIA).

2. Desarrollo de la actuacion

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

“Es a este ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucion: "El debido
proceso se aplicara 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 sancién a aplicar y negar, por ende, la
posibilidad de controvertirla antes de su imposicioén vulnera el derecho fundamental al
debido proceso, pues puede convertirse en un acto arbitrario, contrario al Estado de
derecho. También ha manifestado esta Corporacion, que lo_que la _norma
constitucional pretende es que la aplicacién de una sancidén sea el resultado de
un proceso, por breve que éste sea, auin en el caso de que la horma concreta no
lo prevea."” (Subrayas y negrillas fuera de texto)

"Por otra parte, cuando la administracion aplica una norma legal, que al mismo tiempo
limita un derecho, la decision correspondiente debe ser no solo producto de un
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procedimiento, por sumario que éste sea, sino que la persona afectada, sea informada
de la determinacion, pues se trata de un acto administrativo. De lo contrario,
estariamos frente a un poder absoluto por parte de la administracion 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
ademas, como lo expresa el articulo 29 de la Carta Politica i) el ajuste a las normas
preexistentes al acto que se imputa; ii) la competencia de la autoridad judicial o
administrativa que orienta el proceso; iii) el derecho a una resoluciéon que defina las
cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; iv) la ocasién de presentar
pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego, v) la plena
observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas. Esta
situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacion
administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demas 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
orbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuacién
administrativa se adelantdé de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.

3. Analisis probatorio

De conformidad con los antecedentes expuestos, este Despacho analizara las pruebas
obrantes en el expediente respecto a los hechos investigados y determinara si persisten
las deficiencias o si por el contrario se han superado o son inexistentes.

Este Despacho precisa que inicid la presente investigacion, debido a que en el Informe de
verificacion de hechos No. 24-408 del 1 de octubre de 2024, se determiné que el hallazgo:
“1. SOBRE LA ENTREGA DE LAS ZONAS COMUNES”, constituye deficiencia
constructiva GRAVE respectivamente. Lo anterior, en virtud del incumplimiento a la
normatividad que regula la actividad de enajenacion de vivienda, en los términos del
articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025.

La sociedad enajenadora NO descorrié la queja, Adicionalmente, una vez revisado el
expediente este Despacho advierte que dentro de la actuacién administrativa no reposa
escrito de descargos ni alegatos allegados por la sociedad enajenadora en los que se
controvierta el hallazgo objeto de este tramite. Igualmente, no existen otros elementos
probatorios distintos al informe de verificacion de hechos No. 24-408 del 1 de octubre de
2024 que permitan acreditar la inexistencia y/o subsanacion de los hechos investigados.
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Por su parte, la quejosa tampoco se manifestd frente a los actos administrativos aqui
mencionados.

De lo anterior se puede colegir que, la investigada no utilizé ni aporté ningun elemento
probatorio que cumplan con el propésito de demostrar la subsanacién del hallazgo que nos
ocupa, asi como tampoco expuso argumento de defensa ni pruebas que desvirtuaran el
Informe de Verificaciéon de Hechos No. 24-408 del 1 de octubre de 2024, por lo que es
pertinente mencionar:

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacion de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 623 de 2025 a la Subdireccion
de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, documento
que se basa en la visita de inspeccion realizada por un equipo de profesionales idéneos
con los que cuenta la Entidad, quienes detentan la pericia necesaria para cumplir su funcién
con eficacia.

En segundo lugar, es importante indicar que la Secretaria verifica la idoneidad de los
profesionales que le prestan sus servicios, tramite en el que se revisan minuciosamente
los documentos que los acreditan como profesionales, los que les habilitan para su ejercicio
y dan fe de su experiencia, por esta razon, no hay lugar a que su conocimiento y pericia
sean puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actua
esta Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucidon Politica Nacional preceptua:

“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan cefiirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas
las gestiones que aquellos adelanten ante estas”

De igual manera es de indicar que los conceptos emitidos en el informe son una prueba
documental, producto de la experticia y conocimiento del profesional, no contemplan la
realizacion de pruebas destructivas, ensayos de laboratorio o similares y se basan en la
observacién de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 653 de 2025.

Por lo anterior, es claro para este Despacho que valoradas las pruebas en su conjunto y
bajo las reglas de la sana critica, no se logré acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacion de las deficiencias constructivas calificadas como GRAVE en
el area comun del proyecto de vivienda EDIFICIO SILVINA Il (EDIFICIO NORMANDIA),
asi como tampoco se logré acreditar la existencia de causa extrafia como factor eximente
de responsabilidad.

4. Descargos y Alegatos



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 8 de 18

RESOLUCION No. DEL 23 DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

Como se viene senalando, la sociedad enajenadora no presenté Descargos ni alegatos,
ni allegé documento alguno mediante el cual rindiera explicaciones frente a los hechos
objeto de la queja, ni solicitd practica de pruebas o audiencia de mediaciéon, como consta
en el expediente.

5. Fundamento Normativo de la decision

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancion a la sociedad enajenadora,
como quiera que el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar
duda, que es la responsable de la enajenacion del proyecto de vivienda y por tanto de las
deficiencias constructivas objeto de la queja y evidenciadas en la visita técnica que dio
origen al Informe de Verificacion de Hechos obrante en el expediente.

Lo anterior, en consideracion a que en el caso en concreto corresponde a esta Subdireccion
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyos hallazgos fueron verificados
en el Informe de Verificacion de Hechos. De igual forma, esta Entidad es la encargada de
dar tramite a las quejas que se presenten con ocasion de la actividad de enajenacién de
vivienda y de las deficiencias constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones
técnicas que se constituyan en ejercicio de esta actividad.

De conformidad con el Informe de verificacion de hechos No. 24-408 del 1 de octubre de
2024 y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la investigacién, este
Despacho pudo establecer que los hallazgos “1.SOBRE LA ENTREGA DE LAS ZONAS”
COMUNES constituye deficiencias constructivas y desmejoramiento de especificaciones
de caracter GRAVE, que afecta el uso y habitabilidad del inmueble, ademas no dan
cumplimiento a la normatividad que regula la actividad de construccién y enajenacién de
vivienda.

Adicional a los hechos por los cuales se le puede endilgar responsabilidad a la sociedad
enajenadora, tipificados dentro de la presente investigacion como deficiencia constructiva
y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afecta
el uso y habitabilidad del inmueble, esta Subdireccidn realizara un analisis de las normas
vulneradas, con el fin de establecer si es procedente imponer una sancién administrativa a
la investigada, en ejercicio de las competencias asignadas a esta Entidad, por el
incumplimiento de las normas que son objeto de las funciones de vigilancia y control,
ejercidas sobre las personas naturales o juridicas que desarrollen la actividad de
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

En ese orden, esta Subdireccidén observa que con el hallazgo “1. SOBRE LA ENTREGA
DE LAS ZONAS”, se incurri6 en una vulneracién de lo dispuesto en las normas
relacionadas a continuacion:

e DECRETO DISTRITAL 653 DE 2025
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“Articulo 112. Definiciones y Conceptos. Para efectos de la interpretacion y el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente titulo, se incorporan al
mismo las siquientes definiciones y conceptos:

(---)

Deficiencia constructiva: Es una afectacion y/o defecto en el proceso constructivo
presentada en los bienes privados, en los bienes comunes o en los bienes de uso
exclusivo, por incumplimiento de las normas o reglamentos a los que debe estar
sometida la persona natural o juridica que desarrolle las actividades de construccién o
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

(---)

Desmejoramiento de especificaciones: Es la modificacion total o parcial de las
especificaciones del proyecto por parte del enajenador o constructor, que representa
una desmejora de sus cualidades respecto a las ofrecidas legalmente, las contenidas
en los planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

(---)

Afectaciones graves: Son las deficiencias constructivas o desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que afectan las condiciones de habitabilidad, uso o
funcionamiento de los bienes privados o de dominio particular o la utilizaciéon de los
bienes comunes, que no implican dario estructural o amenaza de ruina en el inmueble.
Pueden presentarse, entre otros, en los siguientes casos:

1. SOBRE LA ENTREGA DE LAS ZONAS COMUNES

Al no entregar estas areas, se esta incumpliendo lo mencionado en el Art. 24 de la
Ley 675 de 2001, con respecto a la no entrega de los bienes comunes, que
menciona lo siguiente:

"ARTICULO 24. Entrega de los bienes comunes por parte del propietario inicial. Se
presume que la entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce de los
bienes privados de un edificio o conjunto, tales como los elementos estructurales,
accesos, escaleras y espesores, se efectua de manera simultanea con la entrega
de aquellos segun las actas correspondientes.

Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio o conjunto, tales
como zona de recreacion y deporte y salones comunales, entre otros, se entregaran
a la persona o personas designadas por la asamblea general o en su defecto al
administrador definitivo, a mas tardar cuando se haya terminado la construccion y
enajenacion de un numero de bienes privados que represente por lo menos el
cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad. La entrega
debera incluir los documentos garantia de correspondientes a las redes eléctricas,
hidrosanitarias y, en general, de los servicios ascensores, bombas y demas
equipos, expedidas por sus proveedores, asi como los planes
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En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado, la valoracion de las
pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran en el expediente, y en
consideracion a que no existe prueba suficiente que lleve a convencimiento y certeza de
que los hallazgos fueron subsanados en su totalidad por la sociedad enajenadora, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza, imponer sancion
administrativa a la investigada, en aplicacion a lo estipulado en el Decreto Distrital 653 de
2025 y demas normas concordantes, por el incumplimiento e infraccion a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por la sociedad enajenadora respecto de los hallazgos “1.SOBRE
LA ENTREGA DE LAS ZONAS COMUNES?”, calificada como deficiencia constructiva y
desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afectan el
uso y habitabilidad del inmueble evidenciados en la unidad comun del proyecto de vivienda
EDIFICIO SILVINA Il (EDIFICIO NORMANDIA) quebrantan las normas enunciadas, razén
por la cual sera objeto de sancidén que se determinara de acuerdo con la gravedad e
importancia que éstas representen.

6. Graduacion de la sancion.

El parametro fundamental para la graduacion de las multas es el caracter leve, grave o
gravisimo que se le asigna a las afectaciones dentro del tramite de la actuacion, conforme
a las definiciones del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025. Estas tres (3)
categorias modulan la infraccién al derecho a la vivienda digna como maximo bien juridico
tutelado dentro de las actuaciones por deficiencias constructivas y/o desmejoramientos de
especificaciones técnicas que adelanta esta Subdireccion.

Dicha categorizacion apunta a diferenciar si se vulneran las condiciones de habitabilidad o
de uso de la vivienda o sus condiciones estructurales, por tanto, constituyen el marco para
la aplicacion de los principios de razonabilidad y proporcionalidad en la motivacién de la
multa.

Es por ello que esta Subdireccion gradua las multas que impone, cuando hay lugar a ello,
atendiendo los criterios establecidos en el articulo 50 del Cdédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, que se logren establecer en la actuacién
administrativa, que para el caso en concreto son:

A. Dafo o peligro generado a los intereses juridicos tutelados:
El derecho a la vivienda digna es el maximo bien juridico tutelado dentro de la presente

actuacion administrativa, el cual debe ser protegido y garantizado por el Estado como lo
ordena el articulo 51 de la Constitucion Politica.
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Asi mismo el articulo 11, numeral 1, del Pacto Internacional de Derechos Econémicos,
Sociales y Culturales, sefiala: “Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones
de existencia. Los Estados |Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la
efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la
cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento” (Negrilla fuera del texto).

Al respecto la Corte Constitucional en sentencia T-530 de 2011, senal6 las siete (7)
condiciones que configuran el derecho a la vivienda adecuada, esto es: a) seguridad
juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e
infraestructura; ¢) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f) lugar y g)
adecuacion cultural; condiciones que fueron pasadas por alto por parte de la enajenadora,
pues es claro que los hechos consistentes en “1.SOBRE LA ENTREGA DE LAS ZONAS
COMUNES”, constituyen deficiencias constructivas y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVE, segun lo plasmado en el informe de verificacién de
hechos 24-408 DEL 1 DE OCTUBRE DE 2024 situacion que atenta directamente contra el
derecho constitucional a acceder a una vivienda en condiciones dignas para los
perjudicados, al verse afectada la habitabilidad y uso adecuado del inmueble.

B. Beneficio econémico por el infractor para si o a favor de un tercero: No se observa
en el desarrollo de la presente investigacion la enajenadora, MARIA SILVINA TRUJILLO
DE CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506, obtuviera, para si o en favor de un
tercero, algun beneficio econémico en la presente investigacion, por lo que este criterio no
resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.

C. Reincidencia en la comision de la infraccion: Consultadas las bases de datos de esta
Subdireccidén, no se evidencia que la enajenadora MARIA SILVINA TRUJILLO DE
CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506, se le haya sancionado por conductas
iguales a la que es objeto de la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta
aplicable para graduar la sancion a imponer.

D. Resistencia, negativa u obstruccién a la accion investigadora o de supervision:
No se observa en el desarrollo de la presente investigacién que la enajenadora MARIA
SILVINA TRUJILLO DE CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506, incurriera en
alguna conducta que implicara resistencia o que obstruyera el desarrollo de la presente
investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancion a imponer.

E. Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para
ocultar la infraccidn u ocultar sus efectos: No se evidencié que la enajenadora MARIA
SILVINA TRUJILLO DE CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506, haya propiciado o
utilizado alguna maniobra fraudulenta para ocultar la comisién y consecuencias de la
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infraccion que se le imputd, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la
sancién a imponer.

F. Grado de prudencia y diligencia con que se haya atendido los deberes o se haya
aplicado las normas legales pertinentes. Este Despacho considera que el
incumplimiento reglamentario en que incurrié la enajenadora MARIA SILVINA TRUJILLO
DE CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506, conlleva a la vulneracién concreta de
obligaciones, y/o prohibiciones previamente conocidas y adquiridas a partir de la voluntaria
decision de desarrollar actividades de enajenacion de vivienda urbana en el Distrito Capital,
situacién que acarrean la observancia de tales aspectos.

G. Renuencia o desacato en el cumplimiento de las ordenes impartidas por la
autoridad competente: En el curso de la actuacién administrativa no se evidencia que se
hubiere emitido orden impartida por autoridad alguna, razén por la cual este criterio no
resulta aplicable al caso concreto y no sera aplicado a la hora de graduar la sancién.

H. Reconocimiento o aceptacion expresa de la infraccion antes del decreto de
pruebas: No se evidencié en el curso de esta investigacion que la enajenadora MARIA
SILVINA TRUJILLO DE CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506, presentara
escritos en donde reconociera o aceptara la infraccion, por ende, no existe reconocimiento
ni aceptacion expresa de la comision de la infraccién por parte del investigado, por lo tanto,
este criterio no resulta aplicable a la hora de graduar la sancién.

7. Indexacioén de la multa a imponer

El inciso segundo, numeral 9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987, faculta a este
Despacho para imponer multas sucesivas entre DIEZ MIL ($10.000) y QUINIENTOS MIL
($500.000) pesos moneda legal, a las personas naturales o juridicas sujetas al control y
vigilancia de esta Subsecretaria, cuando se cerciore que se ha vulnerado una norma o
reglamento a que debe estar sometido con relacién a la actividad de enajenacién de
inmuebles destinados a vivienda, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el
incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de la fecha
establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral
9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

Las multas antes descritas se actualizaran, toda vez que la inaplicacién de la indexacién
dejaria sin fuerza y efectividad las multas a través de las cuales el legislador buscd
conminar a las personas dedicadas a la enajenacién de inmuebles destinados a vivienda
a cumplir con sus obligaciones, y a persuadirlos de la comision de conductas infractoras al
régimen aplicable.

Ahora bien, respecto de la indexacion de la multa, este Despacho la actualiza con
fundamento en los criterios auxiliares establecidos en el articulo 230 de la Constitucion
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Politica, dentro de los cuales se encuentran los criterios de justicia y equidad, y en la
proteccién y tutela del Estado de Derecho, es decir, las normas que regulan la actividad de
construccion y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, que en este caso, se
traduce en proteger de manera efectiva el derecho constitucional a la vivienda digna. No
aplicar la actualizacion de las multas implica que, por ser tan irrisorias, el ente de control
veria disminuida su facultad coercitiva para conminar a los administrados a cumplir con sus
obligaciones y a persuadirlos de evitar la comisidon de conductas que infringen la
normatividad bajo su control.

Adicionalmente, en este caso concreto la multa se indexa teniendo en cuenta los
incrementos del indice de precios al consumidor certificados por el DANE, desde el 26 de
octubre de 1979, momento en que se fijaron los valores de las multas por el Decreto Ley
2610 de 1979, hasta la fecha en que se impone la sancion sin que ello signifique el pago
de un mayor valor al establecido en la ley, sino que se aplica el mismo valor, pero pasado
a términos presentes, postura que ademas ha sido avalada y reiterada en diferentes
pronunciamientos jurisprudenciales, los cuales fueron recogidos en el concepto No. 1564
del 18 de mayo de 2004, emitido por la Sala de Consulta y Servicio Civil del Consejo de
Estado y acogidos por esta entidad mediante la Directiva No. 001 del 12 de enero de 2010
expedida por la Secretaria Distrital del Habitat'.

En este sentido, el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion
Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001 del 11 de octubre de 2004 expedida por
el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico Administrativo
del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncio indicando que la actualizacion
dineraria de las multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho,
para una mayor ilustracion se procede a transcribir unos apartes del fallo contenido en el
expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013), en el que
se expreso:

“Estima la Sala que el procedimiento de actualizacién, indexacion, indizacion o,
simplemente, correccion monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho adicional
como un petrjuicio o, si se quiere, la imposicion de una sancién adicional.

Para la Sala resulta absolutamente claro que las sanciones, cualquiera que ellas sean,
deben siempre respetar el Principio de Legalidad de la Pena, esto es, deben ser
autorizadas por el Legislador y ser impuestas, previo el tramite de un debido proceso en
el que se le respete el derecho de defensa y oposicién al sancionado.

! el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001
del 11 de octubre de 2004 expedida por el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico
Administrativo del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la actualizacién dineraria de las
multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho, para una mayor ilustracion se procede a transcribir
unos apartes del fallo contenido en el expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013)



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 14 de 18

RESOLUCION No. DEL 23 DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

Sin embargo, la sala reitera, quo este no es el caso en el que se procede a realizar la
correccion monetaria de sumas impagadas. En este evento, lo que se esta haciendo
es simplemente traer a valor presente las sumas de dinero que, por el paso del
tiempo, han perdido poder de adquisicion o de compra. Nada mds que eso. Esta
lejos de constituirse en una sancioén econoémica a favor de quien se reconozca.

Revisada, estudiada y analizada la Directiva acusada (anverso y reverso del folio 121 el
cuaderno principal), encuentra la Sala que, en efecto, ella se ajusta a los principios y
reglas propios de la Actualizacion Monetaria, ya que en ella no se prevén multas
adicionales ni sanciones diferentes a las previstas en el Decreto Ley 2610 de 1979. Lo
unico _que hace la Directiva cuestionada es ajustar, actualizar, corregir a valor
presente unos valores que por el paso del tiempo se encuentran depreciados, lo
que obedece a la aplicacion de los principios de justicia y equidad.” (Negrillas y
subrayas fuera de texto).

Para la actualizacién de la sancion se da aplicacion a la siguiente féormula:

(IPC-F) 154,07
VP= (VH) $500.000 = $ 111.644.928
(IPC-1) 0,69

Siendo (VP) el valor presente de la sancioén, y (VH) al valor de la multa establecida en el Decreto
Ley 2610 de 1979. Los indices son los acumulados de los indices de Precios al Consumidor,
siendo entonces el IPCi (indice inicial) el correspondiente al mes de octubre de 1979 (fecha de
entrada en vigencia el Decreto 2610 de 1979, que es igual a “1”) y el IPCf (indice final) que
corresponde al ultimo acumulado, certificado mensualmente por el DANE, para aplicar en el
momento en que se expide el acto administrativo sancionatorio, el cual se puede corroborar en
su pagina web: http://www.dane.gov.co/.

Por lo tanto, de acuerdo con la formula enunciada anteriormente, el valor correspondiente a los
DIEZ MIL PESOS ($10.000.00) M/CTE, indexados a la fecha corresponden a DOS MILLONES
DOSCIENTOS TREINTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESOS ($
2.232.899) M/CTE, y los QUINIENTOS MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE, corresponden a
CIENTO ONCE MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS
VEINTIOCHO PESOS ($111.644.928) M/CTE, lo anterior nos ilustra respecto de los limites de
la sancién, mas no respecto de la multa a imponer.

Por lo anterior, teniendo en cuenta que en el derecho administrativo el bien juridico protegido
es el “cumplimiento de la legalidad”, |a infraccion a una disposicion normativa (de caracter legal,
reglamentario, regulatorio e incluso contractual) representa en si misma la antijuridicidad de la
conducta y, en consecuencia, el “reproche recae sobre la mera conducta”, o en otras palabras,


http://www.dane.gov.co/
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sobre el incumplimiento de la norma?; elemento que se encuentra plenamente demostrado
frente a los cargos sancionados en la presente investigacion administrativa, al no haberse
acogido el investigado a la normatividad que infringid y ante la ausencia de prueba en el
expediente que confirme que las deficiencias constructivas hayan sido subsanada de forma
definitiva por parte de la responsable, atendiendo los criterios de razonabilidad previstos en el
articulo 50 de la Ley 1437 de 2011, esta Subdireccion impondra sancion asi:

Multa por valor de CUARENTA Y CINCO MIL PESOS ($45.000) M/CTE, que indexados
corresponden a la suma de DIEZ MILLONES CUARENTA Y OCHO MIL CUARENTA Y TRES
PESOS ($10.048.043) M/CTE, a la enajenadora MARIA SILVINA TRUJILLO DE CARVAJAL,
identificada con CC 41.658.506.

(IPC-F) 154,07
VP= (VH) $45.000 = $ 10.048.043
(IPC-1) 0,69

8. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a la sociedad enajenadora, para que dentro del término de SEIS (6)
MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja a la
normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo
“1.SOBRE LA ENTREGA DE LAS ZONAS COMUNES” evidenciados en el proyecto de
vivienda EDIFICIO SILVINA Il (EDIFICIO NORMANDIA), que constituyen deficiencias
constructivas y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE respectivamente,
que afectan las condiciones de uso y habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el
Informe de verificacion de hechos No. 24-408 DEL 1 DE OCTUBRE DE 2024; lo anterior en
el evento de que dichos hechos no hayan sido intervenidos al momento de la expedicion de
la presente Resolucion.

De no atender el urbanizador el anterior requerimiento, el Despacho procedera a imponer
multas sucesivas, que oscilaran entre 10.000 a 500.000 pesos, que seran indexados en el
tiempo en que se verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo
al vencimiento de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el
numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987. En caso de que la parte quejosa no
permita la realizacion de las obras ordenadas, el sancionado debera informar y probar esta
situacion a esta Subdireccién de manera inmediata.

En mérito de lo expuesto este Despacho,

2 Consejo de Estado de Colombia, Seccion Tercera, Subseccion C, 05001-23-24-000-1996-00680-01(20738), C.P, Gil Botero,
Enrique.
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RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Imponer a la enajenadora MARIA SILVINA TRUJILLO DE
CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506, multa por valor de CUARENTA Y CINCO
MIL PESOS ($45.000) M/CTE, que indexados corresponden a la suma de DIEZ MILLONES
CUARENTA Y OCHO MIL CUARENTA Y TRES PESOS ($10.048.043) M/CTE, por las
razones expuestas en la parte motiva de la presente Resolucion.

ARTICULO SEGUNDO: Requerir a la enajenadora MARIA SILVINA TRUJILLO DE
CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506, para que dentro del término de SEIS (6)
meses (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja a la
normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva los hallazgos
“1.SOBRE LA ENTREGA DE LAS ZONAS COMUNES?”, evidenciados en la zona comun
del proyecto de vivienda EDIFICIO SILVINA Il (EDIFICIO NORMANDIA), ya que dicha
afectacién constituye deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones de
caracter GRAVE respectivamente, que afectan las condiciones de uso y habitabilidad del
inmueble conforme se evidencia en el informe de verificacion de hechos No. 24-408 del 1 de
octubre de 2024. Lo anterior en el evento de que dichos hechos no hayan sido intervenidos
al momento de la expedicion de la presente Resolucion.

ARTICULO TERCERO: Ordenar a la enajenadora MARIA SILVINA TRUJILLO DE
CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506, para que dentro de los diez (10) dias
(habiles) siguientes al cumplimiento del término otorgado en el articulo anterior, acredite ante
este Despacho la realizaciéon de las labores de correccidn sobre el citado hecho.

ARTICULO CUARTO: El incumplimiento al requerimiento formulado en el articulo segundo,
salvo que el quejoso o interesados impidan la realizacion de las obras ordenadas, situacion
que debera poner en conocimiento inmediato a la Subdireccion de Investigaciones y Control
de Vivienda, dara lugar a la imposicién de sancion, consistente en multa de entre $10.000 a
$500.000 pesos, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el incumplimiento,
por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de la fecha establecida para
el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral 9 del articulo 2° del
Decreto Ley 078 de 1987.

ARTICULO QUINTO: El pago de la multa impuesta debera ser cancelada el dia habil
siguiente a la ejecutoria de la presente resolucion, tramite para lo cual se requiere solicitar
"Formato de Conceptos Varios" al correo electrénico
cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el que debera realizar el pago en
efectivo o cheque de Gerencia a nombre de la Direccién Distrital de Tesoreria, en cualquier
sucursal del Banco de Occidente, o por medios electronicos en el siguiente Enlace:
https://pagosweb.shd.gov.co/notributarios/consulta , o en la pagina de Secretaria Distrital de
Hacienda, “Pagos Bogota” opcion ‘Otros pagos’. Una vez efectuado el pago debera radicar
en nuestra area de correspondencia ubicada en la Carrera 13 52-25 Piso 1 o en el correo
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electrénico ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co, una fotocopia del recibo de
pago, acompafiada de un oficio remisorio.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucién presta mérito ejecutivo y causa intereses
moratorios del 12% anual, desde el dia siguiente a la fecha en que se hizo exigible la
obligacion y hasta el momento en que se realice el pago, segun lo establece el Decreto 289
de 2021 articulo 27 inc. 8. De no efectuarse el pago de la multa impuesta dentro del término
sefalado, éste se hara efectivo por jurisdiccion coactiva a través de la Subdireccion de Cobro
no Tributario de la Secretaria Distrital de Hacienda, con las consecuencias juridicas y
financieras que de ello se derivan.

ARTICULO SEPTIMO: Notificar el contenido de la presente Resolucion a la enajenadora
MARIA SILVINA TRUJILLO DE CARVAJAL, identificada con CC 41.658.506 y/o de su
Apoderado, mediante citacion para notificacion personal al correo electronico
mariasilvina506@gmail.com, o en su defecto conforme las reglas pertinentes de notificacion
establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO OCTAVO: Notificar el contenido de la presente Resolucién al administrador y/o
representante legal del proyecto de vivienda EDIFICIO SILVINA Il (EDIFICIO NORMANDIA),
y/o a su apoderado, para lo cual debera enviarse citacion para notificacién personal al correo
electronico rodolfovalentinoparra@gmail.com o en su defecto conforme las reglas
pertinentes de notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO NOVENO: Contra la presente Resolucién procede el recurso de Reposicion ante
este Despacho y el de Apelacién ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control
de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer en la
diligencia de notificacién personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a ella, o
a la notificacion electrénica o a la notificacidn por aviso, o al vencimiento del término de
publicacién segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y
siguientes del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO DECIMO: La presente Resolucion rige a partir de la fecha de expedicion.
Dada en Bogota, a los (__) dias del mes de febrero de dos mil veintiséis (2026).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JAZMIN ROCIO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyecto: Jhon Fredy Gémez Trujillo- Abogado Contratista-DICV
Revisoé: Luz Inés Sandoval E- Abogada Contratista-DICV
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LA DIRECCION 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, 1421 de 1993, Decreto 78 de 1987, Decreto Nacional 405 de 1994,
Decreto Distrital 653 del 2025, los Acuerdos 079 de 2003 y 735 de 2019, demas normas

concordantes, v,

CONSIDERANDO QUE:

Mediante Auto No. 1289 de 25 de junio de 2025, este Despacho abrid investigacion
administrativa contra la sociedad enajenadora  PROMOTORA UPTOWN S.A.S EN
LIQUIDACION., identificada con NIT 901237941-2 respecto del hallazgo “1. DIFICULTAD
PARA PARQUEAR EN LOS ESTACIONAMIENTOS 116 Y 117” respecto del proyecto de
vivienda UPTOWN 127, ubicado en la CALLE 126 A No. 7-54 en la ciudad de Bogota D.C., en
consideracion de la queja radicada con No. 1-2025-8854 del 5 de marzo de 2025, presentada
por JUAN CAMILO MENDEZ BORRERO, en calidad de propietario del apartamento 307 y
parqueaderos 116 y 117 del proyecto de vivienda y al informe de verificacion de hechos 25-174
del 16 de mayo de 2025, actuacion a la que le correspondio el numero de expediente 1-2025-
8854-1.

En el articulo segundo del mencionado acto administrativo se otorgo a la sociedad enajenadora
el término de quince (15) dias habiles a partir de su notificacion, para que presentara descargos,
solicitara audiencia de mediacién y/o las pruebas que pretendiera hacer valer, rindiera las
explicaciones que considerara necesarias y objetara el informe técnico, conforme lo prevé el
articulo 117 del Decreto Distrital 653 de 2025.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1289 del 25 de junio de 2025, fue
notificado electrénicamente a la sociedad enajenadora la sociedad enajenadora PROMOTORA
UPTOWN S.A.S EN LIQUIDACION., identificada con NIT 901237941-2, como consta en el acta
respectiva., a través de correo electronico de fecha 15 de agosto de 2025, como consta en el
acta de envio y entrega expedida por la empresa SERVICIOS POSTALES NACIONALES
S.A.S,, con Id mensaje 208997, recibido el mismo dia

Este Despacho surtié la comunicacién el dia 15 de agosto de 2025 por medio electrénico del
aludido Auto a la propietaria del inmueble, conforme el acta de envio y entrega expedida por la
empresa de correspondencia SERVICIOS POSTALES NACIONALES S.A.S.472, con
identificador de envio 208990.

El dia 27 de agosto de 2025, dgntro del término, la sociedad enajenadora PROMOTORA
UPTOWN S.A.S EN LIQUIDACION, mediante radicado 1-2025-44703, presentd escrito de
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descargos pronunciandose sobre los hechos objeto de la presente investigacion, donde
manifestd la presunta subsanacion de los hechos que originaron la presente investigacion.

Precisado lo anterior, se pasa a citar, en lo pertinente, lo preceptuado en el articulo 112 del
Decreto Distrital 653 de 2025, asi:

“Articulo 112°. Practica de Pruebas y alegatos de conclusion. La solicitud de
pruebas realizada dentro del término del traslado del auto de apertura
de investigacién y de formulacién de cargos se decidira mediante acto
motivado contra el que no procede recurso. En esta misma oportunidad
podran decretarse de oficio las pruebas que se consideren
conducentes, pertinentes y Utiles para la expedicion del acto
administrativo definitivo que pone fin a la actuacion. La decision de fondo
debera fundamentarse en las pruebas regular y oportunamente aportadas a
la investigacion. (...)

Paragrafo 2°. Vencido el periodo probatorio de que trata el paragrafo
anterior, se dard traslado al investigado por diez (10) dias habiles para
que presente los alegatos respectivos, de conformidad con lo establecido
en el articulo 48 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo” (Negrillas por fuera del texto original).

De esta manera, procede el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
o Periodo probatorio

El término de los “quince (15) dias habiles siguientes a la notificaciéon del presente auto, para
que directamente o a través de apoderado presente Descargos, solicite audiencia de mediacion
para llegar a un acuerdo con la parte quejosa, solicite o aporte las pruebas que pretende hacer
valer, rinda las explicaciones que considere necesarias en ejercicio de su derecho de defensa
y objete el informe técnico dentro del término de Ley” de que trata el articulo 117 del Decreto
653 de 2025, que fue otorgado a la investigada en el articulo segundo del Auto 1289 del 25 de
junio de 2025.

Una vez revisado el expediente de la investigacion administrativa, asi como el Sistema Integrado
de Gestion Documental — SIGA con el que cuenta la entidad, se observa que la sociedad
enajenadora present6 escrito de descargos mediante radicado No. 1-2025-44703 del 27 de
agosto de 2025

e Aporte, solicitud, decreto y practica de pruebas:
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Como se sefiald antes, la sociedad investigada presento escrito de descargos el 27 de agosto
de 2025, con los radicado No. 1-2025-44703, aportando lo siguiente:

- ACTA DE CONCILIACION (VIRTUAL) No. 0165 DE 2025 - CENTRO DE
CONCILIACION DE LA FUNDACION DERECHO & FORMACION TEJIDO HUMO
- Registro fotografico

Una vez revisado los referidos radicados se evidencia que, en efecto, los documentos
relacionados por la sociedad enajenadora fueron aportados como lo sefiala en su escrito de
descargos.

De acuerdo con lo anterior, en el referido radicado se evidencia que, en efecto, las pruebas
documentales, fueron aportados, y resultan conducentes, pertinentes y utiles teniendo en
cuenta que, son medios probatorios idoneos, con los cuales se pretende dar sustento a lo
argumentado en el mencionado escrito y, en consecuencia, brindan elementos para la adopcién
de la decision de este caso, por esa razén, seran incorporados al expediente de la investigacion
administrativa y valorados para la toma de decision de fondo.

Respecto de la oportunidad de presentar pruebas, el articulo 40 del CPACA, menciona lo
siguiente:

ARTICULO 40. PRUEBAS. Durante la actuacién administrativa y hasta antes de que se
profiera la decisién de fondo se podran aportar, pedir y practicar pruebas de oficio o a
peticion del interesado sin requisitos especiales. Contra el acto que decida la solicitud
de pruebas no proceden recursos. El interesado contara con la oportunidad de
controvertir las pruebas aportadas o practicadas dentro de la actuacion, antes de que se
dicte una decision de fondo

Finalmente, este Despacho no considera necesario ordenar la practica de ninguna prueba de
oficio, por lo que esta Subdireccién continuara con el tramite de la presente investigacion, dando
aplicacion al paragrafo 2 del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025 vy, en vista de ello,
declarara vencido el periodo probatorio y se concedera a la sociedad enajenadora el término de
diez (10) dias habiles para que presente los respetivos alegatos.

e Conclusién
De conformidad con lo anterior, esta Direccion considera que hay lugar a correr traslado a la
investigada para que presente alegatos, como quiera que no se requiere la practica de otras
pruebas, por lo cual se declarara cerrada la etapa probatoria cumpliéndose asi el supuesto
normativo para el aludido traslado y este sera ordenado.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,
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RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Incorporar a la actuacion administrativa 1-2025-8854-1 las pruebas
documentales aportadas por la sociedad enajenadora, de acuerdo con lo relacionado en la parte
considerativa del presente proveido.

ARTICULO SEGUNDO: Declarar cerrado el periodo probatorio, de acuerdo con lo expuesto
en la parte considerativa del presente acto administrativo.

ARTICULO TERCERO: Correr traslado a la sociedad enajenadora PROMOTORA UPTOWN
S.A.S EN LIQUIDACION., identificada con NIT 901237941-2 representada por el liquidador
JAIME DORNBUSCH WAGENBERG (0 quien haga sus veces), por el término de diez (10) dias
habiles, contados a partir del dia siguiente al recibo de la comunicacién de este auto, para
presentar alegatos dentro de la investigacion 1-2025-8854-1., adelantada en su contra.

ARTICULO TERCERO: Comunicar el contenido del presente auto a la sociedad enajenadora
PROMOTORA UPTOWN S.A.S EN LIQUIDACION., identificada con NIT 901237941-2
representada por el liquidador JAIME DORNBUSCH WAGENBERG (0 quien haga sus veces)
con registro de enajenacion 2020141, al correo electrénico uptownsas@hotmail.com, o, en su
defecto, de conformidad con las normas establecidas en la Ley 1437 de 2011.

ARTICULO CUARTO: Comunicar el contenido del presente auto al propietario o a quién haga
sus veces del apartamento 307 y parqueaderos 116 y 117 del proyecto de vivienda UPTOWN
127, al correo electronico jorge.mendez@sap.com o, en su defecto, de conformidad con las
normas establecidas en la Ley 1437 de 2011.

ARTICULO QUINTO: El presente acto administrativo rige a partir de su expedicion y contra este
no procede recurso alguno, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 122 del Decreto 653
de 2015 y los articulos 40 y 75 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

Dada en Bogota, a los (__) dias de febrero de dos mil veintiséis (2026).

COMUNIQUESE Y CUMPLASE,

JAZMIN ROCIO OROZCO RODRIGUEZ

Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyecté: Jhon Fredy Gomez T — Contratista DICV.
Reviso: Luz Inés Sandoval E— Contratista DICV.
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LA DIRECTORA 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 653 de 2025 vy, los Acuerdos 079 de
2003 y 735 de 2019, demas normas concordantes, v,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion hoy Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, asumid el conocimiento de la queja 1-2023-12553-1 del 11 de marzo de 2023,
presentada por MARIA XIMENA BOHORQUEZ LLANOS Y RAUL ANDRES GONZALEZ,
en calidad de propietarios del apartamento 404 del proyecto de vivienda EDIFICIO TORRE
ANDES, con ocasion a las presuntas deficiencias constructivas presentadas en las areas
privadas de dicho inmueble, ubicado en la Carrera 63 No. 103 C — 18 de esta ciudad, en
contra de la sociedad enajenadora LUQUE OSPINA PROYECTOS S.A.S., identificada con
NIT. 900.337.535-0, y representada legalmente por RODRIGO MONTENEGRO CAJIGAS
(o quien haga sus veces), actuacién a la que le correspondio el expediente numero 1-2023-
12553-1.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que la sociedad enajenadora,
es la responsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenacion 2013022.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 114 del Decreto Distrital 653 de 2025,
mediante comunicacion con radicado 2-2023-30856 del 5 de abril de 2023, se corrid
traslado de la queja a la sociedad enajenadora, para que, en el término de diez (10) dias
habiles, de manera puntual se pronunciara sobre los hechos denunciados en la queja. De
igual forma, dicho traslado fue comunicado a la quejosa con el radicado 2-2023-30852 del
dia 5 de abril de 2023.

En respuesta, mediante radicado 1-2023-15957 del 12 de abril de 2023, la enajenadora,
informa que, realizara lo pertinente para subsanar el objeto de la queja.

De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto 653 de 2025, esta
entidad mediante radicados 2-2024-16049 del 19 de marzo de 2024 y 2-2024-15434 del
14 de marzo de 2024, la Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat le comunico a la sociedad enajenadora y al quejoso, respectivamente, que el 02 de
abril de 2024 a las 11:30 a.m. horas, se procederia a practicar visita de caracter técnico
al inmueble del asunto con el objeto de verificar los hechos objeto de la queja.
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Dicha visita se llevo a cabo y a la misma asistieron los ciudadanos MARIA XIMENA
BOHORQUEZ LLANOS, en calidad de quejosa, y por parte de la enajenadora, se presenté
la sefiora GINA GOMEZ, en calidad de autorizada de la misma, como consta en la
respectiva acta de visita.

Producto de dicha visita se emitid el Informe de Verificacion de Hechos No. 24-093 del 8
de abril de 2024.

“(...) FECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE Y/O AREAS COMUNES: abril de 2022
HALLAZGOS

1. HUMEDAD EN LA HABITACION PRINCIPAL.

De acuerdo con la queja, se menciona que. Realizar prueba de manémetro en las tuberias de
la zona afectada, prueba de presién y las pruebas técnicas necesarias para localizar todas
las averias posibles en la falla de la construccion y que estén relacionadas con la placa de
construccion que divide el tercero del cuarto piso del Edificio Torre Andes

Frente a este hecho durante la visita el quejoso manifiesta que La placa que separa el
parqueadero del tercer nivel del edificio con el apartamento 404 registra una considerable
humedad de caracter permanente, que permea el piso del apartamento 404 provocando el
levantamiento de las laminas del piso, una muy baja temperatura, la aparicion de moho en
todos los muebles, en las ventanas y consecuencia de ello la afectacion en la salud de
nuestros pequefios hijos. En la verificacion del hecho se puede constatar que la placa entre
piso entre el tercer y cuarto nivel presenta rastros de humedad, exactamente en el espacio
de la habitacién principal, lo que ocasiona que el ambiente sea mas frio de lo normal, se
observa un ligero levantamiento del piso laminado, el deshumidificador que instal6 el
propietario en la habitacién principal tiene un registro de medicién entre el 75% y 92%, no se
evidencia rasgos de humedad sobre la mamposteria, ni antepecho de la ventaneatria.

Al revisar los muros no se logra evidenciar hongos o esporas producto de la condensacion,
como tampoco se observa en los muros de cabecera y ventana la presencia de estos. No
obstante, el quejoso reitera el frio que se siente en el ambiente de la alcoba principal, y los
productos quimicos que le ha tocado comprar y que ha ubicado en el closet para evitar las
afectaciones por presencia hongos o moho sobre su vestuario.

Por la ubicacion bajo placa, esta humedad podria ser de la tuberia sanitaria, para lo cual el

enajenador se compromete a la revision de los planos hidro-sanitarios, para determinar la
actividad a realizar para la subsanacion del requerimiento.

(...

Al respecto se debe dar cumplimiento al acuerdo 20 de 1995 en lo que respecta a:
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PROPOSITO Y ALCANCE

Seccién A.1.1. PROPOSITO

ARTICULO A.1.1.1 El presente conjunto de normas y procedimientos se denomina el Cédigo
de Edificaciones de Santa Fe de Bogota, el cual forma parte integrante de Santa Fe de
Bogota. El propdsito fundamental del Cédigo de Edificaciones es el de establecer un conjunto
de normas basicas para la realizacién, alteraciéon y uso de las edificaciones y estructuras
ubicadas en el Distrito Capital de Santa Fe de Bogota, de manera que garanticen 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 proteccion 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
y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables de este cddigo.

ARTICULO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacion, estructurales o no, que estén en
contacto con el exterior deben protegerse adecuadamente contra 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.
Seccion B.4.2.1 GENERAL

Todo cuarto o espacio habitable debe tener ventanas, claraboyas, tragaluces, sobretechos,
puertas de vidrio, paneles transparentes o cualquier otro medio de ventilacion 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 transmisién de luz de los dispositivos
utilizados deben ser los adecuados para cumplir con los requisitos minimos de iluminacion y
ventilacion.

De igual forma al Cédigo de la Policia de Bogota, Acuerdo 79 de 2003:

TITULO Il

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 Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE LOS
CONSUMIDORES

CAPITULO 3°.

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

Por lo tanto, la afectacién anterior se configura como deficiencia constructiva; que, por
afectar las condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas se clasifican como
AFECTACION GRAVE

2. LA PLACA ENTRE PISO PRESENTA HUMEDAD.

De acuerdo con la queja, se menciona que Reparar integramente la placa averiada y que
conecta los apartamentos 404 y 405, esa reparacion debe incluir el levantamiento de todos
los pisos, sobre pisos y ceramica, junto con la correspondiente restauraciéon de iguales
acabados y terminacion.

Frente a este hecho durante la visita no se puede evidenciar que la humedad de la placa entre
piso prevenga del apartamento 405, en esta zona esta ubicada la zona de ropas, y se puede
comprobar que no hay humedades ni hongos que demuestre afectacion a los muros o pisos
de la habitacién principal del apartamento 404.

El enajenador se compromete a revisar los planos hidro-sanitarios, para determinar si la
humedad proviene de la tuberia de desaglie del bario de la habitacion principal.

(...

Por lo anterior, no se puede establecer deficiencia constructiva y/o desmejoramiento
de especificaciones técnicas.

3. EL PISO LAMINADO PRESENTA HUNDIMIENTO AL PISAR.

De acuerdo con la queja, se menciona que Desinstalar la totalidad del piso laminado del
apartamento 404, cambiarlo y de manera previa, aislarlo con las especificaciones técnicas
requeridas para que no vuelva a aparecer la humedad (Yumbolon, cinta adhesiva, aislante
térmico, etc). sobra senalar que en caso de que continue agotado ese tipo de piso, deberéan
instalar uno de iguales caracteristicas y calidad

Frente a este hecho durante la visita el quejoso manifiesta que no esta conforme con el piso
laminado instado en el apartamento, ya que al pisar se siente el hundimiento de las laminas
en el hall de habitaciones, y donde se esta presentando aparentemente la humedad en la
habitacion principal, por lo que solicita al enajenador el cambio total del piso laminado de su
apartamento, para que el tono sea uniforme.

Se puede observar que al pisar las laminas se percibe el hundimiento del piso, lo que puede
generar que se rompa la pestafa y las ranuras de la tabla ocasionando el levantamiento de
la lamina, también se puede ver que las dilataciones se estan ampliando, lo anterior se puede
estar presentando por la humedad del aire que se percibe en el apartamento 404.
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También se podria considerar que fuese efecto de la limpieza del piso (saturacion de
humedad), pero que no seria el caso ya que son puntuales las zonas donde se encuentra
afectado el laminado.

(...

ACUERDO 20 DE 1995

()

“PARAGRAFO B.10.3.2.5. Enchapes de madera. Los enchapes de madera, deben cumplir
los requisitos minimos que se especifican en este paragrafo.”

(...)

“B.10.3.2.5.5. Los elementos deben ensamblar perfectamente. No deben aceptarse luces,
rendijas o separaciones entre los mismos.” (...)

Frente a lo anterior sobre el abombamiento del piso se estaria dando un incumplimiento a lo
sefialado en el Cédigo de la Policia de Bogota (Acuerdo 79 de 2003) que senal:

Titulo Il - 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 y Comercio y la Proteccion de los Consumidores
Capitulo 3°. La Competencia Comercial y la Proteccion al Consumidor y al Usuario
(1130) Articulo 114.- Enajenacion 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
sequridad y calidad de las construcciones.

Por lo tanto, la afectacién anterior se configura como deficiencia constructiva; que, por
afectar las condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas se clasifican como
AFECTACION GRAVE

4. AFECTACION DE LA ZONA DE ROPAS DEL APARTAMENTO 405.

De acuerdo con la queja, se menciona que Verificar, y si es del caso arreglar la pared de
nuestra alcoba principal que comunica con la zona de ropas del apartamento 405.

Frente a este hecho durante la visita y con el acompafiamiento del quejoso, con la autorizacion
de la propietaria del apartamento 405, se ingresé6 al inmueble y se pudo verificar que no hay
ninguna afectacion desde el apartamento 405 al apartamento 404, por el tema de humedades
u otro tipo de fenébmeno que esté produciendo el frio que se siente en el ambiente de la alcoba
principal del apartamento 404.
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Por lo anterior, no se puede establecer deficiencia constructiva y/o desmejoramiento
de especificaciones técnicas.

5. HUMEDAD PLACA ENTRE PISO TERCER Y CUARTO NIVEL.

De acuerdo con la queja, se menciona que Instalar en la placa del tercer piso y dirigida hacia
la placa que divide el tercero del cuarto (objeto de la presente peticién), lamparas de secado,
y en caso de que no sea posible, instalar calentadores en las habitaciones del apartamento y
cancelar el pago del servicio de luz por los consumos que ello ocasione.

Frente a este hecho, se considera que no es viable, porque no son elementos que hacen
parte de las especificaciones técnicas, ni generan una solucion definitiva a la humedad que
se esta presentando en el apartamento 404, especificamente en la habitacién principal

Por lo anterior, no se puede establecer deficiencia constructiva y/o desmejoramiento
de especificaciones técnicas.

6. PRESENCIA DE HUMEDAD Y GOTERA EN EL PARQUEADERO NO. 10.

De acuerdo con la queja, se menciona que Reparar las tuberias que conectan los desaglies
y que hacen parte de la zona comun de los parqueaderos y que se encuentran en el sétano
del edificio, para el presente caso del parqueadero No.10 de nuestra propiedad.

Frente a este hecho durante la visita se puede evidenciar que la zona del parqueadero doble
No. 10, de propiedad del apartamento 404, presenta filtracién y goteras sobre los vehiculos
estacionados, el parqueadero queda exactamente encima de una jardinera en la parte exterior
del EDIFICIO TORRE ANDES, por lo que un area de las zonas comunes esta afectada las
zonas privadas del apartamento 404. Esta filtracion se esta presentando posiblemente por la
falta de impermeabilizacion de la jardinera y ductos de desaglie para cuando se encuentra
saturada, la jardinera tiene aproximadamente 6 m2, y en época invernal la filtracién se
incrementa, lo que produce afectacion en la pintura de los vehiculos.

La apoderada de la constructora LUQUE OSPINA PROYECTOS SAS, manifiesta que ella es
nueva en la constructora, que por lo tanto presentara un informe al representante legal y asi
tomar una decision para la subsanacion de los requerimientos.

(...

Por lo tanto, se determina que no se esta dando cumplimiento al Codigo de Construccion del
Distrito Capital de Bogota (Acuerdo 20 de 1995) en el capitulo 5, PROTECCION CONTRA LA
INTEMPERIE, en la seccién B.5.1 y seccién B 5.3 que disponen:

CAPITULO B.5
PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE
Seccion B.5.1 GENERAL
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ARTICULO B.5.1.1. Los requisitos de este capitulo establecen las normas
recomendaciones minimas necesarias para lograr una proteccion 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
y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables de este codigo.

ARTICULO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacién, estructurales o no, que estén
en contacto con el exterior deben protegerse adecuadamente contra 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.

Seccién B.5.3 IMPERMEABILIZACIONES

ARTICULO B.5.3.3. Impermeabilizacién superficial.
La impermeabilizacién superficial debe hacerse cuando sea imposible impermeabilizar el
hormigén, cuando después de realizada ésta haya quedado defectuosa, o cuando sea el tipo
de impermeabilizacién mas adecuado. Debe utilizarse impermeabilizacion superficial también
en obras de mamposteria o albariileria que asi lo requieran. La impermeabilizacién superficial
debe hacerse cumpliendo los requisitos siguientes:

PARAGRAFO B.5.3.3.1. La impermeabilizacién superficial debe realizarse en forma tal, que
evite que el agua penetre en el hormigon o mamposteria, pero nunca impidiendo su salida.

PARAGRAFO B.5.3.3.2. En pafietes impermeabilizados integralmente debe evitarse su
desprendimiento, sopladura o fisuramiento.

PARAGRAFO B.5.3.3.3. Materiales. Los materiales utilizados para pafietes
impermeabilizados integralmente deben cumplir con los requisitos siguientes:

B.5.3.3.3.1. Cemento. No deben utilizarse los cementos portland tipos 3 y 3A. Los utilizados
deben cumplir con la norma ICONTEC 30, "cemento portland, clasificacién y nomenclatura”.

B.5.3.3.3.2. Arena. Sélo debe utilizarse arena de rio.

B.5.3.3.3.3. Agua. El agua debe ser pura y estar libre de todo tipo de impurezas y materiales
extrafios.

B.5.3.3.3.4. Aditivos. Los aditivos utilizados deben formar un delgado extracto hidréfobo
dentro de los poros y vacios y sobre las superficies de mortero. Ademas, debe reducir el
tamario y cantidad de los poros capilares para impedir la penetracion del agua atin con presion
hidrostética.
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Por lo tanto, la afectacién anterior se configura como deficiencia constructiva; que, por
afectar las condiciones de uso y habitabilidad de las areas comunes se clasifican como
AFECTACION GRAVE (...)”

A través de Auto No. 444 de 28 de marzo de 2025 se dispuso la apertura de la presente
investigacion administrativa en contra de la sociedad enajenadora LUQUE OSPINA
PROYECTOS S.A.S., identificada con NIT. 900.337.535-0 representada legalmente por
RODRIGO MONTENEGRO CAJIGAS (o quien haga sus veces), de conformidad con lo
consignado en el Informe de verificacion de hechos No. 24-093 del 8 de abril de 2024,
producto de la visita técnica realizada el dia 2 de abril de 2024, al proyecto de vivienda
EDIFICIO TORRE ANDES.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 444 de 28 de marzo de 2025, fue
notificado personalmente a la sociedad enajenadora LUQUE OSPINA PROYECTOS
S.A.S, el 6 de junio de 2025, como consta en el acta respectiva.

A su vez dicho Auto fue comunicado al administrador/ representante legal del proyecto de
vivienda en cuestion, a través de correo electronico de fecha 29 de mayo de 2025, como
consta en el acta de envio y entrega expedida por la empresa SERVICIOS POSTALES
NACIONALES S.A.S., con Id mensaje 182168, recibido el mismo dia.

La sociedad enajenadora mediante correo electronico de fecha 27 de junio de 2025 y
radicados Nos. 1-2025-34837 y 1-2025-34885 del 1 de julio de 2025 presentd escrito de
descargos, aportando pruebas y solicitando audiencia de mediacion.

Dada la solicitud manifestada por la sociedad enajenadora, a través de consecutivo No. 2-
2025-45476 del 13 de agosto de 2025 se citd al representante legal o quien haga las
veces para que asistiera a audiencia de mediacion, la cual se llevaria a cabo el dia 26 de
agosto de 2025 a las 02:30 PM. La anterior citacion fue comunicada a través de correo
electronico el dia 13 de agosto de 2025, como consta en el acta de envio y entrega
expedida por la empresa SERVICIOS POSTALES NACIONALES S.A.S., con Id mensaje
207599, recibido el mismo dia.

De igual forma, mediante consecutivo No. 2-2025-45477 del 13 de agosto de 2025, se citd
al propietario del apartamento 404 del proyecto de vivienda, para que asistiera a la
audiencia de mediacion programada para el dia 26 de agosto de 2025 a las 02:30 PM.
Dicha citacion fue comunicada a través de correo electronico el dia 13 de agosto de 2025,
como consta en el acta de envio y entrega expedida por la empresa SERVICIOS
POSTALES NACIONALES S.A.S., con Id mensaje 207600, recibido el mismo dia.

Llegado el dia de la Audiencia, se levantd acta suscrita por parte del representante legal
de la sociedad enajenadora y de igual forma por parte del apoderado de la parte quejosa,
en la cual se evidencia que respecto de los hallazgos “1. HUMEDAD EN LA HABITACION
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PRINCIPAL”, “3. EL PISO LAMINADO PRESENTA HUNDIMIENTO AL PISAR” y “6.
PRESENCIA DE HUMEDAD Y GOTERA EN EL PARQUEADERO No. 10” existe acuerdo
para que la sociedad enajenadora realice la subsanacion correspondiente.

Mediante radicado No. 1-2025-56449 del 31 de octubre de 2025, la sociedad enajenadora
presentd informe de aparente cumplimiento de los compromisos suscritos en el acta de
mediacion EXP 1-2023-12553-1 de fecha 26 de agosto de 2025, sin que aportara prueba
fehaciente o suficiente que acredite que todos los hallazgos fueron superados, su sola
manifestacion no es suficiente para demostrar que fueron recibidos a satisfaccion por la
quejosa.

En virtud de lo anterior este Despacho procedié mediante el AUTO 01 del 19 de enero de
2026, ordend correr traslado a la sociedad enajenadora LUQUE OSPINA PROYECTOS
S.A.S., identificada con NIT. 900.337.535-0 representada legalmente por RODRIGO
MONTENEGRO CAJIGAS (o quien haga sus veces), para que presentara alegatos de
conclusion, el cual fue comunicado a la sociedad investigada y a los propietarios del
apartamento 404 en su condicién de quejosos, a través de correo electrénico de fecha 22
y 26 de enero de 2026 respectivamente, segun ID MENSAJE 279817 y 278721 de la
empresa SERVICIOS POSTALES NACIONALES SAS 4-72.

Vencido el término establecido en el AUTO 01 del 19 de enero, la sociedad enajenadora
NO presentd sus alegatos de conclusién.

Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
su Resolucioén, esta Direccion procedera a decidir de fondo la presente actuacion
administrativa, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccion, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de
conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la 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 el Decreto Distrital 653 de 2025

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacion 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
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particular a la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, se
encuentra la de controlar la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a
vivienda, la cual se 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 imposicion de érdenes 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 6rdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 201 del Acuerdo 079 de 2003 derogado por el articulo 20 del
Acuerdo 735 de 2019, sefiala: “(...) iniciaran las actuaciones administrativas
pertinentes, cuando haya comprobado la enajenacioén ilegal de inmuebles destinados
a vivienda o fallas en la calidad de los mismos, que atenten contra la estabilidad
de la obra e impartir é6rdenes y requerimientos como medidas preventivas e
imponer las correspondientes sanciones (...)"

En atencion a lo expuesto resulta claro que este despacho es competente para adelantar
la investigacion contra la sociedad enajenadora LUQUE OSPINA PROYECTOS S.A.S.,
identificada con NIT. 900.337.535-0 representada legalmente por RODRIGO
MONTENEGRO CAJIGAS (o quien haga sus veces), quien es la responsable del proyecto
de vivienda EDIFICIO TORRE ANDES.

2. Desarrollo de la actuacion

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

“Es a este ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucién: "El debido
proceso se aplicaré a toda clase de actuaciones judiciales y administrativas. "La Corte,
en, nhumerosas 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 sancién a aplicar y negar, por ende, la
posibilidad de controvertirla antes de su imposicion vulnera el derecho fundamental al
debido proceso, pues puede convertirse en un acto arbitrario, contrario al Estado de
derecho. También ha manifestado esta Corporacion, que lo _que la _norma
constitucional pretende es que la aplicaciéon de una sancidn sea el resultado de
un proceso, por breve que éste sea, aln en el caso de que la nhorma concreta no
lo prevea."” (Subrayas y negrillas fuera de texto)

"Por otra parte, cuando la administracién aplica una norma legal, que al mismo tiempo
limita un derecho, la decision correspondiente debe ser no sélo producto de un
procedimiento, por sumario que éste sea, sino que la persona afectada, sea informada
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de la determinacion, pues se trata de un acto administrativo. De lo contrario,
estariamos frente a un poder absoluto por parte de la administracion 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
ademas, como lo expresa el articulo 29 de la Carta Politica i) el ajuste a las normas
preexistentes al acto que se imputa; ii) la competencia de la autoridad judicial o
administrativa que orienta el proceso; iii) el derecho a una resolucion que defina las
cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; iv) la ocasién de presentar
pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego, v) la plena
observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas. Esta
situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacion
administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demas 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
orbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuaciéon
administrativa se adelanté de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.

3. Analisis probatorio

De conformidad con los antecedentes expuestos, este Despacho analizara las pruebas
obrantes en el expediente respecto a los hechos investigados y determinara si persisten
las deficiencias o si por el contrario se han superado o son inexistentes.

Este Despacho precisa que inicid la presente investigacion, debido a que en el Informe de
verificacion de hechos No. 24-093 del 8 de abril de 2024, se determin6 que el hallazgo:
“1, HUMEDAD EN LA HABITACION PRINCIPAL, 3. EL PISO LAMINADO PRESENTA
HUNDIMIENTO AL PISAR y 6. PRESENCIA DE HUMEDAD Y GOTERA EN EL
PARQUEADERO NO. 107, constituye deficiencias constructivas GRAVE. Lo anterior, en
virtud del incumplimiento a la normatividad que regula la actividad de enajenacion de
vivienda, en los términos del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025.

La sociedad enajenadora presenté Descargos dentro del término sefialado para tal fin en
el Auto de Apertura 444 del 28 de marzo de 2025, con radicado 1-2025-34837 del 27 de
junio de 2025 y 1-2025-34885 del 1 de julio de 2025, aportando pruebas documentales
asi:
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ACTA DE ENTREGA APARTAMENTO 404 Y GARAJE NO. 10 PROYECTO
TORRE ANDES.

CONTROL DE ASENTAMIENTO # 7 TORRE ANDES.

RESPUESTA A DERECHO DE PETICION PRESENTADO POR PARTE DEL
QUEJOSO EL DIA 21 DE MARZO DE 2023.

RESGISTRO FOTOGRAFICO.

Dentro del escrito de descargos solicité audiencia de mediacién del cual manifestaron lo
siguiente:

"1. HUMEDAD EN LA HABITACION PRINCIPAL"

Se le concede el uso de la palabra al representante legal de investigada quien
manifiesta:

Por parte nuestra se hizo la revision de las valoraciones que hizo el Despacho
debemos manifestar que se han efectuado una serie de visitas, donde en el tltimo
reporte de allego una serie de fotos donde se observé que la placa del tercer piso
presenta, por lo cual consideramos que no existe humedad, también se observo
que dentro del informe sobre los hechos 2, 4 y 5, por lo cual resulta contrario que
otros puntos si constituyan deficiencias constructivas.

Por parte de la sociedad enajenadora se manifiesta que las visitas realizadas se
observan que no existe humedad, la placa no esta fisurada ya que se ve que la
misma es una placa sana en sus 950 metros, se reitera que no hay estudio técnico
que demuestren la existencia de fisuras.

Desde la sociedad enajenadora se plantea una visita para determinar si existe o no
una humedad, y de encontrarse la misma se procedera a la correccion de esta y
esta actividad debera realizarse a mas tardar el 26 de septiembre de 2025.

Se le concede el uso de la palabra al apoderado de los quejosos quien
manifiesta:

Se menciona que se hicieron visitas, pero por parte nuestra no se conoce el
resultado de esta, y la humedad persiste viéndose afectados por estos hechos.

Frente a este punto se eta de acuerdo con la propuesta presentada por la sociedad
enajenadora.

En consonancia con lo anterior frente a este hallazqo existe acuerdo

"3. EL PISO LAMINADO PRESENTA HUNDIMIENTO AL PISAR"




Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 13 de 34

RESOLUCION No. 144 DEL 20 DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

Se le concede el uso de la palabra al representante legal de investigada quien
manifiesta:

Sobre este punto se ha revisado el tema del levantamiento, por lo cual quisiéramos
revisar la afectacion y validado el tema proceder a la reparacion y esta actividad
debera realizarse a mas tardar el 26 de septiembre de 2025.

Sobre este aspecto se indica que es necesario contar con la agenda de los terceros.

Se le concede el uso de la palabra al apoderado de los quejosos quien
manifiesta:

Sobre este punto se esta de acuerdo con la propuesta presentada por la sociedad
enajenadora, sin embargo, se propone una fecha concreta para la visita.

En consonancia con lo anterior frente a este hallazgo existe acuerdo

"6. PRESENCIA DE HUMEDAD Y GOTERA EN EL PARQUEADERO No. 10"

Se le concede el uso de la palabra al representante legal de investigada quien
manifiesta:

Sobre este punto se ha revisado el tema del levantamiento, por lo cual quisiéramos
revisar la afectacion y validado el tema proceder a la reparacién y esta actividad
debera realizarse a mas tardar el 26 de septiembre de 2025.

Se le concede el uso de la palabra al apoderado de los quejosos quien
manifiesta:

Sobre este punto se debe manifestar lo siguiente al observar las placas es necesario
indicar que en época de lluvias es mas evidente que en épocas de verano, dejando
esta anotacion también se esta de acuerdo con la propuesta presentada por la
sociedad enajenadora.

En consonancia con lo anterior frente a este hallazgo existe acuerdo

Una vez escuchado a la parte querellante y a la parte querellada y al existir acuerdo
de mediacion, se da por terminada la audiencia y firman quienes intervienen en la
misma

Mediante radicado No. 1-2025-56449 del 31 de octubre de 2025, la sociedad enajenadora
presentd informe de aparente cumplimiento de los compromisos suscritos en el acta de
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mediacion EXP 1-2023-12553-1 de fecha 26 de agosto de 2025, sin que aportara prueba
fehaciente o suficiente que acredite que todos los hallazgos fueron superados, su sola
manifestacion no es suficiente para demostrar que fueron recibidos a satisfaccion por la
quejosa.

De acuerdo con lo aportado por la investigada, este Despacho, mediante AUTO 01 del 19
de enero de 2026, tuvo en cuenta que, como mecanismo de defensa, aquella allegé ACTA
DE ENTREGA APARTAMENTO 404 Y GARAJE NO. 10 PROYECTO TORRE ANDES,
CONTROL DE ASENTAMIENTO # 7 TORRE ANDES, RESPUESTA A DERECHO DE
PETICION PRESENTADO POR PARTE DEL QUEJOSO EL DIA 21 DE MARZO DE 2023,
RESGISTRO FOTOGRAFICO y radicado 1-2025-56449 del 31 de octubre de 2025.

En los documentos allegados se relaciona la entrega de la unidad, efectuada el once (11)
de abril de 2022. Asimismo, se aporta un informe de control de asentamiento que resulta
irrelevante frente a los hallazgos evidenciados en el informe de verificacion de hechos, toda
vez que el estudio presentado versa sobre un aspecto que no dio lugar a hallazgo alguno
por presunta deficiencia dentro de la presente actuacion.

De igual manera, se adjunta la respuesta al derecho de peticion emitida el 10 de abril de
2023, la cual hace referencia a una fecha anterior a la visita técnica realizada al inmueble
y no demuestra subsanacién algun de los hallazgos evidenciados dentro de la visita
técnica. Finalmente, se incorpora un registro fotografico que no cuenta con constancia de
recibo a satisfaccion por parte de los propietarios.

No obstante, no existe prueba fehaciente de que las referidas adecuaciones hayan sido
efectivamente realizadas para poder tener la certeza de que los hallazgos hayan sido
subsanados, ni que los trabajos hayan sido recibidos a satisfaccién por parte de la quejosa,
dado que el investigado no aporta material probatorio adicional que permita acreditar tal
circunstancia.

Ello cobra especial relevancia si se tiene en cuenta que, dentro de la visita técnica que
sirvio de insumo para el Informe de Verificacion de Hechos No. 24-093 del 8 de abril de
2024, se dejo como hallazgo No. 1 la siguiente manifestacion: “1. HUMEDAD EN LA
HABITACION PRINCIPAL”, “3. EL PISO LAMINADO PRESENTA HUNDIMIENTO AL
PISAR” y “6. PRESENCIA DE HUMEDAD Y GOTERA EN EL PARQUEADERO No. 10".

Sobre estas documentales es del caso senalar, que se valoran las pruebas aportadas por
estar directamente relacionadas con la unidad privada de vivienda apartamento 404 del
proyecto de vivienda EDIFICIO TORRE ANDES, que es el que es objeto de la presente
investigacion, por ser pertinentes y conducentes al esclarecimiento de los hechos.

Los documentos aportados que resultan conducentes al ser un medio probatorio permitido
por la normatividad; cumple con los requisitos de pertinencia toda vez que su contenido
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guarda relacion directa con el hecho de la queja y que motivaron la apertura a la
investigacion, esto en relacion con las pruebas que guardan relacion directa con las areas
comunes del proyecto de vivienda en cuestion. De igual forma, estas pruebas se
consideran utiles en tanto provee valor a los analisis a desarrollar por el Despacho, de
manera que, es en si misma, una herramienta para la toma de la decision de fondo.

De lo anterior se puede colegir que, pese a lo aportado por la investigada como mecanismo
de defensa, no se observan elementos probatorios que cumplan con el propdsito de
demostrar la total subsanacion de los hallazgos que nos ocupa.

Por consiguiente, es pertinente mencionar, que debemos atenernos al Informe de
Verificacion de Hechos 24-093 del 8 de abril de 2024, ya que no se ha logrado desvirtuar
ni subsanar el hallazgo.

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacion de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 653 de 2025 a la Subdireccion
de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, documento
que se basa en la visita de inspeccion realizada por un equipo de profesionales idéneos
con que cuenta la entidad, quienes detentan la pericia necesaria para cumplir su funcién
con eficacia.

En segundo lugar, es importante aclarar que de los profesionales que prestan sus servicios
a la entidad se verifica su idoneidad, tramite en el que se revisa minuciosamente los
documentos que los acreditan como profesionales, los habilitan para su ejercicio y dan fe
de su experiencia, por esta razén, no hay lugar a que su conocimiento y pericia sean
puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actua esta
Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucion Politica Nacional preceptua:

“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan cefiirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas las
gestiones que aquellos adelanten ante estas”

De igual manera es dable indicar que los conceptos emitidos en el informe son una prueba
documental, producto de la experticia y conocimiento del profesional, no contemplan la
realizacién de pruebas destructivas, ensayos de laboratorio o similares y se basan en la
observacién de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 653 de 2025.

Por lo anterior, es claro para este Despacho que valoradas las pruebas en su conjunto y
bajo las reglas de la sana critica, no se logro acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacion de las deficiencias constructivas calificadas como graves en
existentes en la unidad privada de vivienda apartamento 408 torre 1 del proyecto de
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vivienda EDIFICIO TORRE ANDES, asi como tampoco se logré acreditar la existencia de
causa extrafia como factor eximente de responsabilidad.

4. Descargos

La sociedad enajenadora presentd los descargos dentro del término sefalado para tal
efecto en el Auto de Apertura No. 444 del 28 de marzo de 2025, los cuales fueron remitidos
mediante correo electréonico de fecha 27 de junio de 2025 y radicados bajo los numeros 1-
2025-34837 del 27 de junio de 2025 y 34837 del 1 de julio de 2025.

En sus manifestaciones, la investigada expone el contexto de la entrega del inmueble,
realizada el 11 de abril de 2022, sefialando que las solicitudes formuladas por los
propietarios exceden el alcance de las garantias otorgadas.

Asimismo, presenta observaciones frente a los hallazgos consignados en el Informe No.
24-093 del 8 de abril de 2024, indicando que durante la diligencia de visita efectuada el 2
de abril de 2024 se habria limitado el equilibrio técnico, en razén a que la persona que los
representd no contaba con la formacion necesaria para controvertir los dictamenes
emitidos.

No obstante, resulta pertinente precisar a la investigada que la programacion de la visita
fue comunicada mediante radicado No. 2-2024-16049 del 19 de marzo de 2024,
oportunidad en la cual contaban con la posibilidad de designar y enviar un representante
idoneo para atender la diligencia.

Ahora bien, en relacion con el hallazgo denominado “1. HUMEDAD EN LA HABITACION
PRINCIPAL”, la investigada pretende desvirtuarlo argumentando que resulta imposible
que unicamente en el apartamento objeto de queja se presente dicha humedad, teniendo
en cuenta que sobre la misma placa en la que fue construido existen siete (7) apartamentos
de diferentes areas. Sefala ademas que la situacion evidenciada no corresponde a una
filtracion estructural y que podria obedecer a factores como exceso de humedad ambiental
o fenédmenos de condensacion.

No obstante, no es viable acoger los argumentos expuestos por la investigada, en la
medida en que su defensa se fundamenta en negar la existencia de la humedad, cuando
en la visita técnica realizada el 2 de abril de 2024 que dio origen al Informe de Visita No.
24-093 se constato la presencia de rastros de humedad en la placa ubicada entre el tercer
y cuarto piso, especificamente en el area correspondiente a la habitacion principal del
inmueble objeto de queja.

Dicha condicion generaba, ademas, una sensacion térmica mas fria de lo habitual en el
espacio afectado, lo que corrobora la materialidad del hallazgo consignado en el referido
informe técnico.
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En cuanto al hallazgo denominado “3. EL PISO LAMINADO PRESENTA HUNDIMIENTO
AL PISAR”, la investigada manifestd que el piso fue instalado sobre una placa de concreto
previamente nivelada y que las ondulaciones detectadas probablemente obedecen a
cambios higrotérmicos o al uso del inmueble. Asimismo, sefal6 que el cambio total del piso
solicitado por los propietarios excede el alcance razonable de la garantia constructiva.

No obstante, dicho argumento no resulta de recibo, toda vez que durante la visita técnica
se evidencio el hundimiento del piso laminado al momento de transitar sobre determinadas
areas del inmueble. Esta situacion fue perceptible de manera directa y localizada en puntos
especificos, por lo que no es posible atribuirla de manera general a condiciones de uso,
mantenimiento o limpieza.

En consecuencia, la materialidad del hallazgo qued6 debidamente constatada en la
diligencia técnica, sin que las explicaciones brindadas por la investigada logren desvirtuar
lo observado.

Finalmente, en lo que respecta al hallazgo denominado “6. PRESENCIA DE HUMEDAD
Y GOTERA EN EL PARQUEADERO No. 10”, la investigada manifesté que continuara
realizando visitas técnicas con el fin de identificar las posibles filtraciones que originan la
situacion evidenciada.

Lo anterior permite concluir que, a la fecha, no se ha efectuado la subsanacion de las
condiciones advertidas en la visita técnica, limitandose la investigada a sefialar actuaciones
de verificacion adicionales, sin que se acredite la adopcion de medidas correctivas
concretas frente al hallazgo identificado.

Dentro del escrito de descargos, la investigada solicité la celebracion de una audiencia de
mediacion. Tal como se indicé en parrafos anteriores, en dicha diligencia la sociedad
enajenadora y el apoderado de los quejosos lograron un acuerdo respecto de los hallazgos
que dieron lugar a la apertura de la presente investigacion.

En atencion a lo anterior, mediante radicado No. 1-2025-56449 del 31 de octubre de 2025,
la investigada present6 escrito en el que manifestd haber dado cumplimiento a los
compromisos adquiridos en la audiencia. No obstante, como se sefialé previamente, no
aport6 acta de recibo a satisfaccion suscrita por los propietarios del inmueble objeto de
investigacion, en la cual se evidenciara la efectiva subsanacion de los hallazgos materia
del proceso.

Dentro del plenario no se evidencia que la sociedad enajenadora haya presentado escrito
de alegatos.
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De conformidad con lo dispuesto en el Decreto Distrital 653 de 2025, corresponde a esta
autoridad verificar la ocurrencia de presuntas infracciones relacionadas con deficiencias
constructivas dentro de los términos de oportunidad legalmente establecidos para las faltas
leves y graves.

En el presente caso, conforme a la visita técnica practicada el dos (2) de abril de 2024, la
cual dio lugar al Informe de Verificacion de Hechos No. 24-093 del ocho (8) de abril de
2024, se constatd la existencia de deficiencias constructivas consistentes humedades,
levantamiento de piso y presencia de humedad en el parqueadero.

En razoén a lo anterior, el cumplimiento de las funciones a cargo de esta Direccién esta
encaminado a verificar si los hechos puestos en conocimiento de la Administracion
constituyen vulneracién a la normatividad que regula la actividad, acto desarrollado a través
de la investigacion administrativa que se ha de adelantar en atencién al procedimiento previsto
en el Decreto Distrital 653 del 2025, en armonia con lo estipulado en el CPACA y demas
normas relacionadas.

En mérito de lo expuesto, esta Direccién concluye que en la presente actuacion
administrativa se encuentra demostrada la trasgresién de la normatividad aplicable,
conforme quedd consignado en el Informe de Verificacion de Hechos 24-093 del 8 de abril
de 2024, documento que fue elaborado de manera licita, conforme a los parametros
previstos en el CPACA y el Decreto Distrital 653 de 2025, y que no fue desvirtuado por la
investigada a lo largo de la actuacion administrativa.

De igual manera, se precisé que, en materia de derecho administrativo sancionador, la
configuracién de la infraccidén no exige la demostracion de un dano efectivo. Lo relevante
es la realizacion de una conducta que desconoce un deber juridico y que, por su sola
ocurrencia, genera un riesgo o potencial amenaza al bien juridico protegido. Esta postura
es consistente con la doctrina del Consejo de Estado, que ha reiterado que el objeto del
reproche administrativo recae sobre la vulneracion del deber objetivo de cuidado, con
independencia de la existencia de un perjuicio material plenamente acreditado.

Asi mismo, se constatd que la investigada conté con plena garantia de su derecho de
defensa y contradiccion, al disponer de la posibilidad de aportar, solicitar, controvertir y
participar en la practica de las pruebas, sin que hubiese logrado demostrar irregularidad
alguna en la obtencién, incorporacion o valoracién del material probatorio utilizado por la
Administracion.

Finalmente, se observa que la valoracion de las pruebas se efectué conforme a las reglas
de la sana critica, atendiendo a criterios de légica, experiencia y apreciacion racional del
conjunto probatorio, razdn por la cual no prosperan los argumentos orientados a cuestionar
la apreciacioén realizada por la autoridad.
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En consecuencia, se encuentra plenamente acreditada la responsabilidad administrativa
por la infraccion detectada, y este despacho queda habilitado para imponer la sancién
correspondiente, en aplicacion del principio de legalidad y en ejercicio legitimo de la
potestad sancionatoria conferida a la Administracion.

De igual forma la sociedad enajenadora como se pudo evidenciar no present6 alegatos de
conclusion en el término establecido.

De lo expuesto es dable concluir que para el momento de expedicion del presente acto
administrativo no se logré6 demostrar la inexistencia y/o superacion de los hechos
investigados, analizadas las pruebas en conjunto se demostr6é que el Despacho conserva
competencia temporal para sancionar, se comprobd la existencia de afectaciones graves y
la sociedad enajenadora no aporté pruebas fehacientes que puedan demostrar la
inexistencia y/o superacién de las mismas. Por lo anterior, se impondra sancion
administrativa frente a los hallazgos investigados, teniendo en cuenta la conducta asumida
por la sociedad enajenadora.

En consonancia con lo anterior es importante traer a colacidon que esta Entidad tiene como
objetivo garantizar que los enajenadores y arrendadores de vivienda cumplan con la
normatividad exigida por la Constitucion y las leyes que regulan su actividad. Lo anterior,
a fin de garantizar el derecho fundamental a una vivienda digna, de tal manera que dicho
derecho no esta sujeto a la libre disposicion de las personas, dado que su vulneracién o
inobservancia podria acarrear consecuencias desfavorables en contra de la seguridad e
integridad de quienes habitan un inmueble. Asi ha sido reconocido por la Corte
Constitucional Colombiana en sentencias T - 420 de 2018, T-341 de 2016, T-698 de 2015,
T-760 de 2015, T-526 de 2012, T-109 de 2011 y T-199 de 2010 al senalar:

“En efecto, la jurisprudencia de esta Corte ha establecido que el derecho fundamental
a la vivienda digna conlleva la obligacion correlativa, a cargo del Estado, de garantizar
que las personas residan en viviendas que se ubiquen en lugares en donde la
seguridad e integridad de sus habitantes no estén amenazadas?”.

“Alcance del derecho a la vivienda digna:

6.1. De acuerdo con el articulo 51 de la Carta Politica, todas las personas tienen
derecho a vivienda digna, para lo cual el Estado fijara las condiciones necesarias con
el fin de hacerlo efectivo y promovera planes de vivienda de interés social, sistemas
adecuados de financiaciéon de largo plazo y formas asociativas de ejecucion de
programas en la materia. Igualmente, segun dispone el Pacto Internacional de
Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, en adelante PIDESC, y otros
instrumentos internacionales, toda persona tiene derecho “a un nivel de vida adecuado
para si y su familia, incluso alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora
continua de las condiciones de existencia” (art. 11, nim. 1°).

" Corte Constitucional de Colombia, Sentencia T - 420 de 2018, M.P, Lizarazo Ocampo, Antonio José



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 20 de 34

RESOLUCION No. 144 DEL 20 DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

Para el Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales de Naciones Unidas,
tener vivienda digna significa “disponer de un lugar donde poderse aislar si se desea,
espacio adecuado, seguridad adecuada, iluminacién y ventilacion adecuadas, una
infraestructura basica adecuada y una situacion adecuada en relacion con el trabajo y
los servicios basicos, todo ello a un costo razonable”, Se trata de un derecho que debe
ser reconocido progresivamente, tal como lo ha sefalado el Comité cuando afirma que
“la plena efectividad de todos los derechos econémicos, sociales y culturales en general
no podra lograrse en un breve periodo de tiempo”.

(...). De igual manera, ha establecido que este derecho no debe contener una
interpretacion restrictiva, la cual lo limite simplemente a contar con un “techo por encima
de la cabeza”, sino que este debe implicar el “derecho a vivir en seguridad, paz y
dignidad en alguna parte”.

En ese sentido, sefiala que lo anterior se justifica, en primer lugar, dada la relacién de
este derecho con otros derechos humanos como la vida digna; y, por otro lado, en lo
dispuesto en el articulo 11 del Pacto, el cual establece que no se debe entender como
vivienda en sentido estricto, sino como vivienda adecuada, lo que significa que el lugar
que se considere como tal, debe contar con una sequridad y una infraestructura basica
entre otros muchos elementos, todos ellos acompariados del calificativo “adecuados”.

A la luz de lo antes mencionado, el concepto de adecuacion cobra gran importancia en
relacion con el derecho a la vivienda, pues sirve como parametro para determinar los
factores que se deben tener en cuenta al momento de considerar una vivienda como
adecuada o no, conforme con lo sefialado por el Pacto. Asi, los aspectos que se deben
identificar para que se configure el derecho a una vivienda digna y adecuada son, a
saber: a) seguridad juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales,
facilidades e infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f)
lugar y g) adecuacién cultural.

(...) la Corte, también ha sido clara en establecer que la materializacién del derecho
fundamental a la vivienda digna no implica unicamente la posibilidad de adquirir un
inmueble para su habitacion, sino, a su vez, que dicho acceso sea real y estable en el
sentido de que el bien otorgado permita su goce efectivo y se constituya en un lugar
adecuado para que “una persona y su familia puedan desarrollarse en condiciones de
dignidad”.

(...) Por ende, es claro que a la luz de los instrumentos internacionales, de los cuales
Colombia hace parte, y de la jurisprudencia constitucional, el derecho fundamental a la
vivienda digna cuenta con una interpretacion amplia, que incluye el concepto de
vivienda adecuada; lo que significa que no se concreta con la entrega de un inmueble,
sino que este debe ser adecuado para la habitacién de quien tiene el derecho,
permitiendo su goce real y efectivo para que en él se pueda vivir de manera digna”.

En conclusion, este Despacho continuara la actuaciéon administrativa iniciada en contra de
la sociedad enajenadora LUQUE OSPINA PROYECTOS S.A.S., identificada con NIT.
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900.337.535-0 representada legalmente por RODRIGO MONTENEGRO CAJIGAS (o
quien haga sus veces), por las deficiencias constructivas de caracter graves existentes en
la unidad privada de vivienda apartamento 404 del proyecto de vivienda EDIFICIO TORRE
ANDES, consistente en “1. HUMEDAD EN LA HABITACION PRINCIPAL”, “3. EL PISO
LAMINADO PRESENTA HUNDIMIENTO AL PISAR” y “6. PRESENCIA DE HUMEDAD
Y GOTERA EN EL PARQUEADERO No. 10”, de conformidad con las pruebas obrantes
en el expediente, las cuales fueron valoradas en el presente acapite.

5. Fundamento Normativo de la decisién

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancién a la sociedad enajenadora,
como quiera que el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar
duda, que es la responsable de la enajenacion del proyecto de vivienda y por tanto de las
deficiencias constructivas objeto de la queja y evidenciadas en la visita técnica que dio
origen al Informe de Verificacion de Hechos obrante en el expediente.

Lo anterior, en consideracion a que en el caso en concreto corresponde a esta Subdireccion
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyos hallazgos fueron verificados
en el Informe de Verificacién de Hechos. De igual forma, esta Entidad es la encargada de
dar tramite a las quejas que se presenten con ocasion de la actividad de enajenacion de
vivienda y de las deficiencias constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones
técnicas que se constituyan en ejercicio de esta actividad.

De conformidad con el Informe de verificacion de hechos No. 24-093 del 8 de abril de 2024
y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la investigacion, este Despacho
pudo establecer que el hallazgo ““1. HUMEDAD EN LA HABITACION PRINCIPAL”, “3. EL
PISO LAMINADO PRESENTA HUNDIMIENTO AL PISAR” y “6. PRESENCIA DE
HUMEDAD Y GOTERA EN EL PARQUEADERO No. 10”, constituyen deficiencias
constructivas y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE, que afecta el
uso y habitabilidad del inmueble, ademas no dan cumplimiento a la normatividad que regula
la actividad de construccion y enajenacion de vivienda.

Adicional a los hechos por los cuales se le puede endilgar responsabilidad a la sociedad
enajenadora, tipificados dentro de la presente investigacion como deficiencia constructiva
y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE, que afectan el uso y
habitabilidad del inmueble, esta Subdireccidon realizara un analisis de las normas
vulneradas, con el fin de establecer si es procedente imponer una sancion administrativa a
la investigada, en ejercicio de las competencias asignadas a esta Entidad, por el
incumplimiento de las normas que son objeto de las funciones de vigilancia y control,
ejercidas sobre las personas naturales o juridicas que desarrollen la actividad de
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.
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En ese orden, esta Subdireccion observa que con el hallazgo “1. HUMEDAD EN LA
HABITACION PRINCIPAL”, “3. EL PISO LAMINADO PRESENTA HUNDIMIENTO AL
PISAR” y “6. PRESENCIA DE HUMEDAD Y GOTERA EN EL PARQUEADERO No. 10”,
se incurrié en una vulneracion de lo dispuesto en las normas relacionadas a continuacion:

e DECRETO DISTRITAL 653 de 2025

“Articulo 2°. Definiciones y Conceptos. Para efectos de la interpretacion y el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente Decreto, se incorporan al
mismo las siguientes definiciones y conceptos:

(...)

Deficiencia constructiva: Es una afectaciéon y/o defecto en el proceso constructivo
presentada en los bienes privados, en los bienes comunes o en los bienes de uso
exclusivo, por incumplimiento de las normas o reglamentos a los que debe estar
sometida la persona natural o juridica que desarrolle las actividades de construccién o
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

Desmejoramiento de especificaciones: Es la modificacion total o parcial de las
especificaciones del proyecto por parte del enajenador o constructor, que representa
una desmejora de sus cualidades respecto a las ofrecidas legalmente, las contenidas
en los planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

(...)

Afectaciones graves: Son las deficiencias constructivas o desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que afectan las condiciones de habitabilidad, uso o
funcionamiento de los bienes privados o de dominio particular o la utilizaciéon de los
bienes comunes, que no implican dano estructural o amenaza de ruina en el
inmueble...”

“1.HUMEDAD EN LA HABITACION PRINCIPAL.

Al respecto se debe dar cumplimiento al acuerdo 20 de 1995 en lo que respecta a:

PROPOSITO Y ALCANCE

Seccién A.1.1. PROPOSITO

ARTICULO A.1.1.1 El presente conjunto de normas y procedimientos se denomina
el Cédigo de Edificaciones de Santa Fe de Bogota, el cual forma parte integrante de
Santa Fe de Bogota. El propésito fundamental del Codigo de Edificaciones es el de
establecer un conjunto de normas basicas para la realizacion, alteracion y uso de las
edificaciones y estructuras ubicadas en el Distrito Capital de Santa Fe de Bogota, de
manera que garanticen 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
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ARTICULO B.5.1.1. Los requisitos de este capitulo establecen las normas y
recomendaciones minimas necesarias para lograr una proteccion 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 infemperie tal como se
exige en este capitulo y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables de este
codigo.

ARTICULO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacién, estructurales o no, que
estén en contacto con el exterior deben protegerse adecuadamente contra 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.

Seccion B.4.2.1 GENERAL

Todo cuarto o espacio habitable debe tener ventanas, claraboyas, tragaluces,
sobretechos, puertas de vidrio, paneles transparentes o cualquier otro medio de
ventilacion 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 transmisién de luz de los
dispositivos utilizados deben ser los adecuados para cumplir con los requisitos
minimos de iluminacion y ventilacion.

De igual forma al Cédigo de la Policia de Bogota, 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 Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE LOS
CONSUMIDORES

CAPITULO 3°.

LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL
USUARIO

(1130) ARTICULO 114.- Enajenacién y construccién 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.
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3. EL PISO LAMINADO PRESENTA HUNDIMIENTO AL PISAR.

(...

ACUERDO 20 DE 1995

()

‘PARAGRAFO B.10.3.2.5. Enchapes de madera. Los enchapes de madera, deben
cumplir los requisitos minimos que se especifican en este paragrafo.”

(...)

“‘B.10.3.2.5.5. Los elementos deben ensamblar perfectamente. No deben aceptarse
luces, rendijas o separaciones entre los mismos.” (...)

Frente a lo anterior sobre el abombamiento del piso se estaria dando un incumplimiento
a lo sefialado en el Cédigo de la Policia de Bogota (Acuerdo 79 de 2003) que sefial:

Titulo Il - 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 y Comercio y la Proteccion de los Consumidores
Capitulo 3°. La Competencia Comercial y la Proteccion al Consumidor y al Usuario
(1130) Articulo 114.- Enajenacion 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.

6.PRESENCIA DE HUMEDAD Y GOTERA EN EL PARQUEADERO NO. 10.

Por Ilo tanto, se determina que no se esta dando cumplimiento al Cbédigo de
Construccion del Distrito Capital de Bogota (Acuerdo 20 de 1995) en el capitulo 5,
PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE, en la seccion B.5.1 y secciéon B 5.3 que
disponen:

CAPITULO 5.5
PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE
Secciéon B.5.1 GENERAL

ARTICULO B.5.1.1. Los requisitos de este capitulo establecen las normas y
recomendaciones minimas necesarias para lograr una proteccion adecuada contra la
intemperie en edificaciones.
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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 y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables de este codigo.

ARTICULO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacién, estructurales o no, que
estén en contacto con el exterior deben protegerse adecuadamente contra 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.

Seccion B.5.3 IMPERMEABILIZACIONES

ARTICULO B.5.3.3. Impermeabilizacién supefficial.

La impermeabilizacion superficial debe hacerse cuando sea imposible impermeabilizar
el hormigén, cuando después de realizada ésta haya quedado defectuosa, o cuando
sea el tipo de impermeabilizaciobn mas adecuado. Debe utilizarse impermeabilizacion
superficial también en obras de mamposteria o albanileria que asi lo requieran. La
impermeabilizacion superficial debe hacerse cumpliendo los requisitos siguientes:

PARAGRAFO B.5.3.3.1. La impermeabilizacién superficial debe realizarse en forma
tal, que evite que el agua penetre en el hormigbn o mamposteria, pero nunca
impidiendo su salida.

PARAGRAFO B.5.3.3.2. En pafietes impermeabilizados integralmente debe evitarse
su
desprendimiento, sopladura o fisuramiento.

PARAGRAFO B.5.3.3.3. Materiales. Los materiales utilizados para pafetes
impermeabilizados integralmente deben cumplir con los requisitos siguientes:

B.5.3.3.3.1. Cemento. No deben utilizarse los cementos portland tipos 3 y 3A. Los
utilizados deben cumplir con la norma ICONTEC 30, "cemento portland, clasificacion y
nomenclatura”.

B.5.3.3.3.2. Arena. Sélo debe utilizarse arena de rio.

B.5.3.3.3.3. Agua. El agua debe ser pura y estar libre de todo tipo de impurezas y
materiales extrafios.

B.5.3.3.3.4. Aditivos. Los aditivos utilizados deben formar un delgado extracto
hidréfobo dentro de los poros y vacios y sobre las superficies de mortero. Ademas,
debe reducir el tamafio y cantidad de los poros capilares para impedir la penetracion
del agua aun con presion hidrostatica.



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 26 de 34

RESOLUCION No. 144 DEL 20 DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado, la valoracion de las
pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran en el expediente, y en
consideracion a que no existe prueba suficiente que lleve a convencimiento y certeza de
que los hallazgos fueron subsanados en su totalidad por la sociedad enajenadora, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza, imponer sancion
administrativa a la investigada, en aplicacion a lo estipulado en el Decreto Distrital 653 de
2025 y demas normas concordantes, por el incumplimiento e infraccion a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por la sociedad enajenadora respecto del hallazgo “1. HUMEDAD
EN LA HABITACION PRINCIPAL, 3. EL PISO LAMINADO PRESENTA HUNDIMIENTO
AL PISAR y 6. PRESENCIA DE HUMEDAD Y GOTERA EN EL PARQUEADERO NO.
10”, calificada como deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones de
caracter GRAVE, que afectan el uso y habitabilidad del inmueble evidenciados en la unidad
privada de vivienda apartamento 404 del proyecto de vivienda EDIFICIO TORRE ANDES
quebrantan las normas enunciadas, razon por la cual sera objeto de sancién que se
determinara de acuerdo con la gravedad e importancia que éstas representen.

6. Graduacion de la sancion.

El parametro fundamental para la graduacion de las multas es el caracter leve, grave o
gravisimo que se le asigna a las afectaciones dentro del tramite de la actuacion, conforme
a las definiciones del articulo 112° del Decreto Distrital 653 de 2025. Estas tres (3)
categorias modulan la infraccién al derecho a la vivienda digna como maximo bien juridico
tutelado dentro de las actuaciones por deficiencias constructivas y/o desmejoramientos de
especificaciones técnicas que adelanta esta Subdireccion.

Dicha categorizacion apunta a diferenciar si se vulneran las condiciones de habitabilidad o
de uso de la vivienda o sus condiciones estructurales, por tanto, constituyen el marco para
la aplicacion de los principios de razonabilidad y proporcionalidad en la motivacién de la
multa.

Es por ello que esta Subdireccion gradua las multas que impone, cuando hay lugar a ello,
atendiendo los criterios establecidos en el articulo 50 del Cdédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, que se logren establecer en la actuacién
administrativa, que para el caso en concreto son:

A. Daio o peligro generado a los intereses juridicos tutelados:
El derecho a la vivienda digna es el maximo bien juridico tutelado dentro de la presente

actuacién administrativa, el cual debe ser protegido y garantizado por el Estado como lo
ordena el articulo 51 de la Constitucion Politica.
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Asi mismo el articulo 11, numeral 1, del Pacto Internacional de Derechos Econdémicos,
Sociales y Culturales, senala: “Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
alimentacioén, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones
de existencia. Los Estados |Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la
efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la
cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento” (Negrilla fuera del texto).

Al respecto la Corte Constitucional en sentencia T-530 de 2011, senald las siete (7)
condiciones que configuran el derecho a la vivienda adecuada, esto es: a) seguridad
juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e
infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f) lugar y g)
adecuacion cultural; condiciones que fueron pasadas por alto por parte de la sociedad
enajenadora, pues es claro que el hecho consistente en “1. HUMEDAD EN LA
HABITACION PRINCIPAL, 3. EL PISO LAMINADO PRESENTA HUNDIMIENTO AL
PISAR y 6. PRESENCIA DE HUMEDAD Y GOTERA EN EL PARQUEADERO NO. 10",
constituyen deficiencias constructiva y desmejoramiento de especificaciones de caracter
GRAVE, segun lo plasmado en el informe de verificacién de hechos 24-093 del 8 de abril
de 2024 situacion que atenta directamente contra el derecho constitucional a acceder a
una vivienda en condiciones dignas para los perjudicados, al verse afectada la habitabilidad
y uso adecuado del inmueble.

B. Beneficio econémico por el infractor para si o a favor de un tercero: No se observa
en el desarrollo de la presente investigacion la sociedad enajenadora LUQUE OSPINA
PROYECTOS S.A.S,, identificada con NIT. 900.337.535-0, obtuviera, para si o en favor
de un tercero, algun beneficio econdmico en la presente investigacion, por lo que este
criterio no resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.

C. Reincidencia en la comisidn de la infraccion: Consultadas las bases de datos de esta
Subdireccién, no se evidencia que la sociedad enajenadora LUQUE OSPINA
PROYECTOS S.A.S,, identificada con NIT. 900.337.535-0, se le haya sancionado por
conductas iguales a la que es objeto de la presente investigacion, por lo que este criterio
no resulta aplicable para graduar la sancion a imponer.

D. Resistencia, negativa u obstruccién a la accion investigadora o de supervision:
No se observa en el desarrollo de la presente investigacion que la sociedad enajenadora
LUQUE OSPINA PROYECTOS S.A.S., identificada con NIT. 900.337.535-0, incurriera
en alguna conducta que implicara resistencia o que obstruyera el desarrollo de la presente
investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancion a imponer.

E. Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para
ocultar la infraccion u ocultar sus efectos: No se evidencio que la sociedad enajenadora



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 28 de 34

RESOLUCION No. 144 DEL 20 DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

LUQUE OSPINA PROYECTOS S.A.S., identificada con NIT. 900.337.535-0, haya
propiciado o utilizado alguna maniobra fraudulenta para ocultar la comisién vy
consecuencias de la infraccion que se le imputd, por lo que este criterio no resulta aplicable
para graduar la sancién a imponer.

F. Grado de prudencia y diligencia con que se haya atendido los deberes o se haya
aplicado las normas legales pertinentes. Este Despacho considera que el
incumplimiento reglamentario en que incurrié la sociedad enajenadora LUQUE OSPINA
PROYECTOS S.A.S., identificada con NIT. 900.337.535-0, conlleva a la vulneracion
concreta de obligaciones, y/o prohibiciones previamente conocidas y adquiridas a partir de
la voluntaria decisién de desarrollar actividades de enajenacion de vivienda urbana en el
Distrito Capital, situacion que acarrean la observancia de tales aspectos.

G. Renuencia o desacato en el cumplimiento de las 6rdenes impartidas por la
autoridad competente: En el curso de la actuacién administrativa no se evidencia que se
hubiere emitido orden impartida por autoridad alguna, razén por la cual este criterio no
resulta aplicable al caso concreto y no sera aplicado a la hora de graduar la sancion.

H. Reconocimiento o aceptacion expresa de la infraccion antes del decreto de
pruebas: No se evidenci6 en el curso de esta investigacion que la sociedad enajenadora
LUQUE OSPINA PROYECTOS S.A.S., identificada con NIT. 900.337.535-0, presentara
escritos en donde reconociera o aceptara la infraccion, por ende, no existe reconocimiento
ni aceptacion expresa de la comision de la infraccién por parte del investigado, por lo tanto,
este criterio no resulta aplicable a la hora de graduar la sancién.

7. Indexacion de la multa a imponer

El inciso segundo, numeral 9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987, faculta a este
Despacho para imponer multas sucesivas entre DIEZ MIL ($10.000) y QUINIENTOS MIL
($500.000) pesos moneda legal, a las personas naturales o juridicas sujetas al control y
vigilancia de esta Subsecretaria, cuando se cerciore que se ha vulnerado una norma o
reglamento a que debe estar sometido con relacién a la actividad de enajenacién de
inmuebles destinados a vivienda, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el
incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de la fecha
establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral
9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

Las multas antes descritas se actualizaran, toda vez que la inaplicacién de la indexacion
dejaria sin fuerza y efectividad las multas a través de las cuales el legislador busco
conminar a las personas dedicadas a la enajenacion de inmuebles destinados a vivienda
a cumplir con sus obligaciones, y a persuadirlos de la comision de conductas infractoras al
régimen aplicable.
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Ahora bien, respecto de la indexacion de la multa, este Despacho la actualiza con
fundamento en los criterios auxiliares establecidos en el articulo 230 de la Constitucion
Politica, dentro de los cuales se encuentran los criterios de justicia y equidad, y en la
proteccion y tutela del Estado de Derecho, es decir, las normas que regulan la actividad de
construccion y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, que en este caso, se
traduce en proteger de manera efectiva el derecho constitucional a la vivienda digna. No
aplicar la actualizacion de las multas implica que, por ser tan irrisorias, el ente de control
veria disminuida su facultad coercitiva para conminar a los administrados a cumplir con sus
obligaciones y a persuadirlos de evitar la comisién de conductas que infringen la
normatividad bajo su control.

Adicionalmente, en este caso concreto la multa se indexa teniendo en cuenta los
incrementos del indice de precios al consumidor certificados por el DANE, desde el 26 de
octubre de 1979, momento en que se fijaron los valores de las multas por el Decreto Ley
2610 de 1979, hasta la fecha en que se impone la sancion sin que ello signifique el pago
de un mayor valor al establecido en la ley, sino que se aplica el mismo valor, pero pasado
a términos presentes, postura que ademas ha sido avalada y reiterada en diferentes
pronunciamientos jurisprudenciales, los cuales fueron recogidos en el concepto No. 1564
del 18 de mayo de 2004, emitido por la Sala de Consulta y Servicio Civil del Consejo de
Estado y acogidos por esta entidad mediante la Directiva No. 001 del 12 de enero de 2010
expedida por la Secretaria Distrital del Habitat>.

En este sentido, el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion
Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001 del 11 de octubre de 2004 expedida por
el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico Administrativo
del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncio indicando que la actualizacion
dineraria de las multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho,
para una mayor ilustraciéon se procede a transcribir unos apartes del fallo contenido en el
expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013), en el que
se expreso:

“Estima la Sala que el procedimiento de actualizacion, indexacion, indizacion o,
simplemente, correccién monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho adicional
como un petrjuicio o, si se quiere, la imposicion de una sancién adicional.

Para la Sala resulta absolutamente claro que las sanciones, cualquiera que ellas sean,
deben siempre respetar el Principio de Legalidad de la Pena, esto es, deben ser

2 el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001
del 11 de octubre de 2004 expedida por el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico
Administrativo del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la actualizacién dineraria de las
multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho, para una mayor ilustracion se procede a transcribir
unos apartes del fallo contenido en el expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013)
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autorizadas por el Legislador y ser impuestas, previo el tramite de un debido proceso en
el que se le respete el derecho de defensa y oposicién al sancionado.

Sin embargo, la sala reitera, quo este no es el caso en el que se procede a realizar la
correccion monetaria de sumas impagadas. En este evento, lo que se esta haciendo
es simplemente traer a valor presente las sumas de dinero que, por el paso del
tiempo, han perdido poder de adquisicion o de compra. Nada mas que eso. Esta
lejos de constituirse en una sancién econémica a favor de quien se reconozca.

Revisada, estudiada y analizada la Directiva acusada (anverso y reverso del folio 121 el
cuaderno principal), encuentra la Sala que, en efecto, ella se ajusta a los principios y
reglas propios de la Actualizacion Monetaria, ya que en ella no se prevén multas
adicionales ni sanciones diferentes a las previstas en el Decreto Ley 2610 de 1979. Lo
unico que hace la Directiva cuestionada es ajustar, actualizar, corregir a valor
presente unos valores que por el paso del tiempo se encuentran depreciados, lo
que obedece a la aplicacion de los principios de justicia y equidad.” (Negrillas y
subrayas fuera de texto).

Para la actualizacién de la sancion se da aplicacién a la siguiente férmula:

(IPC-F) 154,07
VP= (VH) $500.000 = $ 111.644.928
(IPC-1) 0,69

Siendo (VP) el valor presente de la sancioén, y (VH) al valor de la multa establecida en el Decreto
Ley 2610 de 1979. Los indices son los acumulados de los indices de Precios al Consumidor,
siendo entonces el IPCi (indice inicial) el correspondiente al mes de octubre de 1979 (fecha de
entrada en vigencia el Decreto 2610 de 1979, que es igual a “1”) y el IPCf (indice final) que
corresponde al ultimo acumulado, certificado mensualmente por el DANE, para aplicar en el
momento en que se expide el acto administrativo sancionatorio, el cual se puede corroborar en
su pagina web: http://www.dane.gov.co/.

Por lo tanto, de acuerdo con la formula enunciada anteriormente, el valor correspondiente a los
DIEZ MIL PESOS ($10.000.00) M/CTE, indexados a la fecha corresponden a DOS MILLONES
DOSCIENTOS TREINTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESOS ($
2.232.899) M/CTE, y los QUINIENTOS MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE, corresponden a
CIENTO ONCE MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS
VEINTIOCHO PESOS ($111.644.928) M/CTE, lo anterior nos ilustra respecto de los limites de
la sancién, mas no respecto de la multa a imponer.


http://www.dane.gov.co/
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Por lo anterior, teniendo en cuenta que en el derecho administrativo el bien juridico protegido
es el “cumplimiento de la legalidad”, la infraccion a una disposicion normativa (de caracter legal,
reglamentario, regulatorio e incluso contractual) representa en si misma la antijuridicidad de la
conducta y, en consecuencia, el “reproche recae sobre la mera conducta”, o en otras palabras,
sobre el incumplimiento de la norma’; elemento que se encuentra plenamente demostrado
frente a los cargos sancionados en la presente investigacion administrativa, al no haberse
acogido el investigado a la normatividad que infringié y ante la ausencia de prueba en el
expediente que confirme que las deficiencias constructivas hayan sido subsanada de forma
definitiva por parte de la responsable, atendiendo los criterios de razonabilidad previstos en el
articulo 50 de la Ley 1437 de 2011, esta Subdireccion impondra sancion asi:

Multa por valor de SESENTA Y UN MIL DOSCIENTOS PESOS ($61.200) M/CTE, que
indexados corresponden a la suma de TRECE MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y
CINCO MIL TRESCIENTOS TREINTA Y NUEVE PESOS ($13.665.339) M/CTE, a la sociedad
enajenadora LUQUE OSPINA PROYECTOS S.A.S., identificada con NIT. 900.337.535-0.

(IPC-F) 154,07
VP= (VH) $61.200 = $ 13.665.339
(IPC-1) 0,69

8. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a la sociedad enajenadora, para que dentro del término de SEIS
(6) MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja
a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo
“4, HUMEDAD EN LA HABITACION PRINCIPAL”, “3. EL PISO LAMINADO PRESENTA
HUNDIMIENTO AL PISAR” y “6. PRESENCIA DE HUMEDAD Y GOTERA EN EL
PARQUEADERO No. 10”, evidenciados en el apartamento 404 del proyecto de vivienda
EDIFICIO TORRE ANDES, que constituyen deficiencia constructiva y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVE, que afectan las condiciones de uso y habitabilidad
del inmueble conforme se evidencia en el Informe de verificacion de hechos No. 24-093
del 8 de abril de 2024; lo anterior en el evento de que dichos hechos no hayan sido
intervenidos al momento de la expedicidn de la presente Resolucion.

De no atender el urbanizador el anterior requerimiento, el Despacho procedera a imponer
multas sucesivas, que oscilaran entre 10.000 a 500.000 pesos, que seran indexados en el
tiempo en que se verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de
retardo al vencimiento de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo

3 Consejo de Estado de Colombia, Seccion Tercera, Subseccion C, 05001-23-24-000-1996-00680-01(20738), C.P, Gil Botero,
Enrique.
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dispuesto en el numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987. En caso de que la
parte quejosa no permita la realizacién de las obras ordenadas, el sancionado debera
informar y probar esta situacion a esta Subdireccion de manera inmediata.

En mérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Imponer a la sociedad enajenadora LUQUE OSPINA
PROYECTOS S.A.S,, identificada con NIT. 900.337.535-0 representada legalmente por
RODRIGO MONTENEGRO CAJIGAS (o quien haga sus veces), multa por valor de
SESENTA Y UN MIL DOSCIENTOS PESOS ($61.200) M/CTE, que indexados
corresponden a la suma de TRECE MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y CINCO MIL
TRESCIENTOS TREINTA Y NUEVE PESOS ($13.665.339) M/CTE, por las razones
expuestas en la parte motiva de la presente Resolucion.

ARTICULO SEGUNDO: Requerir a la sociedad enajenadora LUQUE OSPINA
PROYECTOS S.A.S., identificada con NIT. 900.337.535-0 representada legalmente por
RODRIGO MONTENEGRO CAJIGAS (o quien haga sus veces), para que dentro del
término de SEIS (6) meses (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto
administrativo se acoja a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma
definitiva el hallazgo “4. HUMEDAD EN LA HABITACION PRINCIPAL”, “3. EL PISO
LAMINADO PRESENTA HUNDIMIENTO AL PISAR” y “6. PRESENCIA DE HUMEDAD
Y GOTERA EN EL PARQUEADERO No. 10”, evidenciados en el apartamento 404 del
proyecto de vivienda EDIFICIO TORRE ANDES, ya que dicha afectacion constituye
deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE, que
afectan las condiciones de uso y habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el
informe de verificacion de hechos No. 24-093 del 8 de abril de 2024. Lo anterior en el
evento de que dicho hecho no haya sido intervenido al momento de la expedicién de la
presente Resolucion.

ARTICULO TERCERO: Ordenar a la sociedad LUQUE OSPINA PROYECTOS S.A.S.,
identificada con NIT. 900.337.535-0 representada legalmente por RODRIGO
MONTENEGRO CAJIGAS (o quien haga sus veces), para que dentro de los diez (10) dias
(habiles) siguientes al cumplimiento del término otorgado en el articulo anterior, acredite
ante este Despacho la realizacion de las labores de correccion sobre el citado hecho.

ARTICULO CUARTO: EIl incumplimiento al requerimiento formulado en el articulo
segundo, salvo que el quejoso o interesados impidan la realizacion de las obras ordenadas,
situacion que debera poner en conocimiento inmediato a la Subdireccién de
Investigaciones y Control de Vivienda, dara lugar a la imposicién de sancién, consistente
en multa de entre $10.000 a $500.000 pesos, que seran indexados en el tiempo en que se
verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento
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de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo
numeral 9 del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

ARTICULO QUINTO: El pago de la multa impuesta debera ser cancelada el dia habil
siguiente a la ejecutoria de la presente resolucion, tramite para lo cual se requiere solicitar
"Formato de Conceptos Varios" al correo electrénico
cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el que debera realizar el pago en
efectivo o cheque de Gerencia a nombre de la Direccion Distrital de Tesoreria, en cualquier
sucursal del Banco de Occidente, o por medios electronicos en el siguiente Enlace:
https://pagosweb.shd.gov.co/notributarios/consulta , o en la pagina de Secretaria Distrital
de Hacienda, “Pagos Bogota” opcion ‘Otros pagos’. Una vez efectuado el pago debera
radicar en nuestra area de correspondencia ubicada en la Carrera 13 52-25 Piso 1 o en el
correo electrénico ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co, una fotocopia del
recibo de pago, acompafada de un oficio remisorio.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucién presta mérito ejecutivo y causa intereses
moratorios del 12% anual, desde el dia siguiente a la fecha en que se hizo exigible la
obligacion y hasta el momento en que se realice el pago, segun lo establece el Decreto
289 de 2021 articulo 27 inc. 8. De no efectuarse el pago de la multa impuesta dentro del
término sefalado, éste se hara efectivo por jurisdicciéon coactiva a través de la Subdireccién
de Cobro no Tributario de la Secretaria Distrital de Hacienda, con las consecuencias
juridicas y financieras que de ello se derivan.

ARTICULO SEPTIMO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la sociedad
enajenadora LUQUE OSPINA PROYECTOS S.A.S., identificada con NIT. 900.337.535-
0 representada legalmente por RODRIGO MONTENEGRO CAJIGAS (o quien haga sus
veces), y/o de su Apoderado, al correo electrénico r.montenegro@luqueospina.com, de
acuerdo con lo consultado en el RUES el 20 de febrero de 2026, o en su defecto conforme
las reglas pertinentes de notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO OCTAVO: Notificar el contenido de la presente Resolucion a la propietaria del
apartamento 404 del proyecto de vivienda EDIFICIO TORRE ANDES, y/o a su apoderado,
para lo cual debera enviarse citacion para notificacién personal al correo electronico
raul.andres.gonzalez1@gmail.com , o en su defecto conforme las reglas pertinentes de
notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO NOVENO: Contra la presente Resolucién procede el recurso de Reposicion
ante este Despacho y el de Apelacion ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer
en la diligencia de notificacion personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a
ella, o a la notificacion electrénica o a la notificacion por aviso, o al vencimiento del término
de publicacién segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y
siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.
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ARTICULO DECIMO: La presente Resolucion rige a partir de la fecha de expedicion.
Dada en Bogota, a los veinte (20) dias del mes de febrero de dos mil veintiséis (2026).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JAZMIN ROCIiO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyecté: Jhon Fredy Gémez Trujillo- Abogado Contratista-DICV
Revisoé: Luz Inés Sandoval E- Abogada Contratista-DICV
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LA DIRECTORA 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 653 de 2025 vy, los Acuerdos 079 de
2003 y 735 de 2019, demas normas concordantes, v,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion hoy Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, asumio el conocimiento de la queja 1-2024-18843 del 7 de mayo de 2024,
presentada por MARIA LIZBETH RENDON, en calidad de propietaria del apartamento 105,
torre 3 del proyecto de vivienda VERAMONTE LIVING, con ocasion a las presuntas
deficiencias constructivas presentadas en las areas privadas de dicho inmueble, ubicado
en la CALLE 152 B # 73-26 de esta ciudad, en contra de la sociedad enajenadora
CONSTRUCTORA BOLIVAR S.A., identificada con NIT 860513493-1, y representada
legalmente por JULIAN PERDOMO ARANGO (o quien haga sus veces), actuacion a la
que le correspondio el expediente nimero 1-2024-18843-1.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que la sociedad enajenadora,
es la responsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenaciéon 186073.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 114° del Decreto 653 de 2025, mediante
comunicacion con radicado No. 2-2024-27189 del 30 de mayo de 2024, se corrio traslado
de la queja a la sociedad enajenadora, para que en el término de diez (10) dias habiles, se
manifestara sobre los hechos e indicara de manera puntual si daria solucién a los mismos.
Asi mismo se comunico a la propietaria del apartamento 105, torre 3 en su condicién de
quejoso mediante radicado 2-2024-27190 del 30 de mayo de 2024.

Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales
que reposan en los sistemas de esta Entidad, se observd que la sociedad enajenadora
descorrio el traslado de la queja a través del radicado 1-2024-23432 del 18 de junio de
2024.

De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto Distrital 653 de 2025, esta
Entidad mediante radicados 2-2024-36914, 2-2024-36915 y 2-2024-36916, todos, del 13
de agosto de 2024, se comunicé a la sociedad enajenadora, al propietario del apartamento
105 torre 3 y al administrador del proyecto de vivienda respectivamente, que el dia 28 de
agosto de 2024 a las 11:15 am, se realizaria la visita de caracter técnico al inmueble del
asunto con el objeto de verificar los hechos objeto de la queja.
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Llegado el dia y la hora de la visita técnica programada asistio RAMIRO MENDOZA, en su
calidad de delegado de la propietaria del apartamento 105 torre 3 del proyecto de vivienda
VERAMONTE LIVING; por parte de la sociedad enajenadora se hizo presente DIANA
MARCELA MENDIETA DUARTE; como consta en la correspondiente acta de visita.

Con base en lo anterior, se emitié el Informe de Verificacion de Hechos No. 24-667 del 20
de diciembre de 2024, en el cual se concluyé:

“(...JFECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE: 16 de diciembre de 2023- AP 105
HALLAZGOS.

1. FILTRACION DE AGUAS RESIDUALES

En la queja se indica que sobre el apartamento (105) recaen todas las aguas negras
de la torre por problemas de taponamientos constantes debido a mal disefio, pues
la red no cumple con el diametro indicado para el numero de pisos y unidades
privadas, y tampoco se realizo la division respectiva por apartamento, sino que toda
la tuberia esta compartida.

De acuerdo con lo informado por la delegada de la sociedad enajenadora el dia de
la visita, a la fecha, han realizado dos (2) inspecciones a la red (una en mayo de
2024 y la segunda en julio del mismo afio) encontrando residuos como pariitos
hamedos- que indican mal uso por parte de la copropiedad, maxime si se tiene en
cuenta que el proyecto se entrega en obra gris a los adquirientes.

Por otro lado, se realizé una prueba de descarga con agua tinturada, preparada por
la sociedad enajenadora, la cual se aplicé al sanitario dentro del apartamento del
quejoso (en primer piso). Si bien es cierto que el fluido corrié normal y que la caja
recolectora estaba vaciada y aseada en la medida de lo posible, lo cierto es que
dicha prueba no se considera concluyente por dos (2) razones:

1. La red de los apartamentos del primer piso es independiente de la del resto de la
torre, segun manifesté la delegada de la sociedad enajenadora; y el quejoso
denuncia filtracion proveniente del piso de arriba, es decir, aguas que caen sobre
su apartamento. En ese orden de ideas, la prueba debié realizarse desde el
apartamento del segundo piso.

2. En concordancia con lo anterior, lo evidenciado al interior del apartamento del
quejoso (No. 105) es que hay afectaciones visibles, como manchas de color ocre,
en el material de acabado del cielo raso (en el bafio y en la habitacion), las cuales
concuerdan con filtracién y desarrollo de humedad subsecuente.
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Ademas de las humedades en el cielo raso también se pudo constatar deterioro del
piso, que se encuentra abombado, y algunos tramos de guarda escobas
desprendidos, ambos a causa del agua que escurri6 y seguramente se fue
acumulando, lo que permite inferir que la filtracion no fue menor.

Teniendo en cuenta lo manifestado antes, se considera que las afectaciones
encontradas no son atribuibles al propietario por falta de mantenimiento sino a un
defecto cuyo origen se encuentra en el proceso constructivo (como, por ejemplo:
conexiones o empalmes mal ejecutados, perforacion de la tuberia, calculo de
indices de caudal o formacion de depdésitos en el interior).

Asi las cosas, por la filtracion de aguas residuales al interior del apartamento 105,
se establece DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA que afecta las condiciones de
habitabilidad del inmueble y cuya omisibn a la norma se califica como
AFECTACION GRAVE.

Se debe dar cumplimiento a lo indicado en el Acuerdo 20 de 1995, Cddigo de
Construccion de Bogota:

Seccion D. 3.3 DESAGUE DE AGUAS NEGRAS

PARAGRAFO D.3.3.1.6. Los sistemas de desagiie de aguas negras deben
disefiarse y construirse de manera que permitan un rapido escurrimiento de los
residuos liquidos, eviten obstrucciones, impidan el paso de gases y animales de la
red publica al interior de las edificaciones, no permitan el vaciamiento, escape de
liquidos o la formacién de depdsitos en el interior de las tuberias y eviten la polucion
del agua.

)

PARAGRAFO D.3.3.3.3. Toda tuberia que vaya incrustada en placa debe tener
uniones totalmente herméticas.

()
ARTICULO D.3.3.4. Disefio y dimensionamiento.
Los sistemas para desaglie de aguas negras deben disefiarse y dimensionarse

cumpliendo los requisitos siguientes: PARAGRAFO D.3.3.4.1. La pendiente de los
ramales de desaglie de aguas negras
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debe ser uniforme y no menor de 1% Cuando el didmetro de la tuberia sea menor
o igual a 7.50 cm (3"), la pendiente minima debe ser del 2%.

PARAGRAFO D.3.3.4.2. La velocidad de disefio o tubo lleno no debe ser inferior a
0.6 m/s

PARAGRAFO D.3.3.4.3. Las dimensiones de los ramales de desaglie y bajantes
deben calcularse tomando como base el gasto relativo que pueda descargar cada
aparato sanitario, denominado "unidad de descarga” segun lo indicado en la tabla
D.3-7.

PARAGRAFO D.3.3.4.7. Al calcularse el diametro de los ramales de desaglie y de
los bajantes, debe tenerse en cuenta lo siguiente:

D.3.4.7.1. El diametro minimo de la tuberia que reciba la descarga de un sanitario
debe ser

10 cm (4"). D.3.3.4.7.2. El diametro de un bajante no puede ser menor que el de
cualquiera de los ramales horizontales que descargan en él.

D.3.3.4.7.3. El diametro de un ramal horizontal de desagiie no puede ser menor que
el de cualquiera de los orificios de salida de los aparatos que descargan en él.

A través de Auto No. 1443 del 9 de julio de 2025 se dispuso la apertura de la presente
investigacion administrativa en contra de la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA
BOLIVAR S.A., identificada con NIT 860513493-1, y representada legalmente por JULIAN
PERDOMO ARANGO (o quien haga sus veces), de conformidad con lo consignado en el
Informe de verificacion de hechos No. 24-667 del 20 de diciembre de 2024, producto de
la visita técnica realizada el dia 28 de agosto de 2024, al proyecto de vivienda
VERAMONTE LIVING.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1443 del 9 de julio de 2025 fue
notificado electronicamente a la sociedad investigada como consta en acta de envio y
entrega con ID MENSAJE 211094 de la empresa de correspondencia SERVICIOS
POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 21 de agosto de 2025.

Seguidamente, el Auto de Apertura de Investigacién Administrativa No. 1443 del 9 de julio
de 2025 fue comunicado al propietario del apartamento 408, torre 1 en su condicion de
quejosa a través de correo electrénico como consta en acta de envio y entrega con ID
MENSAJE 211103 de la empresa de correspondencia SERVICIOS POSTALES
NACIONALES S.A.S.—4.72., el 21 de agosto de 2025.
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La sociedad enajenadora present6 descargos dentro del término sefialado en el Auto de
Apertura No. 1443 del 9 de julio de 2025, mediante correo electronico de fecha 15 de
septiembre de 2025 y radicado 1-2025-47958 de la misma fecha. En dicho escrito, rindié
las explicaciones que considerd pertinentes, aporté pruebas documentales y registro
fotografico.

En virtud de lo anterior este Despacho procedid mediante el AUTO 2602 del 18 de
diciembre de 2025, ordend correr traslado a la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA
BOLIVAR S.A., identificada con NIT 860513493-1, y representada legalmente por JULIAN
PERDOMO ARANGO (o quien haga sus veces), para que presentara alegatos de
conclusion, el cual fue comunicado a la sociedad investigada y al propietario del
apartamento 105, torre 3 en su condicién de quejosa, a través de correo electronico de
fecha 29 de diciembre de 2025, segun ID MENSAJE 271432 y 271433 de la empresa
SERVICIOS POSTALES NACIONALES SAS 4-72.

Vencido el término establecido en el AUTO 2602 del 18 de diciembre de 2025, la sociedad
enajenadora NO present6 sus alegatos de conclusion.

Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
su Resolucion, esta Direccion procedera a decidir de fondo la presente actuacion
administrativa, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccion, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de
conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la 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 653 de
2025 y 653 de 2025.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacion 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 Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, se
encuentra la de controlar la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a
vivienda, la cual se 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 imposicion de érdenes y requerimientos, competencias que
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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 drdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 201 del Acuerdo 079 de 2003 derogado por el articulo 20 del
Acuerdo 735 de 2019, sefala: “(...) iniciaran 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 6rdenes y requerimientos como medidas preventivas e
imponer las correspondientes sanciones (...)"

En atencion a lo expuesto resulta claro que este despacho es competente para adelantar
la investigacién contra la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA BOLIVAR S.A,,
identificada con NIT 860513493-1, y representada legalmente por JULIAN PERDOMO
ARANGO (o quien haga sus veces), quien es la responsable del proyecto de vivienda
VERAMONTE LIVING.

2. Desarrollo de la actuacion

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

“Es a este ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucion: "El debido
proceso se aplicara a toda clase de actuaciones judiciales y administrativas. "La Corte,
en, nhumerosas 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 sancién a aplicar y negar, por ende, la
posibilidad de controvertirla antes de su imposicion vulnera el derecho fundamental al
debido proceso, pues puede convertirse en un acto arbitrario, contrario al Estado de
derecho. También ha manifestado esta Corporacion, que lo_que la _norma
constitucional pretende es que la aplicacién de una sancidén sea el resultado de
un proceso, por breve que éste sea, aun en el caso de que la norma concreta no
lo prevea.” (Subrayas y negrillas fuera de texto)

"Por otra parte, cuando la administracion aplica una norma legal, que al mismo tiempo
limita un derecho, la decision correspondiente debe ser no sdélo producto de un
procedimiento, por sumario que éste sea, sino que la persona afectada, sea informada
de la determinacion, pues se trata de un acto administrativo. De lo contrario,
estariamos frente a un poder absoluto por parte de la administracion y, probablemente,
dentro del campo de la arbitrariedad. Asuntos que en numerosas oportunidades ha
sefalado la Corte no corresponden al Estado de derecho.”.
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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
ademas, como lo expresa el articulo 29 de la Carta Politica i) el ajuste a las normas
preexistentes al acto que se imputa; ii) la competencia de la autoridad judicial o
administrativa que orienta el proceso; iii) el derecho a una resolucién que defina las
cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; iv) la ocasién de presentar
pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego, v) la plena
observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas. Esta
situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacion
administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demas 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
orbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuaciéon
administrativa se adelanté de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.

3. Analisis probatorio

De conformidad con los antecedentes expuestos, este Despacho analizara las pruebas
obrantes en el expediente respecto a los hechos investigados y determinara si persisten
las deficiencias o si por el contrario se han superado o son inexistentes.

Este Despacho precisa que dio inicio a la presente investigacion, debido a que en el Informe
de verificacién de hechos No. 24-667 del 20 de diciembre de 2024, se determin6 que el
hallazgo: “1. FILTRACION DE AGUAS RESIDUALES”, constituye deficiencias
constructivas GRAVE. Lo anterior, en virtud del incumplimiento a la normatividad que
regula la actividad de enajenacion de vivienda, en los términos del articulo 112 del Decreto
Distrital 653 de 2025.

La sociedad enajenadora presenté Descargos dentro del término sefalado para tal fin en
el Auto de Apertura 1443 del 9 de julio de 2025, con radicado 1-2025-47958 del 15 de
septiembre de 2025, aportando pruebas documentales asi:

e Registro fotografico

e Auto No. 467 de 1 de abril de 2025 “Por el cual se ordena la abstencién de la
apertura de la investigacion y el correspondiente archivo de la actuacion
administrativa”

De acuerdo con lo aportado por la investigada, este Despacho, mediante AUTO 2602 del
18 de diciembre de 2025, tuvo en cuenta que, como mecanismo de defensa, aquella allegd
registro fotografico y copia del Auto No. 467 de 1 de abril de 2025 “Por el cual se ordena la
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abstencién de la apertura de la investigacién y el correspondiente archivo de la actuacion
administrativa incorporando esta prueba al expediente.

En dicho documento se adjunta un registro fotografico, presuntamente tomado el dia 25 de
agosto de 2025, segun lo manifestado por la interesada, con el cual pretende demostrar
que, para esa fecha, no se evidenciaba presencia de humedad al interior del apartamento
objeto de la presente actuacion administrativa.

No obstante, dicho registro no se encuentra acompafado, dentro de la documentacién
aportada por la sociedad enajenadora, de un acta o constancia de recibo a satisfaccion
suscrita por la quejosa en el marco de la presente actuacion.

Ahora bien, en relacion con el Auto No. 467 del 1 de abril de 2025, mediante el cual la
sociedad enajenadora pretende demostrar que, dentro de la actuacion iniciada con ocasién
de la queja No. 1-2024-20438-1 del 22 de mayo de 2024, esta entidad se abstuvo de
apertura de investigacion, es preciso aclarar que dicha decision obedecié a que el hecho
generador consignado en el Informe de Verificacion No. 24-345 del 28 de agosto de 2024,
denominado “1. Repetidas inundaciones”, no fue calificado en tanto no se tipific6 como
deficiencia constructiva ni como desmejoramiento de las especificaciones técnicas.

Situacién distinta ocurre en la presente actuacién administrativa, toda vez que, conforme
al Informe de Verificacion de Hechos No. 24-667 del 20 de diciembre de 2024, el hallazgo
que dio lugar al inicio de la investigacion corresponde a “1. Filtracion de aguas residuales”
en el inmueble 105, torre 3, donde, durante la visita técnica, se evidencié una deficiencia
constructiva calificada como GRAVE.

Sobre estas documentales es del caso senalar, que se valoran las pruebas aportadas por
estar directamente relacionadas con la unidad privada de vivienda apartamento 105, torre
3 del proyecto de vivienda VERAMONTE LIVING, que es el que es objeto de la presente
investigacion, por ser pertinentes y conducentes al esclarecimiento de los hechos.

Los documentos aportados que resultan conducentes al ser un medio probatorio permitido
por la normatividad; cumple con los requisitos de pertinencia toda vez que su contenido
guarda relacién directa con el hecho de la queja y que motivaron la apertura a la
investigacion, esto en relacién con las pruebas que guardan relacion directa con las areas
comunes del proyecto de vivienda en cuestién. De igual forma, estas pruebas se
consideran utiles en tanto provee valor a los analisis a desarrollar por el Despacho, de
manera que, es en si misma, una herramienta para la toma de la decision de fondo.

De lo anterior se puede colegir que, pese a lo aportado por la investigada como mecanismo
de defensa, no se observan elementos probatorios que cumplan con el propdsito de
demostrar la total subsanacion de los hallazgos que nos ocupa.
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Por consiguiente, es pertinente mencionar, que debemos atenernos al Informe de
Verificacion de Hechos 24-667 del 20 de diciembre de 2024, ya que no se ha logrado
desvirtuar ni subsanar el hallazgo.

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacion de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 653 de 2025 a la Subdireccion
de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, documento
que se basa en la visita de inspeccion realizada por un equipo de profesionales idéneos
con que cuenta la entidad, quienes detentan la pericia necesaria para cumplir su funcién
con eficacia.

En segundo lugar, es importante aclarar que de los profesionales que prestan sus servicios
a la entidad se verifica su idoneidad, tramite en el que se revisa minuciosamente los
documentos que los acreditan como profesionales, los habilitan para su ejercicio y dan fe
de su experiencia, por esta razén, no hay lugar a que su conocimiento y pericia sean
puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actua esta
Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucion Politica Nacional preceptua:

“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan cefiirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas las
gestiones que aquellos adelanten ante estas”

De igual manera es dable indicar que los conceptos emitidos en el informe son una prueba
documental, producto de la experticia y conocimiento del profesional, no contemplan la
realizacion de pruebas destructivas, ensayos de laboratorio o similares y se basan en la
observacién de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 653 de 2025.

Por lo anterior, es claro para este Despacho que valoradas las pruebas en su conjunto y
bajo las reglas de la sana critica, no se logré acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacion de las deficiencias constructivas calificadas como graves en
existentes en la unidad privada de vivienda apartamento 105 torre 3 del proyecto de
vivienda VERAMONTE LIVING, asi como tampoco se logré acreditar la existencia de
causa extrafna como factor eximente de responsabilidad.

4. Descargos

La sociedad enajenadora presento los descargos dentro del término sefalado para tal fin
en el Auto de Apertura No. 1443 del 9 de julio de 2025, los cuales fueron remitidos mediante
correo electronico de fecha 15 de septiembre de 2025 y radicados bajo el No. 1-2025-
47958 de la misma fecha.
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En sus manifestaciones, la investigada anexo6 un registro fotografico y copia del Auto No.
467 del 1 de abril de 2025, “Por el cual se ordena la abstencion de la apertura de la
investigacion y el correspondiente archivo de la actuacién administrativa”, con los cuales
pretende demostrar que, para la fecha que aparece en las fotografias 25 de agosto de
2025, no existian humedades ni inundaciones al interior de la unidad de vivienda, pero en
la misma no se evidencia el correspondiente recibido de los trabajos o paz y salvo de la
subsanacion del hallazgo que dio origen a la presente investigacion.

Seguidamente, la investigada centra su argumento de defensa en sefialar que los hechos
generadores de la presunta deficiencia constructiva obedecen al inadecuado uso de las
redes sanitarias por parte de los copropietarios de los apartamentos ubicados en los pisos
superiores, quienes arrojarian diversos elementos al inodoro, ocasionando el taponamiento
de las tuberias inferiores y afectando, en consecuencia, el inmueble objeto de la queja.

Igualmente, manifiesta en su escrito de descargos que, dentro de la queja No. 1-2024-
20438-1 del 22 de mayo de 2024, relacionada con afectaciones en el inmueble 205 de la
torre 3, esta entidad se abstuvo de abrir investigacion, al evidenciarse en dicha oportunidad
que no existia deficiencia constructiva y/o desmejoramiento de las especificaciones
técnicas.

La investigada considera que el Informe de Verificacién de Hechos No. 24-667 del 20 de
diciembre de 2024 enfocé de manera indebida la causa de la afectacion, al atribuirla a un
defecto en el proceso constructivo y no a un hecho generado por terceros, especificamente
por los residentes de los apartamentos ubicados en los pisos superiores.

No obstante, resulta pertinente precisar que, dentro del informe de verificacién de hechos
que dio origen a la presente investigacion, se dejo constancia de que los apartamentos del
primer piso cuentan con una red independiente respecto de la del resto de la torre.
Asimismo, durante la visita técnica el quejoso manifestd la existencia de filtraciones
provenientes del piso superior, y se evidenciaron afectaciones visibles, tales como
manchas de color ocre en el material de acabado del cielo raso, las cuales guardan
concordancia con procesos de filtracion y el consecuente desarrollo de humedad.

De igual manera, no se logré demostrar la subsanacion efectiva del hecho por parte de la
investigada.

De conformidad con lo dispuesto en el Decreto Distrital 653 de 2025, corresponde a esta
autoridad verificar la ocurrencia de presuntas infracciones relacionadas con deficiencias
constructivas dentro de los términos de oportunidad legalmente establecidos para las faltas
leves y graves.

En el presente caso, conforme a la visita técnica practicada el veintiocho (28) de agosto de
2024, la cual dio lugar al Informe de Verificacion de Hechos No. 24-667 del veinte (20) de
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diciembre de 2024, se constato la existencia de deficiencias constructivas consistentes en
humedades en el cielo raso, deterioro del piso y algunos tramos del guarda escobas.

En consecuencia, no resulta de recibo el argumento expuesto por la parte interesada en
cuanto a la improcedencia de la presente actuacién, toda vez que las deficiencias
evidenciadas no pueden atribuirse, de manera exclusiva, a conductas de terceros
relacionadas con el inadecuado uso de los registros sanitarios, sino que corresponden a
presuntas fallas constructivas imputables al enajenador, dentro del término de garantia
legalmente establecido.

En razoén a lo anterior, el cumplimiento de las funciones a cargo de esta Direccién esta
encaminado a verificar si los hechos puestos en conocimiento de la Administracion
constituyen vulneracién a la normatividad que regula la actividad, acto desarrollado a través
de la investigacion administrativa que se ha de adelantar en atencién al procedimiento previsto
en el Decreto Distrital 572 del 2015, en armonia con lo estipulado en el CPACA y demas
normas relacionadas.

En mérito de lo expuesto, esta Direccién concluye que en la presente actuacion
administrativa se encuentra demostrada la trasgresién de la normatividad aplicable,
conforme quedd consignado en el Informe de Verificacion de Hechos 24-667 del 20 de
diciembre de 2024, documento que fue elaborado de manera licita, conforme a los
parametros previstos en el CPACA y el Decreto Distrital 653 de 2025, y que no fue
desvirtuado por la investigada a lo largo de la actuacién administrativa.

De igual manera, se precisé que, en materia de derecho administrativo sancionador, la
configuracién de la infraccidén no exige la demostracion de un dano efectivo. Lo relevante
es la realizacion de una conducta que desconoce un deber juridico y que, por su sola
ocurrencia, genera un riesgo o potencial amenaza al bien juridico protegido. Esta postura
es consistente con la doctrina del Consejo de Estado, que ha reiterado que el objeto del
reproche administrativo recae sobre la vulneracion del deber objetivo de cuidado, con
independencia de la existencia de un perjuicio material plenamente acreditado.

Asi mismo, se constatd que la investigada conté con plena garantia de su derecho de
defensa y contradiccion, al disponer de la posibilidad de aportar, solicitar, controvertir y
participar en la practica de las pruebas, sin que hubiese logrado demostrar irregularidad
alguna en la obtencién, incorporacion o valoracién del material probatorio utilizado por la
Administracion.

Finalmente, se observa que la valoracion de las pruebas se efectué conforme a las reglas
de la sana critica, atendiendo a criterios de légica, experiencia y apreciacion racional del
conjunto probatorio, razdn por la cual no prosperan los argumentos orientados a cuestionar
la apreciacioén realizada por la autoridad.
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En consecuencia, se encuentra plenamente acreditada la responsabilidad administrativa
por la infraccion detectada, y este despacho queda habilitado para imponer la sancién
correspondiente, en aplicacion del principio de legalidad y en ejercicio legitimo de la
potestad sancionatoria conferida a la Administracion.

De igual forma la sociedad enajenadora como se pudo evidenciar no present6 alegatos de
conclusion en el término establecido.

De lo expuesto es dable concluir que para el momento de expedicion del presente acto
administrativo no se logré6 demostrar la inexistencia y/o superacion de los hechos
investigados, analizadas las pruebas en conjunto se demostr6é que el Despacho conserva
competencia temporal para sancionar, se comprobd la existencia de afectaciones graves y
la sociedad enajenadora no aporté pruebas fehacientes que puedan demostrar la
inexistencia y/o superacién de las mismas. Por lo anterior, se impondra sancion
administrativa frente a los hallazgos investigados, teniendo en cuenta la conducta asumida
por la sociedad enajenadora.

En consonancia con lo anterior es importante traer a colacidon que esta Entidad tiene como
objetivo garantizar que los enajenadores y arrendadores de vivienda cumplan con la
normatividad exigida por la Constitucion y las leyes que regulan su actividad. Lo anterior,
a fin de garantizar el derecho fundamental a una vivienda digna, de tal manera que dicho
derecho no esta sujeto a la libre disposicion de las personas, dado que su vulneracién o
inobservancia podria acarrear consecuencias desfavorables en contra de la seguridad e
integridad de quienes habitan un inmueble. Asi ha sido reconocido por la Corte
Constitucional Colombiana en sentencias T - 420 de 2018, T-341 de 2016, T-698 de 2015,
T-760 de 2015, T-526 de 2012, T-109 de 2011 y T-199 de 2010 al senalar:

“En efecto, la jurisprudencia de esta Corte ha establecido que el derecho fundamental
a la vivienda digna conlleva la obligacion correlativa, a cargo del Estado, de garantizar
que las personas residan en viviendas que se ubiquen en lugares en donde la
seguridad e integridad de sus habitantes no estén amenazadas?”.

“Alcance del derecho a la vivienda digna:

6.1. De acuerdo con el articulo 51 de la Carta Politica, todas las personas tienen
derecho a vivienda digna, para lo cual el Estado fijara las condiciones necesarias con
el fin de hacerlo efectivo y promovera planes de vivienda de interés social, sistemas
adecuados de financiaciéon de largo plazo y formas asociativas de ejecucion de
programas en la materia. Igualmente, segun dispone el Pacto Internacional de
Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, en adelante PIDESC, y otros
instrumentos internacionales, toda persona tiene derecho “a un nivel de vida adecuado
para si y su familia, incluso alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora
continua de las condiciones de existencia” (art. 11, nim. 1°).

" Corte Constitucional de Colombia, Sentencia T - 420 de 2018, M.P, Lizarazo Ocampo, Antonio José
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Para el Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales de Naciones Unidas,
tener vivienda digna significa “disponer de un lugar donde poderse aislar si se desea,
espacio adecuado, seguridad adecuada, iluminacién y ventilacion adecuadas, una
infraestructura basica adecuada y una situacion adecuada en relacion con el trabajo y
los servicios basicos, todo ello a un costo razonable”, Se trata de un derecho que debe
ser reconocido progresivamente, tal como lo ha sefalado el Comité cuando afirma que
“la plena efectividad de todos los derechos econémicos, sociales y culturales en general
no podra lograrse en un breve periodo de tiempo”.

(...). De igual manera, ha establecido que este derecho no debe contener una
interpretacion restrictiva, la cual lo limite simplemente a contar con un “techo por encima
de la cabeza”, sino que este debe implicar el “derecho a vivir en seguridad, paz y
dignidad en alguna parte”.

En ese sentido, sefiala que lo anterior se justifica, en primer lugar, dada la relacién de
este derecho con otros derechos humanos como la vida digna; y, por otro lado, en lo
dispuesto en el articulo 11 del Pacto, el cual establece que no se debe entender como
vivienda en sentido estricto, sino como vivienda adecuada, lo que significa que el lugar
que se considere como tal, debe contar con una sequridad y una infraestructura basica
entre otros muchos elementos, todos ellos acompariados del calificativo “adecuados”.

A la luz de lo antes mencionado, el concepto de adecuacion cobra gran importancia en
relacion con el derecho a la vivienda, pues sirve como parametro para determinar los
factores que se deben tener en cuenta al momento de considerar una vivienda como
adecuada o no, conforme con lo sefialado por el Pacto. Asi, los aspectos que se deben
identificar para que se configure el derecho a una vivienda digna y adecuada son, a
saber: a) seguridad juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales,
facilidades e infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f)
lugar y g) adecuacién cultural.

(...) la Corte, también ha sido clara en establecer que la materializacién del derecho
fundamental a la vivienda digna no implica unicamente la posibilidad de adquirir un
inmueble para su habitacion, sino, a su vez, que dicho acceso sea real y estable en el
sentido de que el bien otorgado permita su goce efectivo y se constituya en un lugar
adecuado para que “una persona y su familia puedan desarrollarse en condiciones de
dignidad”.

(...) Por ende, es claro que a la luz de los instrumentos internacionales, de los cuales
Colombia hace parte, y de la jurisprudencia constitucional, el derecho fundamental a la
vivienda digna cuenta con una interpretacion amplia, que incluye el concepto de
vivienda adecuada; lo que significa que no se concreta con la entrega de un inmueble,
sino que este debe ser adecuado para la habitacién de quien tiene el derecho,
permitiendo su goce real y efectivo para que en él se pueda vivir de manera digna”.

En conclusion, este Despacho continuara la actuaciéon administrativa iniciada en contra de
la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA BOLIVAR S.A., identificada con NIT
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860513493-1, y representada legalmente por JULIAN PERDOMO ARANGO (o quien haga
sus veces), por la deficiencia constructiva de caracter grave existente en la unidad privada
de vivienda apartamento 105 torre 3 del proyecto de vivienda VERAMONTE LIVING,
consistente en “1. Filtracion de aguas residuales”, de conformidad con las pruebas
obrantes en el expediente, las cuales fueron valoradas en el presente acapite.

5. Fundamento Normativo de la decision

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancién a la sociedad enajenadora,
como quiera que el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar
duda, que es la responsable de la enajenacion del proyecto de vivienda y por tanto de las
deficiencias constructivas objeto de la queja y evidenciadas en la visita técnica que dio
origen al Informe de Verificacion de Hechos obrante en el expediente.

Lo anterior, en consideracion a que en el caso en concreto corresponde a esta Subdireccion
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyos hallazgos fueron verificados
en el Informe de Verificacion de Hechos. De igual forma, esta Entidad es la encargada de
dar tramite a las quejas que se presenten con ocasion de la actividad de enajenacién de
vivienda y de las deficiencias constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones
técnicas que se constituyan en ejercicio de esta actividad.

De conformidad con el Informe de verificacion de hechos No. 24-667 del 20 de diciembre
de 2024 y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la investigacion, este
Despacho pudo establecer que el hallazgo “1. Filtracidon de aguas residuales”, constituye
deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE, que
afecta el uso y habitabilidad del inmueble, ademas no dan cumplimiento a la normatividad
que regula la actividad de construccion y enajenacion de vivienda.

Adicional a los hechos por los cuales se le puede endilgar responsabilidad a la sociedad
enajenadora, tipificados dentro de la presente investigacion como deficiencia constructiva
y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE, que afectan el uso y
habitabilidad del inmueble, esta Direccion realizara un analisis de las normas vulneradas,
con el fin de establecer si es procedente imponer una sancidon administrativa a la
investigada, en ejercicio de las competencias asignadas a esta Entidad, por el
incumplimiento de las normas que son objeto de las funciones de vigilancia y control,
ejercidas sobre las personas naturales o juridicas que desarrollen la actividad de
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

En ese orden, esta Subdireccion observa que con el hallazgo “1. Filtracién de aguas

residuales”, se incurrié en una vulneracion de lo dispuesto en las normas relacionadas a
continuacion:

e DECRETO DISTRITAL 653 de 2025
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“Articulo 2°. Definiciones y Conceptos. Para efectos de la interpretacion y el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente Decreto, se incorporan al
mismo las siquientes definiciones y conceptos:

(...)

Deficiencia constructiva: Es una afectaciéon y/o defecto en el proceso constructivo
presentada en los bienes privados, en los bienes comunes o en los bienes de uso
exclusivo, por incumplimiento de las normas o reglamentos a los que debe estar
sometida la persona natural o juridica que desarrolle las actividades de construccién o
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

Desmejoramiento de especificaciones: Es la modificacién total o parcial de las
especificaciones del proyecto por parte del enajenador o constructor, que representa
una desmejora de sus cualidades respecto a las ofrecidas legalmente, las contenidas
en los planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

(...)

Afectaciones graves: Son las deficiencias constructivas o desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que afectan las condiciones de habitabilidad, uso o
funcionamiento de los bienes privados o de dominio particular o la utilizaciéon de los
bienes comunes, que no implican darfio estructural o amenaza de ruina en el
inmueble...”

1. FILTRACION DE AGUAS RESIDUALES

Se debe dar cumplimiento a lo indicado en el Acuerdo 20 de 1995, Cddigo de
Construccion de Bogota:

Seccion D. 3.3 DESAGUE DE AGUAS NEGRAS

PARAGRAFO D.3.3.1.6. Los sistemas de desagiie de aguas negras deben
disefiarse y construirse de manera que permitan un rapido escurrimiento de los
residuos liquidos, eviten obstrucciones, impidan el paso de gases y animales de la
red publica al interior de las edificaciones, no permitan el vaciamiento, escape de
liquidos o la formacién de depdsitos en el interior de las tuberias y eviten la polucion
del agua.

)

PARAGRAFO D.3.3.3.3. Toda tuberia que vaya incrustada en placa debe tener
uniones totalmente herméticas.

(---)



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 16 de 24

RESOLUCION No. DEL DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

ARTICULO D.3.3.4. Disefio y dimensionamiento.

Los sistemas para desaglie de aguas negras deben disefiarse y dimensionarse
cumpliendo los requisitos siguientes: PARAGRAFO D.3.3.4.1. La pendiente de los
ramales de desaglie de aguas negras

debe ser uniforme y no menor de 1% Cuando el diametro de la tuberia sea menor
o igual a 7.50 cm (3"), la pendiente minima debe ser del 2%.

PARAGRAFO D.3.3.4.2. La velocidad de disefio o tubo lleno no debe ser inferior a
0.6 m/s

PARAGRAFO D.3.3.4.3. Las dimensiones de los ramales de desaglie y bajantes
deben calcularse tomando como base el gasto relativo que pueda descargar cada
aparato sanitario, denominado "unidad de descarga” segun lo indicado en la tabla
D.3-7.

PARAGRAFO D.3.3.4.7. Al calcularse el diametro de los ramales de desaglie y de
los bajantes, debe tenerse en cuenta lo siguiente:

D.3.4.7.1. El diametro minimo de la tuberia que reciba la descarga de un sanitario
debe ser

10 cm (4"). D.3.3.4.7.2. El diametro de un bajante no puede ser menor que el de
cualquiera de los ramales horizontales que descargan en él.

D.3.3.4.7.3. El diametro de un ramal horizontal de desaglie no puede ser menor que
el de cualquiera de los orificios de salida de los aparatos que descargan en él.

En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado, la valoracién de las
pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran en el expediente, y en
consideracion a que no existe prueba suficiente que lleve a convencimiento y certeza de
que los hallazgos fueron subsanados en su totalidad por la sociedad enajenadora, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza, imponer sancion
administrativa a la investigada, en aplicacion a lo estipulado en el Decreto Distrital 653 de
2025 y demas normas concordantes, por el incumplimiento e infraccion a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por la sociedad enajenadora respecto del hallazgo “1. Filtracién de
aguas residuales”, calificada como deficiencia constructiva y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVE, que afectan el uso y habitabilidad del inmueble
evidenciados en la unidad privada de vivienda apartamento 105 torre 3 del proyecto de
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vivienda VERAMONTE LIVING quebrantan las normas enunciadas, razén por la cual sera
objeto de sancién que se determinara de acuerdo con la gravedad e importancia que éstas
representen.

6. Graduacion de la sancion.

El parametro fundamental para la graduacion de las multas es el caracter leve, grave o
gravisimo que se le asigna a las afectaciones dentro del tramite de la actuacion, conforme
a las definiciones del articulo 112° del Decreto Distrital 653 de 2025. Estas tres (3)
categorias modulan la infraccién al derecho a la vivienda digna como maximo bien juridico
tutelado dentro de las actuaciones por deficiencias constructivas y/o desmejoramientos de
especificaciones técnicas que adelanta esta Subdireccion.

Dicha categorizacion apunta a diferenciar si se vulneran las condiciones de habitabilidad o
de uso de la vivienda o sus condiciones estructurales, por tanto, constituyen el marco para
la aplicacion de los principios de razonabilidad y proporcionalidad en la motivacion de la
multa.

Es por ello que esta Subdireccion gradua las multas que impone, cuando hay lugar a ello,
atendiendo los criterios establecidos en el articulo 50 del Cdédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, que se logren establecer en la actuacion
administrativa, que para el caso en concreto son:

A. Daino o peligro generado a los intereses juridicos tutelados:

El derecho a la vivienda digna es el maximo bien juridico tutelado dentro de la presente
actuacién administrativa, el cual debe ser protegido y garantizado por el Estado como lo
ordena el articulo 51 de la Constitucion Politica.

Asi mismo el articulo 11, numeral 1, del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales, senala: “Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
alimentacioén, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones
de existencia. Los Estados |Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la
efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la
cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento” (Negrilla fuera del texto).

Al respecto la Corte Constitucional en sentencia T-530 de 2011, sefiald las siete (7)
condiciones que configuran el derecho a la vivienda adecuada, esto es: a) seguridad
juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e
infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f) lugar y g)
adecuacioén cultural; condiciones que fueron pasadas por alto por parte de la sociedad
enajenadora, pues es claro que el hecho consistente en “11. Filtracion de aguas
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residuales”, constituyen deficiencias constructiva y desmejoramiento de especificaciones
de caracter GRAVE, segun lo plasmado en el informe de verificacion de hechos 24-667 del
20 de diciembre de 2024 situacién que atenta directamente contra el derecho
constitucional a acceder a una vivienda en condiciones dignas para los perjudicados, al
verse afectada la habitabilidad y uso adecuado del inmueble.

B. Beneficio econémico por el infractor para si o a favor de un tercero: No se observa
en el desarrollo de la presente investigacion la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA
BOLIVAR S.A., identificada con NIT 860513493-1, obtuviera, para si o en favor de un
tercero, algun beneficio econdmico en la presente investigacion, por lo que este criterio no
resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.

C. Reincidencia en la comisién de la infraccion: Consultadas las bases de datos de esta
Subdireccién, no se evidencia que la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA BOLIVAR
S.A., identificada con NIT 860513493-1, se le haya sancionado por conductas iguales a la
que es objeto de la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable para
graduar la sancién a imponer.

D. Resistencia, negativa u obstruccién a la accion investigadora o de supervision:
No se observa en el desarrollo de la presente investigacion que la sociedad enajenadora
CONSTRUCTORA BOLIVAR S.A., identificada con NIT 860513493-1, incurriera en alguna
conducta que implicara resistencia o0 que obstruyera el desarrollo de la presente
investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancion a imponer.

E. Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para
ocultar la infraccion u ocultar sus efectos: No se evidencio que la sociedad enajenadora
CONSTRUCTORA BOLIVAR S.A,, identificada con NIT 860513493-1, haya propiciado o
utilizado alguna maniobra fraudulenta para ocultar la comisién y consecuencias de la
infraccion que se le imputd, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la
sancion a imponer.

F. Grado de prudencia y diligencia con que se haya atendido los deberes o se haya
aplicado las normas legales pertinentes. Este Despacho considera que el
incumplimiento reglamentario en que incurrid la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA
BOLIVAR S.A,, identificada con NIT 860513493-1, conlleva a la vulneracion concreta de
obligaciones, y/o prohibiciones previamente conocidas y adquiridas a partir de la voluntaria
decision de desarrollar actividades de enajenacion de vivienda urbana en el Distrito Capital,
situacion que acarrean la observancia de tales aspectos.

G. Renuencia o desacato en el cumplimiento de las 6rdenes impartidas por la
autoridad competente: En el curso de la actuacién administrativa no se evidencia que se
hubiere emitido orden impartida por autoridad alguna, razén por la cual este criterio no
resulta aplicable al caso concreto y no sera aplicado a la hora de graduar la sancién.
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H. Reconocimiento o aceptacion expresa de la infraccion antes del decreto de
pruebas: No se evidencio en el curso de esta investigacién que la sociedad enajenadora
CONSTRUCTORA BOLIVAR S.A,, identificada con NIT 860513493-1, presentara escritos
en donde reconociera o aceptara la infraccion, por ende, no existe reconocimiento ni
aceptaciéon expresa de la comisién de la infraccion por parte del investigado, por lo tanto,
este criterio no resulta aplicable a la hora de graduar la sancién.

7. Indexacion de la multa a imponer

El inciso segundo, numeral 9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987, faculta a este
Despacho para imponer multas sucesivas entre DIEZ MIL ($10.000) y QUINIENTOS MIL
($500.000) pesos moneda legal, a las personas naturales o juridicas sujetas al control y
vigilancia de esta Subsecretaria, cuando se cerciore que se ha vulnerado una norma o
reglamento a que debe estar sometido con relacion a la actividad de enajenacion de
inmuebles destinados a vivienda, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el
incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de la fecha
establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral
9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

Las multas antes descritas se actualizaran, toda vez que la inaplicacidén de la indexacion
dejaria sin fuerza y efectividad las multas a través de las cuales el legislador busco
conminar a las personas dedicadas a la enajenacion de inmuebles destinados a vivienda
a cumplir con sus obligaciones, y a persuadirlos de la comision de conductas infractoras al
régimen aplicable.

Ahora bien, respecto de la indexacion de la multa, este Despacho la actualiza con
fundamento en los criterios auxiliares establecidos en el articulo 230 de la Constitucion
Politica, dentro de los cuales se encuentran los criterios de justicia y equidad, y en la
proteccion y tutela del Estado de Derecho, es decir, las normas que regulan la actividad de
construccion y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, que en este caso, se
traduce en proteger de manera efectiva el derecho constitucional a la vivienda digna. No
aplicar la actualizacion de las multas implica que, por ser tan irrisorias, el ente de control
veria disminuida su facultad coercitiva para conminar a los administrados a cumplir con sus
obligaciones y a persuadirlos de evitar la comisidon de conductas que infringen la
normatividad bajo su control.

Adicionalmente, en este caso concreto la multa se indexa teniendo en cuenta los
incrementos del indice de precios al consumidor certificados por el DANE, desde el 26 de
octubre de 1979, momento en que se fijaron los valores de las multas por el Decreto Ley
2610 de 1979, hasta la fecha en que se impone la sancién sin que ello signifique el pago
de un mayor valor al establecido en la ley, sino que se aplica el mismo valor, pero pasado
a términos presentes, postura que ademas ha sido avalada y reiterada en diferentes
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pronunciamientos jurisprudenciales, los cuales fueron recogidos en el concepto No. 1564
del 18 de mayo de 2004, emitido por la Sala de Consulta y Servicio Civil del Consejo de
Estado y acogidos por esta entidad mediante la Directiva No. 001 del 12 de enero de 2010
expedida por la Secretaria Distrital del Habitat>.

En este sentido, el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccién
Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001 del 11 de octubre de 2004 expedida por
el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico Administrativo
del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la actualizacion
dineraria de las multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho,
para una mayor ilustraciéon se procede a transcribir unos apartes del fallo contenido en el
expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013), en el que
se expreso:

“Estima la Sala que el procedimiento de actualizacion, indexacion, indizacion o,
simplemente, correccidn monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho adicional
como un petrjuicio o, si se quiere, la imposicion de una sancién adicional.

Para la Sala resulta absolutamente claro que las sanciones, cualquiera que ellas sean,
deben siempre respetar el Principio de Legalidad de la Pena, esto es, deben ser
autorizadas por el Legislador y ser impuestas, previo el tramite de un debido proceso en
el que se le respete el derecho de defensa y oposicién al sancionado.

Sin embargo, la sala reitera, quo este no es el caso en el que se procede a realizar la
correccion monetaria de sumas impagadas. En este evento, lo que se esta haciendo
es simplemente traer a valor presente las sumas de dinero que, por el paso del
tiempo, han perdido poder de adquisicion o de compra. Nada mads que eso. Esta
lejos de constituirse en una sancion econémica a favor de quien se reconozca.

Revisada, estudiada y analizada la Directiva acusada (anverso y reverso del folio 121 el
cuaderno principal), encuentra la Sala que, en efecto, ella se ajusta a los principios y
reglas propios de la Actualizacion Monetaria, ya que en ella no se prevén multas
adicionales ni sanciones diferentes a las previstas en el Decreto Ley 2610 de 1979. Lo
unico que hace la Directiva cuestionada es ajustar, actualizar, corregir a valor
presente unos valores que por el paso del tiempo se encuentran depreciados, lo
que obedece a la aplicacion de los principios de justicia y equidad.” (Negrillas y
subrayas fuera de texto).

2 el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001
del 11 de octubre de 2004 expedida por el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico
Administrativo del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la actualizacién dineraria de las
multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho, para una mayor ilustracion se procede a transcribir
unos apartes del fallo contenido en el expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013)
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Para la actualizacion de la sancion se da aplicacion a la siguiente féormula:

(IPC-F) 154,07
VP= (VH) $500.000 = $ 111.644.928
(IPC-1) 0,69

Siendo (VP) el valor presente de la sancién, y (VH) al valor de la multa establecida en el Decreto
Ley 2610 de 1979. Los indices son los acumulados de los indices de Precios al Consumidor,
siendo entonces el IPCi (indice inicial) el correspondiente al mes de octubre de 1979 (fecha de
entrada en vigencia el Decreto 2610 de 1979, que es igual a “1”) y el IPCf (indice final) que
corresponde al ultimo acumulado, certificado mensualmente por el DANE, para aplicar en el
momento en que se expide el acto administrativo sancionatorio, el cual se puede corroborar en
su pagina web: http://www.dane.gov.co/.

Por lo tanto, de acuerdo con la formula enunciada anteriormente, el valor correspondiente a los
DIEZ MIL PESOS ($10.000.00) M/CTE, indexados a la fecha corresponden a DOS MILLONES
DOSCIENTOS TREINTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESOS ($
2.232.899) M/CTE, y los QUINIENTOS MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE, corresponden a
CIENTO ONCE MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS
VEINTIOCHO PESOS ($111.644.928) M/CTE, lo anterior nos ilustra respecto de los limites de
la sancién, mas no respecto de la multa a imponer.

Por lo anterior, teniendo en cuenta que en el derecho administrativo el bien juridico protegido
es el “cumplimiento de la legalidad”, la infraccion a una disposicién normativa (de caracter legal,
reglamentario, regulatorio e incluso contractual) representa en si misma la antijuridicidad de la
conducta y, en consecuencia, el “reproche recae sobre la mera conducta”, o en otras palabras,
sobre el incumplimiento de la norma’; elemento que se encuentra plenamente demostrado
frente a los cargos sancionados en la presente investigacidon administrativa, al no haberse
acogido el investigado a la normatividad que infringié y ante la ausencia de prueba en el
expediente que confirme que las deficiencias constructivas hayan sido subsanada de forma
definitiva por parte de la responsable, atendiendo los criterios de razonabilidad previstos en el
articulo 50 de la Ley 1437 de 2011, esta Subdireccion impondra sancién asi:

Multa por valor de CUARENTA Y CINCO MIL PESOS ($45.000) M/CTE, que indexados
corresponden a la suma de DIEZ MILLONES CUARENTA Y OCHO MIL CUARENTA Y TRES
PESOS ($10.048.043) M/CTE, a la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA BOLIVAR S.A,,
identificada con NIT 860513493-1.

3 Consejo de Estado de Colombia, Seccion Tercera, Subseccion C, 05001-23-24-000-1996-00680-01(20738), C.P, Gil Botero,
Enrique.
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(IPC-F) 154,07
VP= (VH) $45.000 = $ 10.048.043
(IPC-1) 0,69

8. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a la sociedad enajenadora, para que dentro del término de SEIS
(6) MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja
a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo
‘™. Filtracion de aguas residuales”, evidenciados en el apartamento 105 torre 3 del
proyecto de vivienda VERAMONTE LIVING, que constituyen deficiencia constructiva y
desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE, que afectan las condiciones de
uso y habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el Informe de verificacién de
hechos No. 24-667 del 20 de diciembre de 2024; lo anterior en el evento de que dichos
hechos no hayan sido intervenidos al momento de la expedicion de la presente Resolucion.

De no atender el urbanizador el anterior requerimiento, el Despacho procedera a imponer
multas sucesivas, que oscilaran entre 10.000 a 500.000 pesos, que seran indexados en el
tiempo en que se verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de
retardo al vencimiento de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo
dispuesto en el numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987. En caso de que la
parte quejosa no permita la realizaciéon de las obras ordenadas, el sancionado debera
informar y probar esta situacion a esta Subdireccion de manera inmediata.

En mérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Imponer a la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA BOLIVAR
S.A., identificada con NIT 860513493-1, y representada legalmente por JULIAN
PERDOMO ARANGO (o quien haga sus veces), multa por valor de CUARENTA Y CINCO
MIL PESOS ($45.000) M/CTE, que indexados corresponden a la suma de DIEZ
MILLONES CUARENTA Y OCHO MIL CUARENTA Y TRES PESOS ($10.048.043)
M/CTE, por las razones expuestas en la parte motiva de la presente Resolucion.

ARTICULO SEGUNDO: Requerir a la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA
BOLIVAR S.A,, identificada con NIT 860513493-1, y representada legalmente por JULIAN
PERDOMO ARANGO (o quien haga sus veces), para que dentro del término de SEIS (6)
meses (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja a la
normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo “1.
Filtracion de aguas residuales”, evidenciados en el apartamento 105 torre 3 del proyecto
de vivienda VERAMONTE LIVING, ya que dicha afectacion constituye deficiencia
constructiva y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE, que afectan las
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condiciones de uso y habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el informe de
verificacion de hechos No. 24-667 del 20 de diciembre de 2024. Lo anterior en el evento
de que dicho hecho no haya sido intervenido al momento de la expedicion de la presente
Resolucion.

ARTICULO TERCERO: Ordenar a la sociedad CONSTRUCTORA BOLIVAR S.A,,
identificada con NIT 860513493-1, y representada legalmente por JULIAN PERDOMO
ARANGO (o0 quien haga sus veces), para que dentro de los diez (10) dias (habiles)
siguientes al cumplimiento del término otorgado en el articulo anterior, acredite ante este
Despacho la realizacién de las labores de correccion sobre el citado hecho.

ARTICULO CUARTO: El incumplimiento al requerimiento formulado en el articulo
segundo, salvo que el quejoso o interesados impidan la realizacion de las obras ordenadas,
situacion que debera poner en conocimiento inmediato a la Subdirecciéon de
Investigaciones y Control de Vivienda, dara lugar a la imposicion de sancion, consistente
en multa de entre $10.000 a $500.000 pesos, que seran indexados en el tiempo en que se
verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento
de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo
numeral 9 del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

ARTICULO QUINTO: El pago de la multa impuesta debera ser cancelada el dia habil
siguiente a la ejecutoria de la presente resolucion, tramite para lo cual se requiere solicitar
"Formato de Conceptos Varios" al correo electrénico
cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el que debera realizar el pago en
efectivo o cheque de Gerencia a nombre de la Direccion Distrital de Tesoreria, en cualquier
sucursal del Banco de Occidente, o por medios electronicos en el siguiente Enlace:
https://pagosweb.shd.gov.co/notributarios/consulta , o en la pagina de Secretaria Distrital
de Hacienda, “Pagos Bogota” opcion ‘Otros pagos’. Una vez efectuado el pago debera
radicar en nuestra area de correspondencia ubicada en la Carrera 13 52-25 Piso 1 o en el
correo electronico ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co, una fotocopia del
recibo de pago, acompafiada de un oficio remisorio.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucién presta mérito ejecutivo y causa intereses
moratorios del 12% anual, desde el dia siguiente a la fecha en que se hizo exigible la
obligacion y hasta el momento en que se realice el pago, segun lo establece el Decreto
289 de 2021 articulo 27 inc. 8. De no efectuarse el pago de la multa impuesta dentro del
término sefialado, éste se hara efectivo por jurisdiccidon coactiva a través de la Subdireccion
de Cobro no Tributario de la Secretaria Distrital de Hacienda, con las consecuencias
juridicas y financieras que de ello se derivan.

ARTICULO SEPTIMO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la sociedad
enajenadora CONSTRUCTORA BOLIVAR S.A., identificada con NIT 8605134931, y
representada legalmente por JULIAN PERDOMO ARANGO (o quien haga sus veces), y/o
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de su Apoderado, al correo electronico notificacionesjudiciales@constructorabolivar.com,
de acuerdo a lo autorizado en radicado 1-2025-47958 del 15 de septiembre de 2025 y a
lo consultado en el RUES el 17 de febrero de 2026, o en su defecto conforme las reglas
pertinentes de notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO OCTAVO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la propietaria del
apartamento 105 torre 3 del proyecto de vivienda VERAMONTE LIVING, y/o a su
apoderado, para lo cual debera enviarse citacion para notificacion personal al correo
electrénico lizron19@hotmail.com , o0 en su defecto conforme las reglas pertinentes de
notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO NOVENO: Contra la presente Resolucion procede el recurso de Reposicion
ante este Despacho y el de Apelacion ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer
en la diligencia de notificacién personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a
ella, o a la notificacién electrénica o a la notificacién por aviso, o al vencimiento del término
de publicacion segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y
siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO DECIMO: La presente Resolucién rige a partir de la fecha de expedicion.
Dada en Bogota, a los () dias del mes de febrero de dos mil veintiséis (2026).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JAZMIN ROCiO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyecté: Jhon Fredy Gémez Trujillo- Abogado Contratista-DICV
Revisé: Luz Inés Sandoval E— Abogada Contratista-DICV
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LA DIRECCION 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, 1421 de 1993, Decreto 78 de 1987, Decreto Nacional 405 de
1994, Decreto Distrital 653 del 2025, los Acuerdos 079 de 2003 y 735 de 2019, demas
normas concordantes, y,

CONSIDERANDO QUE:

Mediante Auto No. 1497 de 14 de julio de 2025, este Despacho abrié investigacion
administrativa contra la sociedad enajenadora CONSTRUCCIONES BUEN VIVIR S.A.S.,
identificada con NIT 900085546-9 sociedad que absorbié a VECTOR CONSTRUCCIONES
S.A.S identificada con NIT 900459857-0 respecto de los hallazgos “1. FILTRACIONES DE
AGUA”, “2. FALLAS EN LAS BOMBAS DE AGUA", Y “5. LOS PARQUEADEROS SE
INUNDAN” respecto del proyecto de vivienda SALAMANCA RESERVADO
APARTAMENTOS, ubicado en la CALLE 19 A BIS No. 116-31 en la ciudad de Bogota
D.C., en consideracion de la queja radicada con No. 1-2024-37399 del 11 de octubre de
2024, presentada por LUISA FERNANDA AMAYA MORA, en calidad de propietarios del
apartamento 113 TORRE 4 del proyecto de vivienda y al informe de verificacion de hechos
25-067 del 20 de marzo de 2025, actuacion a la que le correspondié el numero de
expediente 1-2024-37399-1.

En el articulo segundo del mencionado acto administrativo se otorgd a la sociedad
enajenadora el término de quince (15) dias habiles a partir de su notificacion, para que
presentara descargos, solicitara audiencia de mediacién y/o las pruebas que pretendiera
hacer valer, rindiera las explicaciones que considerara necesarias y objetara el informe
técnico, conforme lo prevé el articulo 117 del Decreto Distrital 653 de 2025.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1497 de 14 de julio de 2025, fue
notificado electronicamente a la sociedad enajenadora la sociedad enajenadora
CONSTRUCCIONES BUEN VIVIR S.A.S., identificada con NIT 900085546-9, como consta
en el acta respectiva., a través de correo electrénico de fecha 15 de septiembre de 2025,
como consta en el acta de envio y entrega expedida por la empresa SERVICIOS
POSTALES NACIONALES S.A.S., con Id mensaje 222953, recibido el mismo dia

Este Despacho surtio la comunicacion el dia 17 de septiembre de 2025 por medio
electrénico del aludido Auto a la propietaria del inmueble, conforme el acta de envio y
entrega expedida por la empresa de correspondencia SERVICIOS POSTALES
NACIONALES S.A.S.472, con identificador de envio 223647.
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Mediante radicado No. 2-2025-68564 de 20 de octubre de 2025 se comunico al
administrador y/o representante legal del proyecto de vivienda, conforme se puede
evidenciar con el sello de recibido de fecha 21 de octubre de 2025.

El dia 6 de octubre de 2025, dentro del término, la sefiora SILVIA MARGARITA VERA
PINTO representante legal para asuntos judiciales y policivos de la sociedad enajenadora
CONSTRUCCIONES BUEN VIVIR S.A.S, mediante radicado 1-2025-52188, presentd
escrito de descargos pronunciandose sobre los hechos objeto de la presente investigacion,
donde manifestd la presunta subsanacion de los hechos que originaron la presente
investigacion.

De acuerdo con lo aportado por parte de la sociedad enajenadora, este despacho mediante
auto No. 2599 de 17 de diciembre de 2025, decret6 la practica de una nueva visita para
verificar lo manifestado por la sociedad enajenadora.

Llegado el dia de la visita, se hicieron presentes EDISON ALEJO, propietario del
apartamento 113, CLEIMER GONZALEZ, administrador del proyecto de vivienda y el sefior
ALEXANDER HERRERA CASTIBLANCO, apoderado de la sociedad enajenadora. De la
visita se expidi6é el informe de verificacion de hechos No. 26-005 de fecha 11 de febrero
de 2026 en el que se concluye que el HECHO PERSISTE.

Precisado lo anterior, se pasa a citar, en lo pertinente, lo preceptuado en el articulo 112 del
Decreto Distrital 653 de 2025, asi:

“Articulo 112°. Practica de Pruebas y alegatos de conclusion. La solicitud
de pruebas realizada dentro del término del traslado del auto de
apertura de investigacion y de formulacién de cargos se decidira
mediante acto motivado contra el que no procede recurso. En esta misma
oportunidad podran decretarse de oficio las pruebas que se
consideren conducentes, pertinentes y utiles para la expedicién del
acto administrativo definitivo que pone fin a la actuacion. La decision
de fondo debera fundamentarse en las pruebas regular y oportunamente
aportadas a la investigacion. (...)

Paragrafo 2°. Vencido el periodo probatorio de que trata el paragrafo
anterior, se dara traslado al investigado por diez (10) dias habiles
para_que presente los alegatos respectivos, de conformidad con lo
establecido en el articulo 48 del Cédigo de Procedimiento Administrativo
y de lo Contencioso Administrativo” (Negrillas por fuera del texto original).

De esta manera, procede el siguiente:
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ANALISIS DEL DESPACHO
e Periodo probatorio

El término de los “quince (15) dias habiles siguientes a la notificaciéon del presente auto,
para que directamente o a través de apoderado presente Descargos, solicite audiencia de
mediacion para llegar a un acuerdo con la parte quejosa, solicite o aporte las pruebas que
pretende hacer valer, rinda las explicaciones que considere necesarias en ejercicio de su
derecho de defensa y objete el informe técnico dentro del término de Ley” de que trata el
articulo 117 del Decreto 653 de 2025, que fue otorgado a la investigada en el articulo
segundo del Auto 1497 de 14 de julio de 2025.

Una vez revisado el expediente de la investigacion administrativa, asi como el Sistema
Integrado de Gestion Documental — SIGA con el que cuenta la entidad, se observa que la
sociedad enajenadora no presentd escrito de descargos, y no realizé ninguna solicitud
probatoria.

e Aporte, solicitud, decreto y practica de pruebas:

Como se sefialé antes, la sociedad investigada presentd escrito de descargos el 6 de
octubre de 2025, con los radicado No. 1-2025-52188, aportando lo siguiente:

- REGISTRO FILMICO DE LA CAPACITACION REALIZADA SOBRE EL USO DEL
EQUIPO DE PRESION A LA COPROPIEDAD.

- REGISTRO FOTOGRAFICO.

- CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL.

Una vez revisado los referidos radicados se evidencia que, en efecto, los documentos
relacionados por la sociedad enajenadora fueron aportados como lo sefala en su escrito
de descargos.

De acuerdo con lo anterior, en el referido radicado se evidencia que, en efecto, las pruebas
documentales, fueron aportados, y resultan conducentes, pertinentes y utiles teniendo en
cuenta que, son medios probatorios idéneos, con los cuales se pretende dar sustento a lo
argumentado en el mencionado escrito y, en consecuencia, brindan elementos para la
adopcion de la decision de este caso, por esa razdn, seran incorporados al expediente de
la investigacion administrativa y valorados para la toma de decision de fondo.

Respecto de la oportunidad de presentar pruebas, el articulo 40 del CPACA, menciona lo
siguiente:

ARTICULO 40. PRUEBAS. Durante la actuacién administrativa y hasta antes de
que se profiera la decision de fondo se podran aportar, pedir y practicar pruebas de
oficio o a peticién del interesado sin requisitos especiales. Contra el acto que decida
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la_solicitud de pruebas no proceden recursos. El interesado contara con la
oportunidad de controvertir las pruebas aportadas o practicadas dentro de la
actuacion, antes de que se dicte una decision de fondo

Finalmente, este Despacho no considera necesario ordenar la practica de ninguna prueba
de oficio, por lo que esta Subdireccion continuara con el tramite de la presente investigacion,
dando aplicacion al paragrafo 2 del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025y, en vista
de ello, declarara vencido el periodo probatorio y se concedera a la sociedad enajenadora
el término de diez (10) dias habiles para que presente los respetivos alegatos.

e Conclusion

De conformidad con lo anterior, esta Direccion considera que hay lugar a correr traslado a
la investigada para que presente alegatos, como quiera que no se requiere la practica de
otras pruebas, por lo cual se declarara cerrada la etapa probatoria cumpliéndose asi el
supuesto normativo para el aludido traslado y este sera ordenado.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Incorporar a la actuacién administrativa 1-2024-37399-1 las
pruebas documentales aportadas por la sociedad enajenadora, de acuerdo con lo
relacionado en la parte considerativa del presente proveido.

ARTICULO SEGUNDO: Declarar cerrado el periodo probatorio, de acuerdo con lo
expuesto en la parte considerativa del presente acto administrativo.

ARTICULO TERCERO: Correr traslado a la sociedad enajenadora CONSTRUCCIONES
BUEN VIVIR S.A.S., identificada con NIT 900085546-9 representada legalmente por
JULIO ANDRES PANTOJA CASANOVA (o quien haga sus veces), por el término de diez
(10) dias habiles, contados a partir del dia siguiente al recibo de la comunicacion de este
auto, para presentar alegatos dentro de la investigacién 1-2024-37399-1., adelantada en
Su contra.

ARTICULO TERCERO: Comunicar el contenido del presente auto a la sociedad
enajenadora CONSTRUCCIONES BUEN VIVIR S.A.S., identificada con NIT 900085546-9
representada legalmente por JULIO ANDRES PANTOJA CASANOVA (o quien haga sus
veces) con registro de  enajenacion 2018209, al correo  electrénico
rmontenegro@luqueospina.com, o, en su defecto, de conformidad con las normas
establecidas en la Ley 1437 de 2011.
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ARTICULO CUARTO: Comunicar el contenido del presente auto al propietario o a quién
haga sus veces del apartamento 113 torre 4 del proyecto de vivienda SALAMANCA
RESERVADO APARTAMENTOS, al correo electronico
luisafernandaamaya30@gmail.com . o, en su defecto, de conformidad con las normas
establecidas en la Ley 1437 de 2011.

ARTICULO QUINTO: Comunicar el contenido del presente auto al administrador del
proyecto de vivienda SALAMANCA RESERVADO APARTAMENTOS, a la direccion calle
19 A Bis # 116-31 oficina de administracion o, en su defecto, de conformidad con las
normas establecidas en la Ley 1437 de 2011.

ARTICULO SEXTO: El presente acto administrativo rige a partir de su expedicién y contra
este no procede recurso alguno, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 122 del

Decreto 653 de 2015 y los articulos 40 y 75 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y
de lo Contencioso Administrativo.

Dada en Bogota, a los () dias de febrero de dos mil veintiséis (2026).

COMUNIQUESE Y CUMPLASE,
JAZMIN ROCiO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyectd: Jhon Fredy Gémez T — Contratista DICV.
Revisoé: Luz Inés Sandoval E— Contratista DICV.
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LA DIRECTORA 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 653 de 2025 vy, los Acuerdos 079 de
2003 y 735 de 2019, demas normas concordantes, vy,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion hoy Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, asumid el conocimiento de la queja 1-2024-18397 del 3 de mayo de 2024,
presentada por PAOLA LEYTON CURREA, en calidad de propietario del apartamento
1607 torre 2 del proyecto de vivienda URBAN SALITRE ZURICH, con ocasion a las
presuntas deficiencias constructivas presentadas en las areas privadas de dicho
inmueble, ubicado en la CARRERA 66 No. 19-72 de esta ciudad, en contra de la sociedad
enajenadora OSPINAS Y CIA S.A., identificada con NIT 860.002.837-7, y representada
legalmente por JUAN PABLO NAVAS NAVAS (o quien haga sus veces), actuacion a la
que le correspondio el expediente numero 1-2024-18397-1.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que la sociedad enajenadora,
es la responsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenacion 169161.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 114° del Decreto 653 de 2025, mediante
comunicacion con radicado No. 2-2024-26531 del 27 de mayo de 2024, se corrio traslado
de la queja a la sociedad enajenadora, para que en el término de diez (10) dias habiles, se
manifestara sobre los hechos e indicara de manera puntual si daria solucién a los mismos.
Asi mismo se comunico a la propietaria del apartamento 1607 torre 2 en su condicion de
quejoso mediante radicado 2-2024-26519 del 27 de mayo de 2024.

Mediante radicado No. 2-2024-29080 del 13 de junio de 2024, la quejosa radicé alcance
al escrito de queja presentado. A la cual se le dio traslado a la sociedad enajenadora del
presente escrito mediante consecutivo No. 2-2024-31487 del 27 de junio de 2024.

Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales
que reposan en los sistemas de esta Entidad, se observd que la sociedad enajenadora
descorri6 el traslado de la queja a través del radicado 1-2024-23661 del 19 de junio de
2024.

De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto Distrital 653 de 2025, esta
Entidad mediante radicados 2-2024-35107 y 2-2024-351097, todos del 30 de julio de
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2024, se comunico a la sociedad enajenadora, y el propietario del apartamento 1607 torre
2 respectivamente, que el dia 14 de agosto de 2024 a las 03:00 pm, se realizaria la visita
de caracter técnico al inmueble del asunto con el objeto de verificar los hechos objeto de
la queja.

Llegado el dia y la hora de la visita técnica programada asisti6 PAOLA LEYTON CURREA,
en su calidad de propietaria del apartamento 1607 TORRE 2 del proyecto de vivienda
URBAN SALITRE ZURICH; por parte de la sociedad enajenadora se hizo presente
JOHANNA CESPEDES; como consta en la correspondiente acta de visita, dado lo
acordado dentro de la visita, mediante consecutivos No. 2-2024-47009 y 2-2024-47024 del
11 de octubre de 2024 se program6 nuevamente visita técnica, la cual se llevaria a cabo
el dia 24 de octubre de 2024 a las 11:15 am.

Para el dia de la visita nuevamente se hace presente PAOLA LEYTON CURREA, en su
calidad de propietaria del apartamento 1607 TORRE 2 del proyecto de vivienda URBAN
SALITRE ZURICH; por parte de la sociedad enajenadora se hizo presente JOHANNA
CESPEDES, dentro de la diligencia se radica concepto técnico de fisuras.

Con base en lo anterior, se emitié el Informe de Verificacion de Hechos No. 24-375 del 11
de septiembre de 2024, en el cual se concluy®:

“(...JFECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE: segun fue establecido en la visita la fecha
de la entrega del inmueble es mayo de 2023.

HALLAZGOS.

1. Las paredes de la cocina se estan desbaratando

Se realiza visita de verificacion al inmueble y la quejosa indica que los filos de los
muros entre el acces y la cocina se encontraban dafiados. Ella instaloé esquineros
plasticos para evitar que sigan dafiandose Para esta observacion, no se establece
una deficiencia constructiva

2. El grifo de la cocina se solto

Segun evidencias de la quejosa por fotos, se presenté desprendimiento en dos
oportunidades de la griferia del lavaplatos por dos partes diferentes. Una desde la
base de la griferia y en otra oportunidad desde la unién en el centro del grifo. La
primera vez fue solucionado por el Enajenador cambiando escudo pero la segunda
oportunidad fue solucionada directamente por la quejosa. En la visita el grifo funciona
correctamente. Por tal motivo, no se establece una deficiencia constructiva.

3. Las luces de la habitacion principal no funcionan
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Segun la quejosa, las luces de la alcoba principal presentaban intermitencia. La parte
Enajenadora indo que hicieron la respectiva revision técnica y no presentaba fallas.
En la visita no se evidencia intermitencias ni fallas, aunque la quejosa indica que tuvo

que cambiar la bala. Por tal motivo, nos establece una deficiencia constructiva

4. Los soportes del papel higiénico de ambos banos no funcionan

5. Toalleros de los banos sueltos

La Enajenadora indica que los accesorios en general estaban sueltos por el uso, pero
fueron ajustados nuevamente por ellos. Los toalleros no presentaban movimiento y
la papelera del bafno de alcobas tampoco (imagenes 4 a 6). El del bario principal
(imagen 7) si tenia un pequerio giro; la parte Enajenadora programé para el dia 17
de agosto el ajuste y el acta fue enviada al correo como soporte. Dado el tiempo de
entrega del inmueble no se establece una deficiencia constructiva, aunque se deja
constancia en el presente informe que se realizé la actividad. Posteriormente se hace
una visita de ampliacion de queja. el 24 de octubre del 2024, adicionando los
siguientes puntos:

6. Fisuras

La quejosa indica que le realizaron el arreglo de fisuras del afio posterior a la
entrega. La fecha de este arreglo establecida por la parte Enajenadora fue 17
de mayo de 2024. Después de este arreglo, 15 dias después (segun quejosa)
se volvieron a notar algunas fisuras arregladas, especificamente en la placa
de sala hacia el dintel de la cocina (imagen 9) y hacia la ventana en el centro
del espacio (imagen 10) y en el Vestier de la alcoba principal en la esquina
del muro mocheta que divide con el bafio (imagen 11), segun el Enajenador
porque se presenta un cambio de materialidad que genera la fisura por la
dilatacion.

La quejosa indica que también se presenté una fisura en el dintel de la cocina
que no se habia presentado antes y por tal motivo no lo realizaron en el arreglo
del afio (imagen 12).

La parte enajenadora entrega concepto técnico realizado por Carlos Castro,
ingeniero estructural, donde indica que no afectan la integridad estructural.

Las fisuras superficiales que se observan en el inmueble no sugieren
asentamientos anormales o diferenciales de la torre, son ocasionadas por
movimientos normales del inmueble que se marcan por naturaleza en el
acabado.
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A pesar de que dichos efectos hacen parte de la consolidacion de la
edificacion, el arreglo fue realizado en el mes de mayo del presente afno y
volvieron a reaparecer as fisuras arregladas. Por lo tanto, la afectacion
anterior se configura como deficiencia constructiva que, por no afectar las
condiciones de uso y habitabilidad del area privada se clasifican como
AFECTACION LEVE.

Al respecto el cédigo de policia de Bogota Acuerdo 79 de 2003 indica:
TITULO Il

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 Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE
LOS CONSUMIDORES

CAPITULO 3 LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LA PROTECCION AL
CONSUMIDOR Y AL USUARIO

(1130) ARTICULO 114.- Enajenacion 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.

7. Elementos manchados por pintura.

La quejosa indica que cuando realizaron los arreglos de los muros,
mancharon repisas, muebles, cuadros, pero ya fue solucionado. El sofa de la
sala quedé manchado por el asco realizado. Dado que la entidad no tiene
competencia frente a este hecho, no se califica como una deficiencia.
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8. Pirlan de cocina levantado.

El pirlan de la cocina que cubre la unién entre el enchape de la cocina y el
piso laminado, se encontraba levantado en la esquina que unia dos tramos.
Segun la quejosa este arreglo fue solucionado por la enajenadora. En visita
no se evidencia que se encuentre levantado (imagen 13) por tal motivo no se
encontraba establece una deficiencia constructiva.

9. Bulto en la pared

En el muro detras de la puerta de acceso, la quejosa indica que se veia una
prominencia que se sentia al recorrer con la mano el muro. Este arreglo fue
realizado segun lo establecido por la quejosa y en visita no se evidencia tal
imperfecto, por tal motivo no se establece una deficiencia constructiva.

10. Division de ducha suelta

La quejosa indica que las divisiones de ducha fueron ajustadas y ya no
presentan movimiento (15). Por esto no se califica como una deficiencia.

11. Mesén manchado

La mancha del mesén se presentaba hacia el costado del lavaplatos en la
cocina. Este arreglo ya realizado por la parte Enajenadora y en visita no se
evidencia mancha. Por esto no se califica una deficiencia.

12. Manchas en pared de cocina.

La quejosa indica que ya fueron tratadas las manchas en la zona de ropas por
parte del enajenador y no se evidencian en la visita (imagen 17). Por esto no
se califica como una deficiencia

13. Depdsito con fisuras, humedad y hongos

En recorrido del depédsito en sétano, propiedad de la quejosa, no se
evidencian manchas de humedad (imagen 18). La quejosa indica que fueron
solucionadas antes de la visita, asi que no se establece deficiencia
constructiva.

14. Parqueadero con cables sueltos y las medidas no cumplen

Sobre el parqueadero de la quejosa se encuentran cables de la provisional de
obra que aun alimentan proyecto ya que siguen en obra. Para poder resolver
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la temporalidad de la instalacion, la Enajenadora amarré los cables y los dejé
ubicados de tal manera que no afecten el uso del parqueadero (imagen 19).
Por tal motivo no se considera una deficiencia constructiva.

Por otro lado, la quejosa indica que tiene condicion de discapacidad y que el
parqueadero que le entregaron no cumple con las medidas minimas
necesarias para tal condicién. La parte enajenadora indica que le fue
entregado el parqueadero que le asignaron desde ventas y que en ese
momento ella no aclaré6 que presentaba una discapacidad para haberle
vendido uno mas amplio.

El parqueadero que la quejosa indica es el asignado, cuenta con las medidas
minimas establecidas por norma para tal fin. Revisando la carpeta de
radicacion del proyecto, el parqueadero con la numeracién establecida en
obra 2-006 y 2-007 no coincide con el que tiene ese mismo numero en los
planos. En estos, son parqueaderos independientes y el de la quejosa es un
parqueadero con servidumbre (imagenes 22 y 23).

Ya que el parqueadero cumple con la medida minima de norma y a pesar de
que nomenclatura no coincide, no se puede calificar como un
desmejoramiento o una deficiencia®

A través de Auto No. 1020 del 23 de mayo de 2025 se dispuso la apertura de la presente
investigacion administrativa en contra de la sociedad enajenadora OSPINAS Y CIA S.A.,
identificada con NIT 860.002.837-7, y representada legalmente por JUAN PABLO NAVAS
NAVAS (o quien haga sus veces), por el hallazgo “6. Fisuras” de conformidad con lo
consignado en el Informe de verificaciéon de hechos No. 24-375 del 11 de septiembre de
2024, producto de la visita técnica realizada los dias 14 y 24 de octubre de 2024, al
proyecto de vivienda URBAN SALITRE ZURICH.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1020 del 23 de mayo de 2025 fue
notificado electronicamente a la sociedad investigada como consta en acta de envio y
entrega con ID MENSAJE 201800 de la empresa de correspondencia SERVICIOS
POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 28 de julio de 2025.

Seguidamente, el Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1020 del 23 de
mayo de 2025 fue comunicado al propietario del apartamento 1607 torre 2 en su condicion
de quejoso a través de correo electronico como consta en acta de envio y entrega con ID
MENSAJE 201789 de la empresa de correspondencia SERVICIOS POSTALES
NACIONALES S.A.S.—4.72., el 28 de julio de 2025.
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La sociedad enajenadora presenté descargos dentro del término sefialado en el Auto de
Apertura No. 1020 del 23 de mayo de 2025, mediante radicado 1-2025-42480 del 13 de
agosto de 2025. En dicho escrito, rindié las explicaciones que considerd pertinentes,
aport6 pruebas documentales.

En virtud de lo anterior este Despacho procedid mediante el AUTO 2355 del 21 de
noviembre de 2025, ordend correr traslado a la sociedad enajenadora OSPINAS Y CIA
S.A., identificada con NIT 860.002.837-7, y representada legalmente por JUAN PABLO
NAVAS NAVAS (o quien haga sus veces), para que presentara alegatos de conclusién, el
cual fue comunicado a la sociedad investigada y al propietario del apartamento 1607 torre
2 en su condicion de quejoso, a través de correo electronico de fecha 29 de diciembre de
2025, segun ID MENSAJE 257418 y 257419 de la empresa SERVICIOS POSTALES
NACIONALES SAS 4-72.

Vencido el término establecido en el AUTO 2355 del 21 de noviembre de 2025, la
sociedad enajenadora NO presentd sus alegatos de conclusion.

Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
su Resolucion, esta Direccion procedera a decidir de fondo la presente actuacion
administrativa, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccion, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de
conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la 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 653 de
2025.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacion 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 Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, se
encuentra la de controlar la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a
vivienda, la cual se 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 imposicion de érdenes y requerimientos, competencias que
se encuentran también consagradas en la Ley 66 de 1968 y Decreto 2610 de 1979,
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que establecen la posibilidad de imponer multas sucesivas a las personas que no
cumplan con las drdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 201 del Acuerdo 079 de 2003 derogado por el articulo 20 del
Acuerdo 735 de 2019, sefiala: “(...) iniciaran 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 6rdenes y requerimientos como medidas preventivas e
imponer las correspondientes sanciones (...)"

En atencion a lo expuesto resulta claro que este despacho es competente para adelantar
la investigacion contra la sociedad enajenadora OSPINAS Y CIA S.A., identificada con NIT
860.002.837-7, y representada legalmente por JUAN PABLO NAVAS NAVAS (o quien
haga sus veces), quien es la responsable del proyecto de vivienda URBAN SALITRE
ZURICH.

2. Desarrollo de la actuacion

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

“Es a este ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucion: "El debido
proceso se aplicara a toda clase de actuaciones judiciales y administrativas. "La Corte,
en, nhumerosas 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 sancién a aplicar y negar, por ende, la
posibilidad de controvertirla antes de su imposicion vulnera el derecho fundamental al
debido proceso, pues puede convertirse en un acto arbitrario, contrario al Estado de
derecho. También ha manifestado esta Corporacion, que lo_que la _norma
constitucional pretende es que la aplicaciéon de una sancidén sea el resultado de
un proceso, por breve que éste sea, aun en el caso de que la norma concreta no
lo prevea.” (Subrayas y negrillas fuera de texto)

"Por otra parte, cuando la administracion aplica una norma legal, que al mismo tiempo
limita un derecho, la decision correspondiente debe ser no sdélo producto de un
procedimiento, por sumario que éste sea, sino que la persona afectada, sea informada
de la determinacion, pues se trata de un acto administrativo. De lo contrario,
estariamos frente a un poder absoluto por parte de la administracion 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
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ademas, como lo expresa el articulo 29 de la Carta Politica i) el ajuste a las normas
preexistentes al acto que se imputa; ii) la competencia de la autoridad judicial o
administrativa que orienta el proceso; iii) el derecho a una resoluciéon que defina las
cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; iv) la ocasién de presentar
pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego, v) la plena
observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas. Esta
situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacion
administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demas normas sobre la
materia, asi como al procedimiento que los mismos establecen, en cuanto a legitimacién,
notificaciones, pruebas, competencia y recursos.

Con fundamento en lo anterior, este Despacho ha actuado conforme a la ley, dentro de la
orbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuacion
administrativa se adelanté de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.

3. Analisis probatorio

De conformidad con los antecedentes expuestos, este Despacho analizara las pruebas
obrantes en el expediente respecto a los hechos investigados y determinara si persisten
las deficiencias o si por el contrario se han superado o son inexistentes.

Este Despacho precisa que inicid la presente investigacion, debido a que en el Informe de
verificacion de hechos No. 24-375 del 11 de septiembre de 2024, se determiné que el
hallazgo: “6. fisuras”, constituye deficiencias constructivas LEVE. Lo anterior, en virtud del
incumplimiento a la normatividad que regula la actividad de enajenacién de vivienda, en los
términos del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025.

La sociedad enajenadora presenté Descargos dentro del término sefialado para tal fin en
el Auto de Apertura 1020 del 23 de mayo de 2025, con radicado 1-2025-42840 del 13 de
agosto de 2025, aportando pruebas documentales asi:

Copia de Acta de atencion posventas de fecha 21 de junio de 2024
Informe de revision, fisuras y dilataciones.

Soporte notificacidon programacion visita de tratamiento de fisuras.
Certificado de existencia y representacion legal de Ospinas y Cia S.A.

De acuerdo con lo manifestado por la investigada, este Despacho, mediante Auto No. 2355
del 21 de noviembre de 2025, incorporé las pruebas allegadas como mecanismo de
defensa, entre ellas la constancia de atencion posventa de fecha 21 de junio de 2024, en
la cual se evidencian trabajos realizados con anterioridad a la fecha del informe de
verificacién de hechos.
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Igualmente, se anexé el INFORME DE VISITA TECNICA de fecha 30 de agosto de 2024,
elaborado por la misma sociedad enajenadora, en el que se deja constancia de la presencia
de fisuras en diferentes espacios del inmueble objeto de la presente investigacion. En
concordancia con lo anterior, se adjunté soporte de referencia REVISION FISURAS Y
DILATACIONES APTO 1607- URBAN 2 TORRE 2, de fecha 12 de septiembre de 2024
en la cual el ingeniero CARLOS A. CASTRO S. I.C. MSC ESTRUCTURAS U.N -
GERENTE TECNICO- ESTRUCTURAS SOSTENIBLES S.A.S., empresa contratada por
la investigada manifiesta que las fisuras son producto de las dilataciones que ha sufrido el
predio por ser un edificio nuevo, pero que sugiere realizar en 3 meses para verificar su
comportamiento y proceder a reparar, si es el caso; no obstante, no obra constancia de
recibo a satisfaccién de los trabajos presuntamente ejecutados.

Por ultimo, se anexo certificado de existencia y representacion legal, mediante el cual se
acredita que la sociedad enajenadora se encuentra vigente y no esta incursa en ningun
proceso de liquidacion.

Sobre estas documentales es del caso senalar, que se valoran las pruebas aportadas por
estar directamente relacionadas con la unidad privada de vivienda apartamento 1607 torre
2 del proyecto de vivienda URBAN SALITRE ZURICH, que es el que es objeto de la
presente investigacién, por ser pertinentes y conducentes al esclarecimiento de los hechos.

Los documentos aportados que resultan conducentes al ser un medio probatorio permitido
por la normatividad; cumple con los requisitos de pertinencia toda vez que su contenido
guarda relacion directa con el hecho de la queja y que motivaron la apertura a la
investigacion, esto en relacién con las pruebas que guardan relacion directa con las areas
comunes del proyecto de vivienda en cuestion. De igual forma, estas pruebas se
consideran utiles en tanto provee valor a los analisis a desarrollar por el Despacho, de
manera que, es en si misma, una herramienta para la toma de la decision de fondo.

De lo anterior se puede colegir que, pese a lo aportado por la investigada como mecanismo
de defensa, no se observan elementos probatorios que cumplan con el propdsito de
demostrar la total subsanacion de los hallazgos que nos ocupa.

Por consiguiente, es pertinente mencionar, que debemos atenernos al Informe de
Verificacion de Hechos 24-375 del 11 de septiembre de 2024, ya que no se ha logrado
desvirtuar ni subsanar el hallazgo.

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacién de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 653 de 2025 a la Subdireccion
de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, documento
que se basa en la visita de inspeccion realizada por un equipo de profesionales idéneos
con que cuenta la entidad, quienes detentan la pericia necesaria para cumplir su funcion
con eficacia.
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En segundo lugar, es importante aclarar que de los profesionales que prestan sus servicios
a la entidad se verifica su idoneidad, tramite en el que se revisa minuciosamente los
documentos que los acreditan como profesionales, los habilitan para su ejercicio y dan fe
de su experiencia, por esta razén, no hay lugar a que su conocimiento y pericia sean
puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actua esta
Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucion Politica Nacional preceptua:

“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan cenirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas las
gestiones que aquellos adelanten ante estas”

De igual manera es dable indicar que los conceptos emitidos en el informe son una prueba
documental, producto de la experticia y conocimiento del profesional, no contemplan la
realizacion de pruebas destructivas, ensayos de laboratorio o similares y se basan en la
observacién de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 653 de 2025.

Por lo anterior, es claro para este Despacho que valoradas las pruebas en su conjunto y
bajo las reglas de la sana critica, no se logré acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacién de las deficiencias constructivas calificadas como graves en
existentes en la unidad privada de vivienda apartamento 1607 torre 2 del proyecto de
vivienda URBAN SALITRE ZURICH, asi como tampoco se logré acreditar la existencia de
causa extrafia como factor eximente de responsabilidad.

4. Descargos

La sociedad enajenadora presentd los descargos dentro del término otorgado para tal
efecto en el Auto de Apertura No. 1020 del 23 de mayo de 2025, los cuales fueron radicados
bajo el No. 1-2025-42840 del 13 de agosto de 2025.

En sus manifestaciones, la investigada indic6 que el 21 de junio de 2024 se efectuaron las
reparaciones correspondientes a las fisuras reportadas y que, con ocasion del Informe de
Verificacion de Hechos No. 24-375 del 11 de septiembre de 2024, solicitdé un informe de
revision de fisuras y dilataciones, en el cual se concluyé que estas no representaban riesgo
estructural.

Asimismo, sefial6 que mediante correo electronico de fecha 19 de agosto de 2025 se
notificé a la propietaria el agendamiento de una visita para el mismo dia. No obstante, no
obra en el expediente constancia de recibo a satisfaccion o paz y salvo que acredite la
subsanacion integral del hallazgo que dio origen a la presente investigacion.
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Lo anterior, en razén a que no se aporta un documento idéneo que acredite de manera
expresa el recibo a satisfaccion por parte del propietario respecto de la solucion definitiva
de la situacién reportada.

En consecuencia, la informacién suministrada no resulta suficiente para tener por superado
en su totalidad el hallazgo, manteniéndose vigente la observacion hasta tanto se allegue
evidencia clara, expresa y verificable del cierre efectivo y recibido a satisfaccién por parte
del propietario.

De conformidad con lo dispuesto en el Decreto Distrital 653 de 2025, corresponde a esta
autoridad verificar la ocurrencia de presuntas infracciones relacionadas con deficiencias
constructivas, dentro de los términos de oportunidad legalmente establecidos para la
configuracion de faltas leves y graves.

En el presente caso, de acuerdo con la visita técnica practicada el once (11) de septiembre
de 2024, que dio lugar al Informe de Verificacion de Hechos No. 24-375 de la misma fecha,
se constato la existencia de deficiencias constructivas consistentes fisuras en los muros de
la unidad privada, no obra prueba que permita acreditar que dichos trabajos hayan sido
efectivamente realizados por la misma.

En razén a lo anterior, el cumplimiento de las funciones a cargo de esta Direccién esta
encaminado a verificar si los hechos puestos en conocimiento de la Administracién
constituyen vulneracién a la normatividad que regula la actividad, acto desarrollado a través
de laiinvestigacion administrativa que se ha de adelantar en atencién al procedimiento previsto
en el Decreto Distrital 653 de 2025, en armonia con lo estipulado en el CPACA y demas
normas relacionadas.

En mérito de lo expuesto, esta Direccién concluye que en la presente actuacion
administrativa se encuentra demostrada la trasgresion de la normatividad aplicable,
conforme quedd consignado en el Informe de Verificacion de Hechos 24-375 del 11 de
septiembre de 2024, documento que fue elaborado de manera licita, conforme a los
parametros previstos en el CPACA y el Decreto Distrital 653 de 2025, y que no fue
desvirtuado por la investigada a lo largo de la actuacién administrativa.

De igual manera, se precis6 que, en materia de derecho administrativo sancionador, la
configuracién de la infraccion no exige la demostracion de un dafo efectivo. Lo relevante
es la realizacion de una conducta que desconoce un deber juridico y que, por su sola
ocurrencia, genera un riesgo o potencial amenaza al bien juridico protegido. Esta postura
es consistente con la doctrina del Consejo de Estado, que ha reiterado que el objeto del
reproche administrativo recae sobre la vulneracion del deber objetivo de cuidado, con
independencia de la existencia de un perjuicio material plenamente acreditado.
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Asi mismo, se constatd que la investigada contd con plena garantia de su derecho de
defensa y contradiccion, al disponer de la posibilidad de aportar, solicitar, controvertir y
participar en la practica de las pruebas, sin que hubiese logrado demostrar irregularidad
alguna en la obtencién, incorporacion o valoracién del material probatorio utilizado por la
Administracion.

Finalmente, se observa que la valoracion de las pruebas se efectué conforme a las reglas
de la sana critica, atendiendo a criterios de logica, experiencia y apreciacion racional del
conjunto probatorio, razén por la cual no prosperan los argumentos orientados a cuestionar
la apreciacion realizada por la autoridad.

En consecuencia, se encuentra plenamente acreditada la responsabilidad administrativa
por la infraccion detectada, y este despacho queda habilitado para imponer la orden de
hacer correspondiente, en aplicacién del principio de legalidad y en ejercicio legitimo de la
potestad sancionatoria conferida a la Administracion.

De igual forma la sociedad enajenadora como se pudo evidenciar no present6 alegatos de
conclusion en el término establecido.

De lo expuesto es dable concluir que para el momento de expedicion del presente acto
administrativo no se logré demostrar la inexistencia y/o superacion total de los hechos
investigados, analizadas las pruebas en conjunto se demostré que el Despacho conserva
competencia temporal para imponer orden de hacer, se comprobd la existencia de
afectaciones graves y la sociedad enajenadora no aporté pruebas fehacientes que puedan
demostrar la inexistencia y/o superacion total de las mismas. Por lo anterior, se impondra
orden de hacer frente a los hallazgos investigados, teniendo en cuenta la conducta asumida
por la sociedad enajenadora.

En consonancia con lo anterior es importante traer a colacion que esta Entidad tiene como
objetivo garantizar que los enajenadores y arrendadores de vivienda cumplan con la
normatividad exigida por la Constitucion y las leyes que regulan su actividad. Lo anterior,
a fin de garantizar el derecho fundamental a una vivienda digna, de tal manera que dicho
derecho no esta sujeto a la libre disposicion de las personas, dado que su vulneracion o
inobservancia podria acarrear consecuencias desfavorables en contra de la seguridad e
integridad de quienes habitan un inmueble. Asi ha sido reconocido por la Corte
Constitucional Colombiana en sentencias T - 420 de 2018, T-341 de 2016, T-698 de 2015,
T-760 de 2015, T-526 de 2012, T-109 de 2011 y T-199 de 2010 al senalar:

“En efecto, la jurisprudencia de esta Corte ha establecido que el derecho fundamental
a la vivienda digna conlleva la obligacion correlativa, a cargo del Estado, de garantizar
que las personas residan en viviendas que se ubiquen en lugares en donde la
seguridad e integridad de sus habitantes no estén amenazadas?”.

" Corte Constitucional de Colombia, Sentencia T - 420 de 2018, M.P, Lizarazo Ocampo, Antonio José
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“Alcance del derecho a la vivienda digna:

6.1. De acuerdo con el articulo 51 de la Carta Politica, todas las personas tienen
derecho a vivienda digna, para lo cual el Estado fijara las condiciones necesarias con
el fin de hacerlo efectivo y promovera planes de vivienda de interés social, sistemas
adecuados de financiacién de largo plazo y formas asociativas de ejecucion de
programas en la materia. Igualmente, segun dispone el Pacto Internacional de
Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, en adelante PIDESC, y otros
instrumentos internacionales, toda persona tiene derecho “a un nivel de vida adecuado
para si y su familia, incluso alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora
continua de las condiciones de existencia” (art. 11, nim. 1°).

Para el Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales de Naciones Unidas,
tener vivienda digna significa “disponer de un lugar donde poderse aislar si se desea,
espacio adecuado, seguridad adecuada, iluminacién y ventilacion adecuadas, una
infraestructura basica adecuada y una situacién adecuada en relaciéon con el trabajo y
los servicios basicos, todo ello a un costo razonable”, Se trata de un derecho que debe
ser reconocido progresivamente, tal como lo ha sefialado el Comité cuando afirma que
“la plena efectividad de todos los derechos econémicos, sociales y culturales en general
no podré lograrse en un breve periodo de tiempo”.

(...). De igual manera, ha establecido que este derecho no debe contener una
interpretacion restrictiva, la cual lo limite simplemente a contar con un “techo por encima
de la cabeza”, sino que este debe implicar el “derecho a vivir en seguridad, paz y
dignidad en alguna parte”.

En ese sentido, sefiala que lo anterior se justifica, en primer lugar, dada la relacion de
este derecho con otros derechos humanos como la vida digna; y, por otro lado, en lo
dispuesto en el articulo 11 del Pacto, el cual establece que no se debe entender como
vivienda en sentido estricto, sino como vivienda adecuada, lo que significa que el lugar
que se considere como tal, debe contar con una seguridad y una infraestructura basica
entre otros muchos elementos, todos ellos acompafiados del calificativo “adecuados”.

A la luz de lo antes mencionado, el concepto de adecuacion cobra gran importancia en
relacion con el derecho a la vivienda, pues sirve como parametro para determinar los
factores que se deben tener en cuenta al momento de considerar una vivienda como
adecuada o no, conforme con lo senalado por el Pacto. Asi, los aspectos que se deben
identificar para que se configure el derecho a una vivienda digna y adecuada son, a
saber: a) seguridad juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales,
facilidades e infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f)
lugar y g) adecuacion cultural.

(...) la Corte, también ha sido clara en establecer que la materializaciéon del derecho
fundamental a la vivienda digna no implica unicamente la posibilidad de adquirir un
inmueble para su habitacion, sino, a su vez, que dicho acceso sea real y estable en el
sentido de que el bien otorgado permita su goce efectivo y se constituya en un lugar
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adecuado para que “una persona y su familia puedan desarrollarse en condiciones de
dignidad”.

(...) Por ende, es claro que a la luz de los instrumentos internacionales, de los cuales
Colombia hace parte, y de la jurisprudencia constitucional, el derecho fundamental a la
vivienda digna cuenta con una interpretacion amplia, que incluye el concepto de
vivienda adecuada; lo que significa que no se concreta con la entrega de un inmueble,
sino que este debe ser adecuado para la habitacion de quien tiene el derecho,
permitiendo su goce real y efectivo para que en él se pueda vivir de manera digna’.

En conclusion, este Despacho continuara la actuacién administrativa iniciada en contra de
la sociedad enajenadora OSPINAS Y CIA S.A., identificada con NIT 860.002.837-7, y
representada legalmente por JUAN PABLO NAVAS NAVAS (o quien haga sus veces),
por las deficiencias constructivas de caracter graves existentes en la unidad privada de
vivienda apartamento 1607 TORRE 2 del proyecto de vivienda URBAN SALITRE ZURICH,
consistente en “6. FISURAS”, de conformidad con las pruebas obrantes en el expediente,
las cuales fueron valoradas en el presente acapite.

5. Fundamento Normativo de la decision

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancion a la sociedad enajenadora,
como quiera que el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar
duda, que es la responsable de la enajenacién del proyecto de vivienda y por tanto de las
deficiencias constructivas objeto de la queja y evidenciadas en la visita técnica que dio
origen al Informe de Verificacion de Hechos obrante en el expediente.

Lo anterior, en consideracion a que en el caso en concreto corresponde a esta Subdireccion
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyos hallazgos fueron verificados
en el Informe de Verificacion de Hechos. De igual forma, esta Entidad es la encargada de
dar tramite a las quejas que se presenten con ocasion de la actividad de enajenacién de
vivienda y de las deficiencias constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones
técnicas que se constituyan en ejercicio de esta actividad.

De conformidad con el Informe de verificacion de hechos No. 24-375 del 11 de septiembre
de 2024 y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la investigacion, este
Despacho pudo establecer que el hallazgo “6. FISURAS”, constituyen deficiencia
constructiva y desmejoramiento de especificaciones de caracter LEVE, que afecta el uso y
habitabilidad del inmueble, ademas no dan cumplimiento a la normatividad que regula la
actividad de construccion y enajenacion de vivienda.

Adicional a los hechos por los cuales se le puede endilgar responsabilidad a la sociedad
enajenadora, tipificados dentro de la presente investigacion como deficiencia constructiva
y desmejoramiento de especificaciones de caracter LEVE, que afectan el uso y
habitabilidad del inmueble, esta Subdireccidn realizara un analisis de las normas
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vulneradas, con el fin de establecer si es procedente imponer una sancién administrativa a
la investigada, en ejercicio de las competencias asignadas a esta Entidad, por el
incumplimiento de las normas que son objeto de las funciones de vigilancia y control,
ejercidas sobre las personas naturales o juridicas que desarrollen la actividad de
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

En ese orden, esta Subdireccioén observa que con el hallazgo “6. FISURAS”, se incurrio en
una vulneracién de lo dispuesto en las normas relacionadas a continuacion:

e DECRETO DISTRITAL 653 de 2025

“Articulo 112°. Definiciones y Conceptos. Para efectos de la interpretacion y el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente Decreto, se incorporan al
mismo las siguientes definiciones y conceptos:

()

Deficiencia constructiva: Es una afectaciéon y/o defecto en el proceso constructivo
presentada en los bienes privados, en los bienes comunes o en los bienes de uso
exclusivo, por incumplimiento de las normas o reglamentos a los que debe estar
sometida la persona natural o juridica que desarrolle las actividades de construccion o
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

Desmejoramiento de especificaciones: Es la modificacion total o parcial de las
especificaciones del proyecto por parte del enajenador o constructor, que representa
una desmejora de sus cualidades respecto a las ofrecidas legalmente, las contenidas
en los planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

(.--)
Afectaciones leves: Son las deficiencias constructivas o desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que se presentan por aquellos defectos que ocurren como
resultado del proceso constructivo y no afectan la habitabilidad, uso o funcionamiento
del inmueble. ...”

“6. EL MATERIAL DE PANETE QUE UTILIZARON SON DE MALA CALIDAD”
6. Fisuras
Al respecto el cédigo de policia de Bogota Acuerdo 79 de 2003 indica:
TITULO Il
PARA LA SEGURIDAD

CAPITULO 8°.
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12 reparar las deficiencias de construccién 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 Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE LOS
CONSUMIDORES

CAPITULO 3 LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LA PROTECCION AL
CONSUMIDOR Y AL USUARIO

(1130) ARTICULQO 114.- Enajenaciéon 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.

En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado, la valoracion de las
pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran en el expediente, y en
consideracion a que no existe prueba suficiente que lleve a convencimiento y certeza de
que los hallazgos fueron subsanados en su totalidad por la sociedad enajenadora, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza, imponer orden de
hacer a la investigada, en aplicacion a lo estipulado en el Decreto Distrital 653 de 2025 y
demas normas concordantes, por el incumplimiento e infraccion a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por la sociedad enajenadora respecto del hallazgo “6. FISURAS”,
calificada como deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones de caracter
LEVE, que afectan el uso y habitabilidad del inmueble evidenciados en la unidad privada
de vivienda apartamento 1607 torre 2 del proyecto de vivienda URBAN SALITRE ZURICH
quebrantan las normas enunciadas, razon por la cual sera objeto de orden de hacer.

6. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a la sociedad enajenadora, para que dentro del término de TRES
(3) MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja
a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo
6. FISURAS”, evidenciados en el apartamento 1607 torre 2 del proyecto de vivienda
URBAN SALITRE ZURICH, que constituyen deficiencia constructiva y desmejoramiento
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de especificaciones de caracter LEVE, que afectan las condiciones de uso y habitabilidad
del inmueble conforme se evidencia en el Informe de verificacion de hechos No. 24-375
del 11 de septiembre de 2024; o anterior en el evento de que dichos hechos no hayan
sido intervenidos al momento de la expedicidn de la presente Resolucion.

De no atender el urbanizador el anterior requerimiento, el Despacho procedera a imponer
multas sucesivas, que oscilaran entre 10.000 a 500.000 pesos, que seran indexados en el
tiempo en que se verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de
retardo al vencimiento de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo
dispuesto en el numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987. En caso de que la
parte quejosa no permita la realizacion de las obras ordenadas, el sancionado debera
informar y probar esta situacion a esta Subdireccion de manera inmediata.

En mérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Requerir a la sociedad enajenadora OSPINAS Y CIA S.A,,
identificada con NIT 860.002.837-7, y representada legalmente por JUAN PABLO NAVAS
NAVAS (o quien haga sus veces), para que dentro del término de TRES (3) meses
(calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja a la
normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo “6.
FISURAS?”, evidenciados en el apartamento 1607 TORRE 2 del proyecto de vivienda
URBAN SALITRE ZURICH, ya que dicha afectacion constituye deficiencia constructiva y
desmejoramiento de especificaciones de caracter LEVE, que afectan las condiciones de
uso y habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el informe de verificacion de
hechos No. 24-375 del 11 de septiembre de 2024. Lo anterior en el evento de que dicho
hecho no haya sido intervenido al momento de la expedicion de la presente Resolucion.

ARTICULO SEGUNDO: Ordenar a la sociedad OSPINAS Y CIA S.A., identificada con NIT
860.002.837-7, y representada legalmente por JUAN PABLO NAVAS NAVAS (o quien
haga sus veces), para que dentro de los diez (10) dias (habiles) siguientes al cumplimiento
del término otorgado en el articulo anterior, acredite ante este Despacho la realizacién de
las labores de correccién sobre el citado hecho.

ARTICULO TERCERO: El incumplimiento al requerimiento formulado en el articulo
segundo, salvo que el quejoso o interesados impidan la realizacion de las obras ordenadas,
situacion que debera poner en conocimiento inmediato a la Subdireccién de
Investigaciones y Control de Vivienda, dara lugar a la imposicién de sancién, consistente
en multa de entre $10.000 a $500.000 pesos, que seran indexados en el tiempo en que se
verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento
de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo
numeral 9 del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.
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ARTICULO CUARTO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la sociedad
enajenadora OSPINAS Y CIA S.A., identificada con NIT 860.002.837-7, y representada
legalmente por JUAN PABLO NAVAS NAVAS (o quien haga sus veces), y/o de su
Apoderado, al correo electrénico notificacionesjudiciales@ospinas.com.co de acuerdo a lo
autorizado segun lo consultado en el RUES el 11 de febrero de 2026, o en su defecto
conforme las reglas pertinentes de notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO SEPTIMO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la propietaria
del apartamento 1607 torre 2 del proyecto de vivienda URBAN SALITRE ZURICH, y/o a
su apoderado, para lo cual debera enviarse citacion para notificacion personal al correo
electrénico dianapaolaleytoncurrea@gmail.com, o en su defecto conforme las reglas
pertinentes de notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO OCTAVO: Contra la presente Resolucion procede el recurso de Reposicion
ante este Despacho y el de Apelacion ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer
en la diligencia de notificacién personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a
ella, o a la notificacion electrénica o a la notificacion por aviso, o al vencimiento del término
de publicaciéon segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y
siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO NOVENO: La presente Resolucién rige a partir de la fecha de expedicion.
Dada en Bogota, a los XX (XX) dias del mes de febrero de dos mil veintiséis (2026).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JAZMIN ROCiO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyecté: Jhon Fredy Gémez Trujillo- Abogado Contratista-DICV
Revisoé: Luz Inés Sandoval E- Abogada Contratista-DICV
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LA DIRECTORA 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 653 de 2025 vy, los Acuerdos 079 de
2003 y 735 de 2019, demas normas concordantes, v,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion hoy Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, asumidé el conocimiento de la queja 1-2024-14984 del 15 de abril de 2024,
presentada por CLAUDIA MORENO CHACON, en calidad de propietaria del apartamento
408, torre 1 del proyecto de vivienda VIZCAYA CASTILLA RESERVADO, con ocasion a
las presuntas deficiencias constructivas presentadas en las areas privadas de dicho
inmueble, ubicado en la CARRERA 90 A # 8-67 de esta ciudad, en contra de la sociedad
enajenadora URBANIZADORA MARVAL S.A.S , identificada con NIT 830.012.053-3, y
representada legalmente por RAFAEL AUGUSTO MARIN VALENCIA (o quien haga sus
veces), actuacion a la que le correspondioé el expediente niumero 1-2024-14984-1.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que la sociedad enajenadora,
es la responsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenacién 96058.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 114° del Decreto 653 de 2025, mediante
comunicacion con radicado No. 2-2024-22444 del 29 de abril de 2024, se corri6 traslado
de la queja a la sociedad enajenadora, para que en el término de diez (10) dias habiles, se
manifestara sobre los hechos e indicara de manera puntual si daria solucién a los mismos.
Asi mismo se comunico a la propietaria del apartamento 408, torre 1 en su condicién de
quejoso mediante radicado 2-2024-22445 del 29 de abril de 2024.

Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales
que reposan en los sistemas de esta Entidad, se observd que la sociedad enajenadora
descorrio el traslado de la queja a través del radicado 1-2024-19491 del 14 de mayo de
2024.

Mediante radicado No. 1-2024-25146 del 3 de julio de 2024 |a quejosa presento alcance
a su escrito de queja.
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De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto Distrital 653 de 2025, esta
Entidad mediante radicados 2-2024-35098 y 2-2024-35099, todos, del 30 de julio de 2024,
se comunico a la sociedad enajenadora, y el propietario del apartamento 102 torre B
respectivamente, que el dia 14 de agosto de 2024 a las 11:30 am, se realizaria la visita
de caracter técnico al inmueble del asunto con el objeto de verificar los hechos objeto de
la queja.

Mediante radicado No. 1-2024-32473 del 4 de septiembre de 2024, la sefiora CLAUDIA
MORENO CHACON, quejosa dentro de la presente actuacion, radicé escrito solicitando
impulso de la actuacion. A lo anterior se le dio respuesta mediante consecutivo No. 2-2024-
43057 del 18 de septiembre de 2024.

Seguidamente, con radicado 1-2024-39355 del 28 de octubre de 2024, la quejosa solicita
informacion respecto al tramite surtido al expediente. Se le da respuesta a la quejosa
mediante consecutivo No. 2-2024-53331 del 19 de noviembre de 2024.

Llegado el dia y la hora de la visita técnica programada asisti6o CLAUDIA MORENO
CHACON, en su calidad de apoderada de la propietaria del apartamento 408 torre 1 del
proyecto de vivienda CONJUNTO RESIDENCIAL VISCAYA CASTILLA RESERVADO;
por parte de la sociedad enajenadora se hizo presente MICHAEL AGUILAR; como consta
en la correspondiente acta de visita.

Con base en lo anterior, se emitio el Informe de Verificacion de Hechos No. 24-476 del 8
de noviembre de 2024, en el cual se concluyé:

“(...)FECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE: Segun fue establecido en la visita la
fecha de entrega del inmueble es septiembre de 2021.

HALLAZGOS.

1. Recibi_ mi_apartamento en 2021 por parte de la constructora Marval. Sin
embargo, hace dos meses en la fachada de mi apto aparecié una grieta y la
administracion ni_tampoco constructora_asumen_este arreqglo que puedo
hacer.

Se realiza visita de verificacion al inmueble y se evidencia que en el antepecho de
la ventana de la sala presenta a una fisura vertical en el acabado ejecutado por la
quejosa, con la unién del muro lateral (imagen 1). Esta fisura también se marca al
exterior en la fachada (imagen 2).

Esta fisura corresponde a una dilatacion por cambio de material debido a que el
antepecho esta fundido en concreto y el muro elaborado en bloque. Cada material
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se mueve constructivamente de forma diferente y la expansion/contraccion de cada
uno genera la dilatacion de los elementos que se considera normal.

Por otro lado, se puede evidenciar en el mismo muro, presencia de humedad por
fachada en la esquina del antepecho (imagen 3). El enajenador indica que hace 2
anos recibié una queja por humedades en ventanas, pero no pudieron atenderlo
porque no pudieron ingresar al inmueble.

Se puede ver también en la inspeccion visual del exterior, que este muro presenta
una fisura y ademas la alfagia que cubre el muro en la cara superior tiene el mismo
plomo del filo del muro y no esta haciendo la labor de permitir la circulacion del agua
por pendiente hacia afuera (imagen 4)

Por lo anterior se establece una deficiencia constructiva de AFECTACION GRAVE
ya que afecta las condiciones de habitabilidad y salubridad del inmueble, en
contravencion con lo dispuesto en el Cédigo de Construccion del Distrito Capital de
Bogota, adoptado mediante el Acuerdo 20 de 1995:

CAPITULO B.5
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
proteccion 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 y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables de este
codigo.

ARTICULQO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacion, estructurales o no, que
estén en contacto con el exterior deben protegerse adecuadamente contra 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.

Seccién B.5.3 IMPERMEABILIZACIONES
ARTICULO B.5.3.3. Impermeabilizacion superficial.

La impermeabilizacion superficial debe hacerse cuando sea imposible
impermeabilizare hormigon, cuando después de realizada ésta haya quedado
defectuosa, o cuando sea el tipo de impermeabilizacion mas adecuado. Debe
utilizarse impermeabilizacion superficial también en imagen obras de mamposteria
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o albariileria que asi lo requieran. La impermeabilizacion superficial debe hacerse
cumpliendo los requisitos siguientes:

PARAGRAFO B.5.3.3.1. La impermeabilizacion superficial debe realizarse en forma
tal, que evite que el agua penetre en el hormigbn o mamposteria, pero nunca
impidiendo su salida.

PARAGRAFO B.5.3.3.2. En panetes impermeabilizados integralmente debe
evitarse su desprendimiento, sopladura o fisuramiento.

PARAGRAFO B.5.3.3.3. Materiales. Los materiales utilizados para pafetes
impermeabilizados integralmente deben cumplir con los requisitos siguientes.

B.5.3.3.3.1. Cemento. No deben utilizarse los cementos portland tipos 3 y 3A. Los
utilizados deben cumplir con la norma ICONTEC 30. "cemento portland,
clasificacion y nomenclatura”.

B.5.3.3.3.2. Arena. Sélo debe utilizarse arena de rio.

B.5.3.3.3.3. Agua. El agua debe ser pura y estar libre de todo tipo de impurezas y
materiales extrafos.

B.5.3.3.3.4. Aditivos. Los aditivos utilizados deben formar un delgado extracto
hidréfobo dentro de los poros y vacios y sobre las superficies de mortero. Ademas,
debe reducir el tamafio y cantidad de los poros capilares para impedir la penetracion
del agua aun con presion hidrostatica.

A través de Auto No. 1021 del 23 de mayo de 2025 se dispuso la apertura de la presente
investigacion administrativa en contra de la sociedad enajenadora URBANIZADORA
MARVAL S.A.S , identificada con NIT 830.012.053-3, y representada legalmente por
RAFAEL AUGUSTO MARIN VALENCIA (o quien haga sus veces), de conformidad con lo
consignado en el Informe de verificacion de hechos No. 24-476 del 8 de noviembre de
2024, producto de la visita técnica realizada el dia 14 de agosto de 2024, al proyecto de
vivienda VIZCAYA CASTILLA RESERVADO.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1021 del 23 de mayo de 2025 fue
notificado electronicamente a la sociedad investigada como consta en acta de envio y
entrega con ID MENSAJE 201899 de la empresa de correspondencia SERVICIOS
POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 28 de julio de 2025.

Seguidamente, el Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1021 del 23 de
mayo de 2025 fue comunicado al propietario del apartamento 408, torre 1 en su condicion
de quejosa a través de correo electronico como consta en acta de envio y entrega con ID
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MENSAJE 201892 de la empresa de correspondencia SERVICIOS POSTALES
NACIONALES S.A.S.—4.72., el 28 de julio de 2025.

La sociedad enajenadora presentd descargos dentro del término senalado en el Auto de
Apertura No. 1021 del 23 de mayo de 2025, mediante correo electronico de fecha 17 de
septiembre de 2025 y radicado 1-2025-48338 de la misma fecha. En dicho escrito, rindio
las explicaciones que considerd pertinentes, aportd pruebas documentales, asi como la
revocatoria del mismo.

En virtud de lo anterior este Despacho procedid mediante el AUTO 2534 del 3 de
diciembre de 2025, ordend correr traslado a la sociedad enajenadora URBANIZADORA
MARVAL S.A.S , identificada con NIT 830.012.053-3, y representada legalmente por
RAFAEL AUGUSTO MARIN VALENCIA (o quien haga sus veces), para que presentara
alegatos de conclusion, el cual fue comunicado a la sociedad investigada y al propietario
del apartamento 408, torre 1 en su condicidn de quejosa, a través de correo electrénico de
fecha 29 de diciembre de 2025, segun ID MENSAJE 271314 y 271315 de la empresa
SERVICIOS POSTALES NACIONALES SAS 4-72.

Vencido el término establecido en el AUTO 2534 del 3 de diciembre de 2025, la sociedad
enajenadora NO presento sus alegatos de conclusion.

Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
su Resolucion, esta Direccion procedera a decidir de fondo la presente actuacion
administrativa, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccidn, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de
conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la 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 653 de
2025 y 653 de 2025.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacion 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 Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, se
encuentra la de controlar la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a
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vivienda, la cual se 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 imposicion 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 6rdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 201 del Acuerdo 079 de 2003 derogado por el articulo 20 del
Acuerdo 735 de 2019, sefala: “(...) iniciaran 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 6rdenes y requerimientos como medidas preventivas e
imponer las correspondientes sanciones (...)"

En atencion a lo expuesto resulta claro que este despacho es competente para adelantar
la investigacion contra la sociedad enajenadora URBANIZADORA MARVAL S.A.S,
identificada con NIT 830.012.053-3, y representada legalmente por RAFAEL AUGUSTO
MARIN VALENCIA (o quien haga sus veces), quien es la responsable del proyecto de
vivienda VIZCAYA CASTILLA RESERVADO.

2. Desarrollo de la actuacion

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

“Es a este ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucion: "El debido
proceso se aplicara a toda clase de actuaciones judiciales y administrativas. "La Corte,
en, nhumerosas 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 sancién a aplicar y negar, por ende, la
posibilidad de controvertirla antes de su imposicion vulnera el derecho fundamental al
debido proceso, pues puede convertirse en un acto arbitrario, contrario al Estado de
derecho. También ha manifestado esta Corporacion, que lo_que la _norma
constitucional pretende es que la aplicacién de una sancidén sea el resultado de
un proceso, por breve que éste sea, alin en el caso de que la horma concreta no
lo prevea.” (Subrayas y negrillas fuera de texto)

"Por otra parte, cuando la administracion aplica una norma legal, que al mismo tiempo
limita un derecho, la decision correspondiente debe ser no soélo producto de un
procedimiento, por sumario que éste sea, sino que la persona afectada, sea informada
de la determinacion, pues se trata de un acto administrativo. De lo contrario,
estariamos frente a un poder absoluto por parte de la administracion y, probablemente,
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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
ademas, como lo expresa el articulo 29 de la Carta Politica i) el ajuste a las normas
preexistentes al acto que se imputa; ii) la competencia de la autoridad judicial o
administrativa que orienta el proceso; iii) el derecho a una resolucion que defina las
cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; iv) la ocasién de presentar
pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego, v) la plena
observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas. Esta
situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacion
administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demas 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
orbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuaciéon
administrativa se adelanté de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.

3. Analisis probatorio

De conformidad con los antecedentes expuestos, este Despacho analizara las pruebas
obrantes en el expediente respecto a los hechos investigados y determinara si persisten
las deficiencias o si por el contrario se han superado o son inexistentes.

Este Despacho precisa que dio inicio a la presente investigacion, debido a que en el Informe
de verificacion de hechos No. 24-476 del 8 de noviembre de 2024, se determind que el
hallazgo: “1. Recibi mi apartamento en 2021 por parte de la constructora Marval. Sin
embargo, hace dos meses en la fachada de mi apto aparecié6 una grieta y la
administracién ni tampoco la constructora asumen este arreglo que puedo hacer”,
constituye deficiencias constructivas GRAVE. Lo anterior, en virtud del incumplimiento a la
normatividad que regula la actividad de enajenacién de vivienda, en los términos del
articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025.

La sociedad enajenadora presenté Descargos dentro del término sefialado para tal fin en

el Auto de Apertura 1021 del 23 de mayo de 2025, con radicado 1-2025-48338 del 17 de
septiembre de 2025, aportando pruebas documentales asi:

e Orden de visita Ticket No. 171564.
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De acuerdo con lo aportado por la investigada, este Despacho, mediante AUTO 2534 del
3 de diciembre de 2025, tuvo en cuenta que, como mecanismo de defensa, aquella allegd
la orden de visita Ticket No. 171564, de fecha 20 de mayo de 2025 incorporando esta
prueba al expediente. En dicho documento se relaciona una serie de trabajos o
intervenciones a realizar por la sociedad enajenadora indicando que se iniciarian trabajos
el 13 de junio de 2025 en el inmueble objeto de la queja, entre ellas, filtracidén en la ventana
de la sala-comedor, fisura en la fachada y humedad en el muro inferior de la sala-comedor
correspondiente a la fachada y se consigna la firma de la sefiora Claudia Moreno C. No
obstante, no existe prueba fehaciente de que las referidas adecuaciones hayan sido
efectivamente realizadas para poder tener la certeza de que el hallazgo haya sido
subsanado, ni que los trabajos hayan sido recibidos a satisfaccion por parte de la quejosa,
dado que el investigado no aporta material probatorio adicional que permita acreditar tal
circunstancia. Ello cobra especial relevancia si se tiene en cuenta que, dentro de la visita
técnica que sirvid de insumo para el Informe de Verificacion de Hechos No. 24-476 del 8
de noviembre de 2024, se dejé como hallazgo No. 1 la siguiente manifestacion: “1. Recibi
mi apartamento en 2021 por parte de la constructora Marval. Sin embargo, desde
hace dos meses en la fachada de mi apto aparecié una grieta y la administracion ni
la constructora asumen este arreglo que puedo hacer’.

Sobre estas documentales es del caso senalar, que se valoran las pruebas aportadas por
estar directamente relacionadas con la unidad privada de vivienda apartamento 408, torre
1 del proyecto de vivienda VIZCAYA CASTILLA RESERVADO, que es el que es objeto de
la presente investigacion, por ser pertinentes y conducentes al esclarecimiento de los
hechos.

Los documentos aportados que resultan conducentes al ser un medio probatorio permitido
por la normatividad; cumple con los requisitos de pertinencia toda vez que su contenido
guarda relacion directa con el hecho de la queja y que motivaron la apertura a la
investigacion, esto en relacién con las pruebas que guardan relacion directa con las areas
comunes del proyecto de vivienda en cuestion. De igual forma, estas pruebas se
consideran utiles en tanto provee valor a los analisis a desarrollar por el Despacho, de
manera que, es en si misma, una herramienta para la toma de la decision de fondo.

De lo anterior se puede colegir que, pese a lo aportado por la investigada como mecanismo
de defensa, no se observan elementos probatorios que cumplan con el propdsito de
demostrar la total subsanacién de los hallazgos que nos ocupa.

Por consiguiente, es pertinente mencionar, que debemos atenernos al Informe de
Verificacion de Hechos 24-476 del 8 de noviembre de 2024, ya que no se ha logrado
desvirtuar ni subsanar el hallazgo.

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacién de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 653 de 2025 a la Subdireccion
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de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, documento
que se basa en la visita de inspeccion realizada por un equipo de profesionales idéneos
con que cuenta la entidad, quienes detentan la pericia necesaria para cumplir su funcion
con eficacia.

En segundo lugar, es importante aclarar que de los profesionales que prestan sus servicios
a la entidad se verifica su idoneidad, tramite en el que se revisa minuciosamente los
documentos que los acreditan como profesionales, los habilitan para su ejercicio y dan fe
de su experiencia, por esta razén, no hay lugar a que su conocimiento y pericia sean
puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actua esta
Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucion Politica Nacional preceptua:

“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan ceniirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas las
gestiones que aquellos adelanten ante estas”

De igual manera es dable indicar que los conceptos emitidos en el informe son una prueba
documental, producto de la experticia y conocimiento del profesional, no contemplan la
realizacion de pruebas destructivas, ensayos de laboratorio o similares y se basan en la
observacion de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 653 de 2025.

Por lo anterior, es claro para este Despacho que valoradas las pruebas en su conjunto y
bajo las reglas de la sana critica, no se logré acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacién de las deficiencias constructivas calificadas como graves en
existentes en la unidad privada de vivienda apartamento 408 torre 1 del proyecto de
vivienda VIZCAYA CASTILLA RESERVADO, asi como tampoco se logré acreditar la
existencia de causa extrafa como factor eximente de responsabilidad.

4. Descargos

La sociedad enajenadora presento los descargos dentro del término sefalado para tal fin
en el Auto de Apertura No. 1021 del 23 de mayo de 2025, los cuales fueron remitidos
mediante correo electronico de fecha 17 de septiembre de 2025 y radicados bajo el No. 1-
2025-48338 de la misma fecha. En sus manifestaciones, la investigada anexa orden de
visita ticket No. 171564 de fecha 20 de mayo de 2025 en el cual se evidencia ciertas tareas
a realizar a futuro en el inmueble objeto de la queja, pero en la misma no se evidencia el
correspondiente recibido de los trabajos o paz y salvo de la subsanacion del hallazgo que
dio origen a la presente investigacion.

De conformidad con lo dispuesto en el Decreto Distrital 653 de 2025, corresponde a esta
autoridad verificar la ocurrencia de presuntas infracciones relacionadas con deficiencias



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 10 de 24

RESOLUCION No. DEL DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

constructivas dentro de los términos de oportunidad legalmente establecidos para las faltas
leves y graves.

En el presente caso, conforme a la visita técnica practicada el catorce (14) de agosto de
2024, la cual dio lugar al Informe de Verificacion de Hechos No. 24-476 del ocho (8) de
noviembre de 2025, se constato la existencia de deficiencias constructivas consistentes en
fisura por dilatacion, humedad en la fachada, fisuras en muro y problemas en la alfajia que
cubre el muro de la zona de sala y comedor.

Si bien, como se manifesté anteriormente, se evidencia una orden de visita en la que se
relacionan algunas tareas por ejecutar por parte de la sociedad enajenadora en el inmueble
objeto de investigacién, no obra prueba que permita acreditar que dichos trabajos hayan
sido efectivamente realizados por la misma.

En consecuencia, no resulta de recibo el argumento expuesto por la parte interesada en
cuanto a la improcedencia de la actuacién, por cuanto las deficiencias evidenciadas no
corresponden a zonas comunes ni a labores de mantenimiento ordinario a cargo de la
administracion del conjunto residencial, sino a presuntas fallas constructivas atribuibles al
enajenador dentro del término legalmente establecido.

En razén a lo anterior, el cumplimiento de las funciones a cargo de esta Direccion esta
encaminado a verificar si los hechos puestos en conocimiento de la Administracion
constituyen vulneracién a la normatividad que regula la actividad, acto desarrollado a través
de lainvestigacion administrativa que se ha de adelantar en atencién al procedimiento previsto
en el Decreto Distrital 572 del 2015, en armonia con lo estipulado en el CPACA y demas
normas relacionadas.

En mérito de lo expuesto, esta Direccién concluye que en la presente actuacion
administrativa se encuentra demostrada la trasgresién de la normatividad aplicable,
conforme quedd consignado en el Informe de Verificacion de Hechos 24-476 del 8 de
noviembre de 2024, documento que fue elaborado de manera licita, conforme a los
parametros previstos en el CPACA y el Decreto Distrital 653 de 2025, y que no fue
desvirtuado por la investigada a lo largo de la actuacién administrativa.

De igual manera, se precis6 que, en materia de derecho administrativo sancionador, la
configuracién de la infraccidén no exige la demostracion de un dano efectivo. Lo relevante
es la realizaciéon de una conducta que desconoce un deber juridico y que, por su sola
ocurrencia, genera un riesgo o potencial amenaza al bien juridico protegido. Esta postura
es consistente con la doctrina del Consejo de Estado, que ha reiterado que el objeto del
reproche administrativo recae sobre la vulneracion del deber objetivo de cuidado, con
independencia de la existencia de un perjuicio material plenamente acreditado.
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Asi mismo, se constaté que la investigada conté con plena garantia de su derecho de
defensa y contradiccion, al disponer de la posibilidad de aportar, solicitar, controvertir y
participar en la practica de las pruebas, sin que hubiese logrado demostrar irregularidad
alguna en la obtencioén, incorporacion o valoracién del material probatorio utilizado por la
Administracion.

Finalmente, se observa que la valoracion de las pruebas se efectué conforme a las reglas
de la sana critica, atendiendo a criterios de légica, experiencia y apreciacién racional del
conjunto probatorio, razén por la cual no prosperan los argumentos orientados a cuestionar
la apreciacién realizada por la autoridad.

En consecuencia, se encuentra plenamente acreditada la responsabilidad administrativa
por la infraccién detectada, y este despacho queda habilitado para imponer la sancion
correspondiente, en aplicacién del principio de legalidad y en ejercicio legitimo de la
potestad sancionatoria conferida a la Administracion.

De igual forma la sociedad enajenadora como se pudo evidenciar no presenté alegatos de
conclusion en el término establecido.

De lo expuesto es dable concluir que para el momento de expedicion del presente acto
administrativo no se logré demostrar la inexistencia y/o superacion de los hechos
investigados, analizadas las pruebas en conjunto se demostré que el Despacho conserva
competencia temporal para sancionar, se comprobo la existencia de afectaciones graves y
la sociedad enajenadora no aportd pruebas fehacientes que puedan demostrar la
inexistencia y/o superacion de las mismas. Por lo anterior, se impondra sancidn
administrativa frente a los hallazgos investigados, teniendo en cuenta la conducta asumida
por la sociedad enajenadora.

En consonancia con lo anterior es importante traer a colacidon que esta Entidad tiene como
objetivo garantizar que los enajenadores y arrendadores de vivienda cumplan con la
normatividad exigida por la Constitucion y las leyes que regulan su actividad. Lo anterior,
a fin de garantizar el derecho fundamental a una vivienda digna, de tal manera que dicho
derecho no esta sujeto a la libre disposicion de las personas, dado que su vulneracién o
inobservancia podria acarrear consecuencias desfavorables en contra de la seguridad e
integridad de quienes habitan un inmueble. Asi ha sido reconocido por la Corte
Constitucional Colombiana en sentencias T - 420 de 2018, T-341 de 2016, T-698 de 2015,
T-760 de 2015, T-526 de 2012, T-109 de 2011 y T-199 de 2010 al sefalar:

“En efecto, la jurisprudencia de esta Corte ha establecido que el derecho fundamental
a la vivienda digna conlleva la obligacion correlativa, a cargo del Estado, de garantizar
que las personas residan en viviendas que se ubiquen en lugares en donde la
seguridad e integridad de sus habitantes no estén amenazadas”.

" Corte Constitucional de Colombia, Sentencia T - 420 de 2018, M.P, Lizarazo Ocampo, Antonio José
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“Alcance del derecho a la vivienda digna:

6.1. De acuerdo con el articulo 51 de la Carta Politica, todas las personas tienen
derecho a vivienda digna, para lo cual el Estado fijara las condiciones necesarias con
el fin de hacerlo efectivo y promovera planes de vivienda de interés social, sistemas
adecuados de financiacién de largo plazo y formas asociativas de ejecucion de
programas en la materia. Igualmente, segun dispone el Pacto Internacional de
Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, en adelante PIDESC, y otros
instrumentos internacionales, toda persona tiene derecho “a un nivel de vida adecuado
para si y su familia, incluso alimentacién, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora
continua de las condiciones de existencia” (art. 11, nim. 1°).

Para el Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales de Naciones Unidas,
tener vivienda digna significa “disponer de un lugar donde poderse aislar si se desea,
espacio adecuado, seguridad adecuada, iluminacion y ventilacion adecuadas, una
infraestructura basica adecuada y una situacion adecuada en relacion con el trabajo y
los servicios basicos, todo ello a un costo razonable”, Se trata de un derecho que debe
ser reconocido progresivamente, tal como lo ha sefalado el Comité cuando afirma que
“la plena efectividad de todos los derechos econémicos, sociales y culturales en general
no podra lograrse en un breve periodo de tiempo”.

(...). De igual manera, ha establecido que este derecho no debe contener una
interpretacion restrictiva, la cual lo limite simplemente a contar con un “techo por encima
de la cabeza”, sino que este debe implicar el “derecho a vivir en sequridad, paz y
dignidad en alguna parte”.

En ese sentido, sefiala que lo anterior se justifica, en primer lugar, dada la relacién de
este derecho con otros derechos humanos como la vida digna; y, por otro lado, en lo
dispuesto en el articulo 11 del Pacto, el cual establece que no se debe entender como
vivienda en sentido estricto, sino como vivienda adecuada, lo que significa que el lugar
que se considere como tal, debe contar con una seguridad y una infraestructura basica
entre otros muchos elementos, todos ellos acomparados del calificativo “adecuados”.

A la luz de lo antes mencionado, el concepto de adecuacion cobra gran importancia en
relacion con el derecho a la vivienda, pues sirve como parametro para determinar los
factores que se deben tener en cuenta al momento de considerar una vivienda como
adecuada o no, conforme con lo sefialado por el Pacto. Asi, los aspectos que se deben
identificar para que se configure el derecho a una vivienda digna y adecuada son, a
saber: a) seguridad juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales,
facilidades e infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f)
lugar y g) adecuacién cultural.

(...) la Corte, también ha sido clara en establecer que la materializacién del derecho
fundamental a la vivienda digna no implica unicamente la posibilidad de adquirir un
inmueble para su habitacion, sino, a su vez, que dicho acceso sea real y estable en el
sentido de que el bien otorgado permita su goce efectivo y se constituya en un lugar
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adecuado para que “una persona y su familia puedan desarrollarse en condiciones de
dignidad”.

(...) Por ende, es claro que a la luz de los instrumentos internacionales, de los cuales
Colombia hace parte, y de la jurisprudencia constitucional, el derecho fundamental a la
vivienda digna cuenta con una interpretacion amplia, que incluye el concepto de
vivienda adecuada; lo que significa que no se concreta con la entrega de un inmueble,
sino que este debe ser adecuado para la habitacion de quien tiene el derecho,
permitiendo su goce real y efectivo para que en él se pueda vivir de manera digna”.

En conclusion, este Despacho continuara la actuacién administrativa iniciada en contra de
la sociedad enajenadora URBANIZADORA MARVAL S.A.S, identificada con NIT
830.012.053-3, y representada legalmente por RAFAEL AUGUSTO MARIN VALENCIA (o
quien haga sus veces), por las deficiencias constructivas de caracter graves existentes en
la unidad privada de vivienda apartamento 408 torre 1 del proyecto de vivienda VIZCAYA
CASTILLA RESERVADO, consistente en “1. Recibi mi apartamento en 2021 por parte
de la constructora Marval. Sin embargo, hace dos meses en la fachada de mi apto
aparecioé una grieta y la administracién ni tampoco constructora asumen este arreglo
que puedo hacer”, de conformidad con las pruebas obrantes en el expediente, las cuales
fueron valoradas en el presente acapite.

5. Fundamento Normativo de la decisién

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancién a la sociedad enajenadora,
como quiera que el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar
duda, que es la responsable de la enajenacién del proyecto de vivienda y por tanto de las
deficiencias constructivas objeto de la queja y evidenciadas en la visita técnica que dio
origen al Informe de Verificacion de Hechos obrante en el expediente.

Lo anterior, en consideracion a que en el caso en concreto corresponde a esta Subdireccion
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyos hallazgos fueron verificados
en el Informe de Verificacién de Hechos. De igual forma, esta Entidad es la encargada de
dar tramite a las quejas que se presenten con ocasion de la actividad de enajenacion de
vivienda y de las deficiencias constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones
técnicas que se constituyan en ejercicio de esta actividad.

De conformidad con el Informe de verificacion de hechos No. 24-476 del 8 de noviembre
de 2024 y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la investigacion, este
Despacho pudo establecer que el hallazgo “1. Recibi mi apartamento en 2021 por parte
de la constructora Marval. Sin embargo, hace dos meses en la fachada de mi apto
aparecio una grieta y la administracién ni tampoco constructora asumen este arreglo
que puedo hacer”, constituyen deficiencias constructivas y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVE, que afecta el uso y habitabilidad del inmueble,
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ademas no dan cumplimiento a la normatividad que regula la actividad de construccion y
enajenacioén de vivienda.

Adicional a los hechos por los cuales se le puede endilgar responsabilidad a la sociedad
enajenadora, tipificados dentro de la presente investigacion como deficiencia constructiva
y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE, que afectan el uso y
habitabilidad del inmueble, esta Subdireccidon realizarda un analisis de las normas
vulneradas, con el fin de establecer si es procedente imponer una sancion administrativa a
la investigada, en ejercicio de las competencias asignadas a esta Entidad, por el
incumplimiento de las normas que son objeto de las funciones de vigilancia y control,
ejercidas sobre las personas naturales o juridicas que desarrollen la actividad de
enajenaciéon de inmuebles destinados a vivienda.

En ese orden, esta Subdireccion observa que con el hallazgo “1. Recibi mi apartamento
en 2021 por parte de la constructora Marval. Sin embargo, hace dos meses en la
fachada de mi apto aparecié una grieta y la administraciéon ni tampoco constructora
asumen este arreglo que puedo hacer”, se incurrié en una vulneracion de lo dispuesto
en las normas relacionadas a continuacion:

e DECRETO DISTRITAL 653 de 2025

“Articulo 2°. Definiciones y Conceptos. Para efectos de la interpretacion y el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente Decreto, se incorporan al

mismo las siguientes definiciones y conceptos:

(--)

Deficiencia constructiva: Es una afectaciéon y/o defecto en el proceso constructivo
presentada en los bienes privados, en los bienes comunes o en los bienes de uso
exclusivo, por incumplimiento de las normas o reglamentos a los que debe estar
sometida la persona natural o juridica que desarrolle las actividades de construccién o

enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

Desmejoramiento de especificaciones: Es la modificacion total o parcial de las
especificaciones del proyecto por parte del enajenador o constructor, que representa
una desmejora de sus cualidades respecto a las ofrecidas legalmente, las contenidas

en los planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

(..

Afectaciones graves: Son las deficiencias constructivas o desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que afectan las condiciones de habitabilidad, uso o
funcionamiento de los bienes privados o de dominio particular o la utilizacion de los
bienes comunes, que no implican dafo estructural o amenaza de ruina en el

inmueble...”
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“1. Recibi mi apartamento en 2021 por parte de la constructora Marval. Sin
embargo, hace dos la administracién ni tampoco constructora asumen este
arreglo que puedo hacer”

Cddigo de Construccion del Distrito Capital de Bogota, adoptado mediante el
Acuerdo 20 de 1995:

CAPITULO B.5
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
proteccion 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 y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables de este
codigo.

ARTICULQO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacion, estructurales o no, que
estén en contacto con el exterior deben protegerse adecuadamente contra 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.

Seccién B.5.3 IMPERMEABILIZACIONES
ARTICULO B.5.3.3. Impermeabilizacion supetrficial.

La impermeabilizacion superficial debe hacerse cuando sea imposible
impermeabilizare hormigén, cuando después de realizada ésta haya quedado
defectuosa, o cuando sea el tipo de impermeabilizacion mas adecuado. Debe
utilizarse impermeabilizacion superficial también en imagen obras de mamposteria
o albafriileria que asi lo requieran. La impermeabilizacion superficial debe hacerse
cumpliendo los requisitos siguientes:

PARAGRAFO B.5.3.3.1. La impermeabilizacion superficial debe realizarse en forma
tal, que evite que el agua penetre en el hormigbn o mamposteria, pero nunca
impidiendo su salida.

PARAGRAFO B.5.3.3.2. En panetes impermeabilizados integralmente debe
evitarse su desprendimiento, sopladura o fisuramiento.

PARAGRAFO B.5.3.3.3. Materiales. Los materiales utilizados para pafietes
impermeabilizados integralmente deben cumplir con los requisitos siguientes.
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B.5.3.3.3.1. Cemento. No deben utilizarse los cementos portland tipos 3 y 3A. Los
utilizados deben cumplir con la norma ICONTEC 30. "cemento portland,
clasificacion y nomenclatura”.

B.5.3.3.3.2. Arena. Sélo debe utilizarse arena de rio.

B.5.3.3.3.3. Agua. El agua debe ser pura y estar libre de todo tipo de impurezas y
materiales extranos.

B.5.3.3.3.4. Aditivos. Los aditivos utilizados deben formar un delgado extracto
hidréfobo dentro de los poros y vacios y sobre las superficies de mortero. Ademas,
debe reducir el tamafio y cantidad de los poros capilares para impedir la penetracion
del agua aun con presion hidrostatica.

En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado, la valoracion de las
pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran en el expediente, y en
consideracion a que no existe prueba suficiente que lleve a convencimiento y certeza de
que los hallazgos fueron subsanados en su totalidad por la sociedad enajenadora, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza, imponer sancion
administrativa a la investigada, en aplicacion a lo estipulado en el Decreto Distrital 653 de
2025 y demas normas concordantes, por el incumplimiento e infraccion a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por la sociedad enajenadora respecto del hallazgo “1. Recibi mi
apartamento en 2021 por parte de la constructora Marval. Sin embargo, hace dos
meses en la fachada de mi apto aparecié una grieta y la administracién ni tampoco
constructora asumen este arreglo que puedo hacer”, calificada como deficiencia
constructiva y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE , que afectan el
uso Yy habitabilidad del inmueble evidenciados en la unidad privada de vivienda
apartamento 408 torre 1 del proyecto de vivienda VIZCAYA CASTILLA RESERVADO
quebrantan las normas enunciadas, razon por la cual serd objeto de sancion que se
determinara de acuerdo con la gravedad e importancia que éstas representen.

6. Graduacion de la sancion.

El parametro fundamental para la graduacion de las multas es el caracter leve, grave o
gravisimo que se le asigna a las afectaciones dentro del tramite de la actuacion, conforme
a las definiciones del articulo 112° del Decreto Distrital 653 de 2025. Estas tres (3)
categorias modulan la infraccién al derecho a la vivienda digna como maximo bien juridico
tutelado dentro de las actuaciones por deficiencias constructivas y/o desmejoramientos de
especificaciones técnicas que adelanta esta Subdireccion.
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Dicha categorizacion apunta a diferenciar si se vulneran las condiciones de habitabilidad o
de uso de la vivienda o sus condiciones estructurales, por tanto, constituyen el marco para
la aplicacion de los principios de razonabilidad y proporcionalidad en la motivacion de la
multa.

Es por ello que esta Subdireccién gradua las multas que impone, cuando hay lugar a ello,
atendiendo los criterios establecidos en el articulo 50 del Cdédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, que se logren establecer en la actuacion
administrativa, que para el caso en concreto son:

A. Daio o peligro generado a los intereses juridicos tutelados:

El derecho a la vivienda digna es el maximo bien juridico tutelado dentro de la presente
actuacion administrativa, el cual debe ser protegido y garantizado por el Estado como lo
ordena el articulo 51 de la Constitucién Politica.

Asi mismo el articulo 11, numeral 1, del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales, senala: “Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones
de existencia. Los Estados |Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la
efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la
cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento” (Negrilla fuera del texto).

Al respecto la Corte Constitucional en sentencia T-530 de 2011, senald las siete (7)
condiciones que configuran el derecho a la vivienda adecuada, esto es: a) seguridad
juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e
infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f) lugar y g)
adecuacion cultural; condiciones que fueron pasadas por alto por parte de la sociedad
enajenadora, pues es claro que el hecho consistente en “1. Recibi mi apartamento en
2021 por parte de la constructora Marval. Sin embargo, hace dos meses en la fachada
de mi apto apareci6é una grieta y la administraciéon ni tampoco constructora asumen
este arreglo que puedo hacer”’, constituyen deficiencias constructiva y desmejoramiento
de especificaciones de caracter GRAVE, segun lo plasmado en el informe de verificacion
de hechos 24-476 del 8 de noviembre de 2024 situacion que atenta directamente contra
el derecho constitucional a acceder a una vivienda en condiciones dignas para los
perjudicados, al verse afectada la habitabilidad y uso adecuado del inmueble.

B. Beneficio econédmico por el infractor para si o a favor de un tercero: No se observa
en el desarrollo de la presente investigacion la sociedad enajenadora URBANIZADORA
MARVAL S.A.S, identificada con NIT 830.012.053-3, obtuviera, para si o en favor de un
tercero, algun beneficio econdmico en la presente investigacion, por lo que este criterio no
resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.
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C. Reincidencia en la comisién de la infraccion: Consultadas las bases de datos de esta
Subdireccién, no se evidencia que la sociedad enajenadora URBANIZADORA MARVAL
S.A.S, identificada con NIT 830.012.053-3, se le haya sancionado por conductas iguales a
la que es objeto de la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable
para graduar la sancién a imponer.

D. Resistencia, negativa u obstruccién a la accion investigadora o de supervision:
No se observa en el desarrollo de la presente investigacion que la sociedad enajenadora
URBANIZADORA MARVAL S.A.S, identificada con NIT 830.012.053-3, incurriera en
alguna conducta que implicara resistencia o que obstruyera el desarrollo de la presente
investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancion a imponer.

E. Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para
ocultar la infraccion u ocultar sus efectos: No se evidencio que la sociedad enajenadora
URBANIZADORA MARVAL S.A.S, identificada con NIT 830.012.053-3, haya propiciado o
utilizado alguna maniobra fraudulenta para ocultar la comisién y consecuencias de la
infraccion que se le imputd, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la
sancién a imponer.

F. Grado de prudencia y diligencia con que se haya atendido los deberes o se haya
aplicado las normas legales pertinentes. Este Despacho considera que el
incumplimiento reglamentario en que incurrié la sociedad enajenadora URBANIZADORA
MARVAL S.A.S, identificada con NIT 830.012.053-3, conlleva a la vulneracion concreta de
obligaciones, y/o prohibiciones previamente conocidas y adquiridas a partir de la voluntaria
decision de desarrollar actividades de enajenacion de vivienda urbana en el Distrito Capital,
situacién que acarrean la observancia de tales aspectos.

G. Renuencia o desacato en el cumplimiento de las ordenes impartidas por la
autoridad competente: En el curso de la actuacién administrativa no se evidencia que se
hubiere emitido orden impartida por autoridad alguna, razén por la cual este criterio no
resulta aplicable al caso concreto y no sera aplicado a la hora de graduar la sancién.

H. Reconocimiento o aceptacion expresa de la infraccion antes del decreto de
pruebas: No se evidenci6 en el curso de esta investigacién que la sociedad enajenadora
URBANIZADORA MARVAL S.A.S, identificada con NIT 830.012.053-3, presentara
escritos en donde reconociera o aceptara la infraccion, por ende, no existe reconocimiento
ni aceptacion expresa de la comision de la infraccidn por parte del investigado, por lo tanto,
este criterio no resulta aplicable a la hora de graduar la sancién.

7. Indexacion de la multa a imponer
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El inciso segundo, numeral 9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987, faculta a este
Despacho para imponer multas sucesivas entre DIEZ MIL ($10.000) y QUINIENTOS MIL
($500.000) pesos moneda legal, a las personas naturales o juridicas sujetas al control y
vigilancia de esta Subsecretaria, cuando se cerciore que se ha vulnerado una norma o
reglamento a que debe estar sometido con relacion a la actividad de enajenacion de
inmuebles destinados a vivienda, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el
incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de la fecha
establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral
9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

Las multas antes descritas se actualizaran, toda vez que la inaplicacidon de la indexacion
dejaria sin fuerza y efectividad las multas a través de las cuales el legislador buscé
conminar a las personas dedicadas a la enajenacién de inmuebles destinados a vivienda
a cumplir con sus obligaciones, y a persuadirlos de la comision de conductas infractoras al
régimen aplicable.

Ahora bien, respecto de la indexacion de la multa, este Despacho la actualiza con
fundamento en los criterios auxiliares establecidos en el articulo 230 de la Constitucion
Politica, dentro de los cuales se encuentran los criterios de justicia y equidad, y en la
proteccion y tutela del Estado de Derecho, es decir, las normas que regulan la actividad de
construccion y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, que en este caso, se
traduce en proteger de manera efectiva el derecho constitucional a la vivienda digna. No
aplicar la actualizacion de las multas implica que, por ser tan irrisorias, el ente de control
veria disminuida su facultad coercitiva para conminar a los administrados a cumplir con sus
obligaciones y a persuadirlos de evitar la comisién de conductas que infringen la
normatividad bajo su control.

Adicionalmente, en este caso concreto la multa se indexa teniendo en cuenta los
incrementos del indice de precios al consumidor certificados por el DANE, desde el 26 de
octubre de 1979, momento en que se fijaron los valores de las multas por el Decreto Ley
2610 de 1979, hasta la fecha en que se impone la sancion sin que ello signifique el pago
de un mayor valor al establecido en la ley, sino que se aplica el mismo valor, pero pasado
a términos presentes, postura que ademas ha sido avalada y reiterada en diferentes
pronunciamientos jurisprudenciales, los cuales fueron recogidos en el concepto No. 1564
del 18 de mayo de 2004, emitido por la Sala de Consulta y Servicio Civil del Consejo de
Estado y acogidos por esta entidad mediante la Directiva No. 001 del 12 de enero de 2010
expedida por la Secretaria Distrital del Habitat?.

2 el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001
del 11 de octubre de 2004 expedida por el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico
Administrativo del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la actualizacién dineraria de las
multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho, para una mayor ilustracion se procede a transcribir
unos apartes del fallo contenido en el expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013)
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En este sentido, el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion
Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001 del 11 de octubre de 2004 expedida por
el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico Administrativo
del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la actualizacion
dineraria de las multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho,
para una mayor ilustracion se procede a transcribir unos apartes del fallo contenido en el
expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013), en el que
se expreso:

“Estima la Sala que el procedimiento de actualizacion, indexacion, indizacion o,
simplemente, correccion monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho adicional
como un perjuicio o, si se quiere, la imposicién de una sancién adicional.

Para la Sala resulta absolutamente claro que las sanciones, cualquiera que ellas sean,
deben siempre respetar el Principio de Legalidad de la Pena, esto es, deben ser
autorizadas por el Legislador y ser impuestas, previo el tramite de un debido proceso en
el que se le respete el derecho de defensa y oposicién al sancionado.

Sin embargo, la sala reitera, quo este no es el caso en el que se procede a realizar la
correccion monetaria de sumas impagadas. En este evento, lo que se esta haciendo
es simplemente traer a valor presente las sumas de dinero que, por el paso del
tiempo, han perdido poder de adquisicion o de compra. Nada mas que eso. Esta
lejos de constituirse en una sancion econémica a favor de quien se reconozca.

Revisada, estudiada y analizada la Directiva acusada (anverso y reverso del folio 121 el
cuaderno principal), encuentra la Sala que, en efecto, ella se ajusta a los principios y
reglas propios de la Actualizacion Monetaria, ya que en ella no se prevén multas
adicionales ni sanciones diferentes a las previstas en el Decreto Ley 2610 de 1979. Lo
unico que hace la Directiva cuestionada es ajustar, actualizar, corregir a valor
presente unos valores que por el paso del tiempo se encuentran depreciados, lo
que obedece a la aplicacion de los principios de justicia y equidad.” (Negrillas y
subrayas fuera de texto).

Para la actualizacién de la sancion se da aplicacion a la siguiente formula:

(IPC-F) 152,27
VP= (VH) $500.000 = $ 110.340.580
(IPC-1) 0,69

Siendo (VP) el valor presente de la sancion, y (VH) al valor de la multa establecida en el Decreto
Ley 2610 de 1979. Los indices son los acumulados de los Indices de Precios al Consumidor,
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siendo entonces el IPCi (indice inicial) el correspondiente al mes de octubre de 1979 (fecha de
entrada en vigencia el Decreto 2610 de 1979, que es igual a “1”) y el IPCf (indice final) que
corresponde al ultimo acumulado, certificado mensualmente por el DANE, para aplicar en el
momento en que se expide el acto administrativo sancionatorio, el cual se puede corroborar en
su pagina web: http://www.dane.gov.co/.

Por lo tanto, de acuerdo con la formula enunciada anteriormente, el valor correspondiente a los
DIEZ MIL PESOS ($10.000.00) M/CTE, indexados a la fecha corresponden a DOS MILLONES
DOSCIENTOS DOS MIL OCHOCIENTOS DOCE PESOS ($ 2.202.812) M/CTE, y los
QUINIENTOS MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE, corresponden a CIENTO DIEZ MILLONES
TRESCIENTOS CUARENTA MIL QUINIENTOS OCHENTA PESOS ($110.340.580) M/CTE, lo
anterior nos ilustra respecto de los limites de la sancién, mas no respecto de la multa a imponer.

Por lo anterior, teniendo en cuenta que en el derecho administrativo el bien juridico protegido
es el “cumplimiento de la legalidad”, la infraccion a una disposicién normativa (de caracter legal,
reglamentario, regulatorio e incluso contractual) representa en si misma la antijuridicidad de la
conducta y, en consecuencia, el “reproche recae sobre la mera conducta”, o en otras palabras,
sobre el incumplimiento de la norma’; elemento que se encuentra plenamente demostrado
frente a los cargos sancionados en la presente investigacidon administrativa, al no haberse
acogido el investigado a la normatividad que infringié y ante la ausencia de prueba en el
expediente que confirme que las deficiencias constructivas hayan sido subsanada de forma
definitiva por parte de la responsable, atendiendo los criterios de razonabilidad previstos en el
articulo 50 de la Ley 1437 de 2011, esta Subdireccion impondra sancion asi:

Multa por valor de CUARENTA Y CINCO MIL PESOS ($45.000) M/CTE, que indexados
corresponden a la suma de NUEVE MILLONES NOVECIENTOS TREINTA MIL
SEISCIENTOS CINCUENTA Y DOS PESOS ($9.930.652) M/CTE, a la sociedad enajenadora
URBANIZADORA MARVAL S.A.S, identificada con NIT 830.012.053-3.

(IPC-F) 152,27
VP= (VH) $45.000 = $ 9.930.652
(IPC-1) 0,69

8. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a la sociedad enajenadora, para que dentro del término de SEIS
(6) MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja
a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo
“1. Recibi mi apartamento en 2021 por parte de la constructora Marval. Sin embargo,
hace dos meses en la fachada de mi apto aparecié una grieta y la administraciéon ni

3 Consejo de Estado de Colombia, Seccion Tercera, Subseccion C, 05001-23-24-000-1996-00680-01(20738), C.P, Gil Botero,
Enrique.
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tampoco constructora asumen este arreqlo que puedo hacer”, evidenciados en el
apartamento 801 torre C del proyecto de vivienda VIZCAYA CASTILLA RESERVADO,
que constituyen deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones de
caracter GRAVE, que afectan las condiciones de uso y habitabilidad del inmueble
conforme se evidencia en el Informe de verificacion de hechos No. 24-476 del 8 de
noviembre de 2024; lo anterior en el evento de que dichos hechos no hayan sido
intervenidos al momento de la expedicion de la presente Resolucion.

De no atender el urbanizador el anterior requerimiento, el Despacho procedera a imponer
multas sucesivas, que oscilaran entre 10.000 a 500.000 pesos, que seran indexados en el
tiempo en que se verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de
retardo al vencimiento de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo
dispuesto en el numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987. En caso de que la
parte quejosa no permita la realizacion de las obras ordenadas, el sancionado debera
informar y probar esta situacion a esta Subdireccion de manera inmediata.

En mérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Imponer a la sociedad enajenadora URBANIZADORA MARVAL
S.A.S, identificada con NIT 830.012.053-3, y representada legalmente por RAFAEL
AUGUSTO MARIN VALENCIA (o quien haga sus veces), multa por valor de CUARENTA
Y CINCO MIL PESOS ($45.000) M/CTE, que indexados corresponden a la suma de
NUEVE MILLONES NOVECIENTOS TREINTA MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y DOS
PESOS ($9.930.652) M/CTE, por las razones expuestas en la parte motiva de la presente
Resolucion.

ARTICULO SEGUNDO: Requerir a la sociedad enajenadora URBANIZADORA MARVAL
S.A.S, identificada con NIT 830.012.053-3, y representada legalmente por RAFAEL
AUGUSTO MARIN VALENCIA (o quien haga sus veces), para que dentro del término de
SEIS (6) meses (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se
acoja a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el
hallazgo “1. Recibi mi apartamento en 2021 por parte de la constructora Marval. Sin
embargo, hace dos meses en la fachada de mi _apto aparecio una grieta y la
administracidn ni tampoco constructora asumen _este arreglo que puedo hacer’,
evidenciados en el apartamento 408 torre 1 del proyecto de vivienda VIZCAYA CASTILLA
RESERVADO, ya que dicha afectacion constituye deficiencia constructiva y
desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE, que afectan las condiciones de
uso y habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el informe de verificacion de
hechos No. 24-476 del 8 de noviembre de 2024. Lo anterior en el evento de que dicho
hecho no haya sido intervenido al momento de la expedicion de la presente Resolucion.
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ARTICULO TERCERO: Ordenar a la sociedad URBANIZADORA MARVAL S.A.S |,
identificada con NIT 830.012.053-3, y representada legalmente por RAFAEL AUGUSTO
MARIN VALENCIA (o quien haga sus veces), para que dentro de los diez (10) dias
(habiles) siguientes al cumplimiento del término otorgado en el articulo anterior, acredite
ante este Despacho la realizacion de las labores de correccion sobre el citado hecho.

ARTICULO CUARTO: El incumplimiento al requerimiento formulado en el articulo
segundo, salvo que el quejoso o interesados impidan la realizacion de las obras ordenadas,
situacion que deberda poner en conocimiento inmediato a la Subdireccion de
Investigaciones y Control de Vivienda, dara lugar a la imposiciéon de sancién, consistente
en multa de entre $10.000 a $500.000 pesos, que seran indexados en el tiempo en que se
verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento
de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo
numeral 9 del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

ARTICULO QUINTO: El pago de la multa impuesta debera ser cancelada el dia habil
siguiente a la ejecutoria de la presente resolucién, tramite para lo cual se requiere solicitar
"Formato de Conceptos Varios" al correo electrénico
cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el que debera realizar el pago en
efectivo o cheque de Gerencia a nombre de la Direccién Distrital de Tesoreria, en cualquier
sucursal del Banco de Occidente, o por medios electronicos en el siguiente Enlace:
https://pagosweb.shd.gov.co/notributarios/consulta , o en la pagina de Secretaria Distrital
de Hacienda, “Pagos Bogota” opcion ‘Otros pagos’. Una vez efectuado el pago debera
radicar en nuestra area de correspondencia ubicada en la Carrera 13 52-25 Piso 1 o en el
correo electrénico ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co, una fotocopia del
recibo de pago, acompanada de un oficio remisorio.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucién presta mérito ejecutivo y causa intereses
moratorios del 12% anual, desde el dia siguiente a la fecha en que se hizo exigible la
obligacion y hasta el momento en que se realice el pago, segun lo establece el Decreto
289 de 2021 articulo 27 inc. 8. De no efectuarse el pago de la multa impuesta dentro del
término sefalado, éste se hara efectivo por jurisdiccion coactiva a través de la Subdireccién
de Cobro no Tributario de la Secretaria Distrital de Hacienda, con las consecuencias
juridicas y financieras que de ello se derivan.

ARTICULO SEPTIMO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la sociedad
enajenadora URBANIZADORA MARVAL S.A.S , identificada con NIT 830.012.053-3, y
representada legalmente por RAFAEL AUGUSTO MARIN VALENCIA (o quien haga sus
veces), y/o de su Apoderado, al correo electronico infomedios@marval.com.co, de acuerdo
a lo consultado en el RUES el 11 de febrero de 2026, o en su defecto conforme las reglas
pertinentes de notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.
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ARTICULO OCTAVO: Notificar el contenido de la presente Resolucion a la propietaria del
apartamento 408 torre 1 del proyecto de vivienda VIZCAYA CASTILLA RESERVADO, y/o
a su apoderado, para lo cual debera enviarse citacion para notificacion personal al correo
electrénico clmoreno8751@gmail.com, o en su defecto conforme las reglas pertinentes de
notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO NOVENO: Contra la presente Resolucién procede el recurso de Reposicion
ante este Despacho y el de Apelacion ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer
en la diligencia de notificacién personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a
ella, o a la notificacion electrénica o a la notificacion por aviso, o al vencimiento del término
de publicacion segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y
siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO DECIMO: La presente Resolucion rige a partir de la fecha de expedicion.
Dada en Bogota, a los once (11) dias del mes de febrero de dos mil veintiséis (2026).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JAZMIN ROCIiO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyecto: Jhon Fredy Gémez Trujillo- Abogado Contratista-DICV
Revisoé: Luz Inés Sandoval E- Abogada Contratista-DICV
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LA DIRECTORA 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 653 de 2025 vy, los Acuerdos 079 de
2003 y 735 de 2019, demas normas concordantes, vy,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion hoy Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, asumid el conocimiento de la queja 1-2024-23877 del 20 de junio de 2024,
presentada por NELSON GIOVANNI NAJAS BORDA, en calidad de propietario del
apartamento 1113 del proyecto de vivienda ALAMEDA DE SAN DIEGO, con ocasion a las
presuntas deficiencias constructivas presentadas en las areas privadas de dicho
inmueble, ubicado en la CARRERA 123 A No. 77 B 86 de esta ciudad, en contra de la
sociedad enajenadora CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A.S., identificada con NIT
860.058.070-6, y representada legalmente por ANDRES LARGACHA TORRES (o quien
haga sus veces), actuacion a la que le correspondio el expediente numero 1-2024-23877-
1.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que la sociedad enajenadora,
es la responsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenacion 178080.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 114° del Decreto 653 de 2025, mediante
comunicacion con radicado No. 2-2024-33099 del 11 de julio de 2024, se corri6 traslado
de la queja a la sociedad enajenadora, para que en el término de diez (10) dias habiles, se
manifestara sobre los hechos e indicara de manera puntual si daria solucién a los mismos.
Asi mismo se comunicé a la propietaria del apartamento 1113 en su condicion de quejoso
mediante radicado 2-2024-33100 del 11 de julio de 2024.

Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales
que reposan en los sistemas de esta Entidad, se observd que la sociedad enajenadora
descorri6 el traslado de la queja a través del radicado 1-2024-27625 del 24 de julio de
2024.

De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto Distrital 653 de 2025, esta
Entidad mediante radicados 2-2024-37988 y 2-2024-37987, todos, del 21 de agosto de
2024, se comunico a la sociedad enajenadora, y el propietario del apartamento 1113
respectivamente, que el dia 04 de septiembre de 2024 a las 10:00 am, se realizaria la
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visita de caracter técnico al inmueble del asunto con el objeto de verificar los hechos objeto
de la queja.

Llegado el dia y la hora de la visita técnica programada asisti6 MARIA PAULA NAJAS, en
su calidad de apoderada de la propietaria del apartamento 1113 del proyecto de vivienda
ALAMEDA DE SAN DIEGO; por parte de la sociedad enajenadora se hizo presente
LEYDY TELLEZ QUITIAN; como consta en la correspondiente acta de visita.

Con base en lo anterior, se emitié el Informe de Verificacion de Hechos No. 24-422 del 11
de octubre de 2024, en el cual se concluyo:

“(...JFECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE: 25 de septiembre de 2023.

HALLAZGOS.
(--)

6. EL MATERIAL DE PANETE QUE UTILIZARON SON DE MALA CALIDAD

Durante la visita se pudo evidenciar fisuras en paredes, muros y desprendimiento
de pintura en el guarda escoba, por lo cual se considera una deficiencia
constructiva.

Frente al hecho anteriormente especificado, se cita:

Titulo Il PARA LA SEGURIDAD Capitulo 8 EN LAS CONSTRUCCIONES del
Cddigo de la Policia de Bogota (Acuerdo 79 de 2003) que indica.

"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 Y COMERCIO Y LA PROTECCION
DE LOS CONSUMIDORES Capitulo 3 LA COMPETENCIA COMERCIAL Y
LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL USUARIO (1130) ARTICULO 114 del
Cddigo de la policia de Bogota (Acuerdo 79 de 2003) que indica:

"Enajenacion 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."
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Por lo anterior, se confirma la existencia de una deficiencia constructiva, que, por
no afectar las condiciones de habitabilidad, se califica como una AFECTACION

LEVE. (...)”

A través de Auto No. 1150 del 5 de junio de 2025 se dispuso la apertura de la presente
investigacion administrativa en contra de la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A.S,, identificada con NIT 860.058.070-6, y representada legalmente por
ANDRES LARGACHA TORRES (o quien haga sus veces), por el hallazgo: “6. EL
MATERIAL DE PANETE QUE UTILIZARON SON DE MALA CALIDAD”, de conformidad
con lo consignado en el Informe de verificacion de hechos No. 24-422 del 11 de octubre
de 2024, producto de la visita técnica realizada el dia 4 de septiembre de 2024, al proyecto
de vivienda ALAMEDA DE SAN DIEGO.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1150 del 5 de junio de 2025 fue
notificado electronicamente a la sociedad investigada como consta en acta de envio y
entrega con ID MENSAJE 192470 de la empresa de correspondencia SERVICIOS
POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 1 de julio de 2025.

Seguidamente, el Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1150 del 5 de junio
de 2025 fue comunicado al propietario del apartamento 1113 en su condicién de quejoso
a través de correo electréonico como consta en acta de envio y entrega con ID MENSAJE
192949 de la empresa de correspondencia SERVICIOS POSTALES NACIONALES
S.A.S.—4.72., el 2 de julio de 2025.

La sociedad enajenadora presentdé descargos dentro del término sefalado en el Auto de
Apertura No. 1150 del 5 de junio de 2025, mediante radicado 1-2025-38097 del 16 de
julio de 2025. En dicho escrito, rindié las explicaciones que considerd pertinentes, aportd
pruebas documentales.

En virtud de lo anterior este Despacho procedid mediante el AUTO 2526 del 1 de
diciembre de 2025, ordend correr traslado a la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A.S,, identificada con NIT 860.058.070-6, y representada legalmente por
ANDRES LARGACHA TORRES (o quien haga sus veces), para que presentara alegatos
de conclusion, el cual fue comunicado a la sociedad investigada y al propietario del
apartamento 1113 en su condicién de quejoso, a través de correo electronico de fecha 29
de diciembre de 2025, segun ID MENSAJE 271406 y 271407 de la empresa SERVICIOS
POSTALES NACIONALES SAS 4-72.

Vencido el término establecido en el AUTO 2526 del 1 de diciembre de 2025, la sociedad
enajenadora NO presento sus alegatos de conclusion.
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Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
su Resolucion, esta Direccion procedera a decidir de fondo la presente actuacion
administrativa, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccion, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacion de inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de
conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la 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 653 de
2025.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacion 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 Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, se
encuentra la de controlar la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a
vivienda, la cual se 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 imposicion de érdenes 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 6rdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 201 del Acuerdo 079 de 2003 derogado por el articulo 20 del
Acuerdo 735 de 2019, sefala: “(...) iniciaran 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 6rdenes y requerimientos como medidas preventivas e
imponer las correspondientes sanciones (...)"

En atencidn a lo expuesto resulta claro que este despacho es competente para adelantar
la investigacion contra la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A.S.,
identificada con NIT 860.058.070-6, y representada legalmente por ANDRES LARGACHA
TORRES (o quien haga sus veces), quien es la responsable del proyecto de vivienda
ALAMEDA DE SAN DIEGO.

2. Desarrollo de la actuacion
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La presente actuacion se adelantoé respetando el debido proceso que se debe observar
en todo tipo de actuaciones administrativas, al respecto, la Corte Constitucional ha
expuesto en numerosas jurisprudencias el alcance del principio constitucional del
debido proceso en lo que a procedimientos de tipo administrativo se refiere:

“Es a este ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucién: "El debido
proceso se aplicara a toda clase de actuaciones judiciales y administrativas. "La Corte,
en, humerosas 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 sancion a aplicar y negar, por ende, la
posibilidad de controvertirla antes de su imposicioén vulnera el derecho fundamental al
debido proceso, pues puede convertirse en un acto arbitrario, contrario al Estado de
derecho. También ha manifestado esta Corporacion, que lo _que la norma
constitucional pretende es que la aplicaciéon de una sancidén sea el resultado de
un proceso, por breve que éste sea, aun en el caso de que la norma concreta no
lo prevea.” (Subrayas y negrillas fuera de texto)

"Por otra parte, cuando la administracion aplica una norma legal, que al mismo tiempo
limita un derecho, la decision correspondiente debe ser no sdélo producto de un
procedimiento, por sumario que éste sea, sino que la persona afectada, sea informada
de la determinacioén, pues se trata de un acto administrativo. De lo contrario,
estariamos frente a un poder absoluto por parte de la administracion 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
ademas, como lo expresa el articulo 29 de la Carta Politica i) el ajuste a las normas
preexistentes al acto que se imputa; ii) la competencia de la autoridad judicial o
administrativa que orienta el proceso; iii) el derecho a una resolucién que defina las
cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; iv) la ocasion de presentar
pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego, v) la plena
observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas. Esta
situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuaciéon
administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demas 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
Orbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuacion
administrativa se adelanté de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.

3. Anadlisis probatorio
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De conformidad con los antecedentes expuestos, este Despacho analizara las pruebas
obrantes en el expediente respecto a los hechos investigados y determinara si persisten
las deficiencias o si por el contrario se han superado o son inexistentes.

Este Despacho precisa que inici6 la presente investigacion, debido a que en el Informe de
verificacion de hechos No. 24-422 del 11 de octubre de 2024, se determind que el
hallazgo: “6. EL MATERIAL DEL PANETE QUE UTILIZARON SON DE MALA CALIDAD”,
constituye deficiencias constructivas LEVE. Lo anterior, en virtud del incumplimiento a la
normatividad que regula la actividad de enajenacién de vivienda, en los términos del
articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025.

La sociedad enajenadora presenté Descargos dentro del término sefalado para tal fin en
el Auto de Apertura 1150 del 5 de junio de 2025, con radicado 1-2025-38097 del 16 de
julio de 2025, aportando pruebas documentales asi:

- Anexo No. 001- Ticket 18071 TDF APTO 1113 ASD del 11 de octubre de 2024.
- Anexo No. 002- Orden de servicio del 18 de julio de 2024.
- Anexo No. 003- Cartas y planos de ejecucion TDF APTO 1113 ASD.

De acuerdo con lo aportado por la investigada, este Despacho, mediante Auto No. 2526
del 1 de diciembre de 2025, incorporé las pruebas aportadas como mecanismo de defensa,
entre ellas el Ticket 18071 TDF APTO 1113 ASD del 11 de octubre de 2024, en el cual se
evidencia la realizacion de trabajos consistentes en la reparacién de fisuras en el
antepecho de la alcoba 3 y en el muro lateral, asi como la intervencién en la sala y la
correccion del desprendimiento de pintura en el bafio social.

Ahora bien, en lo que respecta a la Orden de Servicio del 18 de julio de 2024, aportada
como prueba dentro de los descargos, se advierte que esta corresponde a un servicio
efectuado con anterioridad a la visita técnica realizada el 4 de septiembre de 2024; en
consecuencia, no desvirtua el hallazgo que dio origen a la presente investigacion.

En lo que respecta a la carta de fecha 1 de noviembre de 2024 y planos de ejecucion TDF
APTO 1113 ASD, se observa que, si bien en dichos documentos se sefialan los lugares
donde se llevarian a cabo las respectivas adecuaciones, estos no permiten acreditar la
efectiva subsanacion total del hallazgo. Maxime cuando, en el contenido del oficio remitido
por la sociedad enajenadora al propietario del inmueble objeto de la presente investigacion,
se programo la ejecucién del tratamiento de fisuras y aplicacién de pintura en las zonas
intervenidas para los dias 22 y 23 de enero de 2025, lo cual da cuenta que el hallazgo si
bien fue intervenido parcialmente a la fecha no hay prueba de que haya sido subsanado
en su totalidad, pues no obra en el expediente acta de recibo a satisfaccién de tales
trabajos, en las fechas antes mencionadas.
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Sobre estas documentales es del caso senalar, que se valoran las pruebas aportadas por
estar directamente relacionadas con la unidad privada de vivienda apartamento 1113 del
proyecto de vivienda ALAMEDA DE SAN DIEGO, que es el que es objeto de la presente
investigacion, por ser pertinentes y conducentes al esclarecimiento de los hechos.

Los documentos aportados que resultan conducentes al ser un medio probatorio permitido
por la normatividad; cumple con los requisitos de pertinencia toda vez que su contenido
guarda relaciéon directa con el hecho de la queja y que motivaron la apertura a la
investigacion, esto en relacion con las pruebas que guardan relacion directa con las areas
comunes del proyecto de vivienda en cuestion. De igual forma, estas pruebas se
consideran Uutiles en tanto provee valor a los analisis a desarrollar por el Despacho, de
manera que, es en si misma, una herramienta para la toma de la decision de fondo.

De lo anterior se puede colegir que, pese a lo aportado por la investigada como mecanismo
de defensa, no se observan elementos probatorios que cumplan con el propdsito de
demostrar la total subsanacion de los hallazgos que nos ocupa.

Por consiguiente, es pertinente mencionar, que debemos atenernos al Informe de
Verificacién de Hechos 24-422 del 11 de octubre de 2024, ya que no se ha logrado
desvirtuar ni subsanar el hallazgo.

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacion de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 653 de 2025 a la Subdireccién
de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, documento
que se basa en la visita de inspeccion realizada por un equipo de profesionales idéneos
con que cuenta la entidad, quienes detentan la pericia necesaria para cumplir su funcién
con eficacia.

En segundo lugar, es importante aclarar que de los profesionales que prestan sus servicios
a la entidad se verifica su idoneidad, tramite en el que se revisa minuciosamente los
documentos que los acreditan como profesionales, los habilitan para su ejercicio y dan fe
de su experiencia, por esta razén, no hay lugar a que su conocimiento y pericia sean
puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actua esta
Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucion Politica Nacional preceptua:

“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan ceniirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas las
gestiones que aquellos adelanten ante estas”

De igual manera es dable indicar que los conceptos emitidos en el informe son una prueba
documental, producto de la experticia y conocimiento del profesional, no contemplan la
realizacion de pruebas destructivas, ensayos de laboratorio o similares y se basan en la
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observacién de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 653 de 2025.

Por lo anterior, es claro para este Despacho que valoradas las pruebas en su conjunto y
bajo las reglas de la sana critica, no se logré acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacion de las deficiencias constructivas calificadas como graves en
existentes en la unidad privada de vivienda apartamento 1113 del proyecto de vivienda
ALAMEDA DE SAN DIEGO, asi como tampoco se logré acreditar la existencia de causa
extrafia como factor eximente de responsabilidad.

4. Descargos

La sociedad enajenadora presento los descargos dentro del término sefialado para tal fin
en el Auto de Apertura No. 1150 del 5 de junio de 2025, los cuales fueron radicados bajo
el No. 1-2024-38097 del 16 de julio de 2025. En sus manifestaciones, la investigada anexé
Ticket 18071 TDF APTO 1113 ASD del 11 de octubre de 2024, Orden de servicio del 18
de julio de 2024 y cartas y planos de ejecucion TDF APTO 1113 ASD 2025 en el cual se
evidencia ciertas tareas realizadas en el inmueble objeto de la queja, pero en la misma no
se evidencia el correspondiente recibo de paz y salvo de la subsanacion total del hallazgo
que dio origen a la presente investigacion.

Si bien se evidencia que fueron ejecutadas algunas actividades relacionadas con el
hallazgo, aun se encuentra pendiente de demostrar que se ejecutaron las relacionadas con
el tratamiento de fisuras y aplicacion de pintura en la unidad de vivienda que debian ser
realzadas el 22 y 23 de enero de 2025, sin que la documentacion allegada logre demostrar
la total subsanacion del hallazgo que dio origen a la presente investigacion.

Lo anterior, en razén a que no se aporta un documento idoneo que acredite de manera
expresa el recibo a satisfaccion por parte del propietario respecto de la solucion definitiva
de la situacion reportada, en especial de los trabajos que se hubieren realizados el 22 y 23
de enero de 2025 que se encontraban pendientes. Si bien se menciona la existencia de
una Orden de Servicio firmada con el recibo parcial de los trabajos, no se adjunta soporte
que permita verificar que el cliente manifesté conformidad plena frente al resultado final de
las intervenciones realizadas, en relacion con los trabajos que quedaron pendientes para
el 22 y 23 de enero de 2025.

En consecuencia, la informacién suministrada no resulta suficiente para tener por superado
en su totalidad el hallazgo, manteniéndose vigente la observacion hasta tanto se allegue
evidencia clara, expresa y verificable del cierre efectivo y recibido a satisfaccion por parte
del propietario.

De conformidad con lo dispuesto en el Decreto Distrital 653 de 2025, corresponde a esta
autoridad verificar la ocurrencia de presuntas infracciones relacionadas con deficiencias
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constructivas dentro de los términos de oportunidad legalmente establecidos para las faltas
leves y graves.

En el presente caso, de conformidad con la visita técnica practicada el once (11) de octubre
de 2024, que dio lugar al Informe de Verificacion de Hechos No. 24-422 del once (11) de
octubre de 2024, se constato la existencia de deficiencias constructivas, consistentes en
que el material de panete utilizado para el revestimiento de los muros de la unidad privada
presentaba desprendimiento, evidenciando problemas de adherencia y calidad en su
aplicacion, lo cual permitié calificar dicho acabado como de deficiente calidad dentro del
inmueble.

Si bien, como se manifestd anteriormente, se evidencia una carta en la que se relacionan
algunas tareas por ejecutar por parte de la sociedad enajenadora en el inmueble objeto de
investigacion, no obra prueba que permita acreditar que dichos trabajos hayan sido
efectivamente realizados por la misma.

En razén a lo anterior, el cumplimiento de las funciones a cargo de esta Direccién esta
encaminado a verificar si los hechos puestos en conocimiento de la Administracion
constituyen vulneracién a la normatividad que regula la actividad, acto desarrollado a través
de laiinvestigacion administrativa que se ha de adelantar en atencién al procedimiento previsto
en el Decreto Distrital 653 de 2025, en armonia con lo estipulado en el CPACA y demas
normas relacionadas.

En mérito de lo expuesto, esta Direccién concluye que en la presente actuacion
administrativa se encuentra demostrada la trasgresién de la normatividad aplicable,
conforme quedd consignado en el Informe de Verificacion de Hechos 24-422 del 11 de
octubre de 2024, documento que fue elaborado de manera licita, conforme a los
parametros previstos en el CPACA y el Decreto Distrital 653 de 2025, y que no fue
desvirtuado por la investigada a lo largo de la actuacién administrativa.

De igual manera, se precisé que, en materia de derecho administrativo sancionador, la
configuracién de la infraccion no exige la demostracién de un dafio efectivo. Lo relevante
es la realizaciéon de una conducta que desconoce un deber juridico y que, por su sola
ocurrencia, genera un riesgo o potencial amenaza al bien juridico protegido. Esta postura
es consistente con la doctrina del Consejo de Estado, que ha reiterado que el objeto del
reproche administrativo recae sobre la vulneracion del deber objetivo de cuidado, con
independencia de la existencia de un perjuicio material plenamente acreditado.

Asi mismo, se constatd que la investigada contd con plena garantia de su derecho de
defensa y contradiccion, al disponer de la posibilidad de aportar, solicitar, controvertir y
participar en la practica de las pruebas, sin que hubiese logrado demostrar irregularidad
alguna en la obtencién, incorporacion o valoracién del material probatorio utilizado por la
Administracion.
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Finalmente, se observa que la valoracion de las pruebas se efectué conforme a las reglas
de la sana critica, atendiendo a criterios de légica, experiencia y apreciacion racional del
conjunto probatorio, razén por la cual no prosperan los argumentos orientados a cuestionar
la apreciacion realizada por la autoridad.

En consecuencia, se encuentra plenamente acreditada la responsabilidad administrativa
por la infraccién detectada, y este despacho queda habilitado para imponer la orden de
hacer correspondiente, en aplicacion del principio de legalidad y en ejercicio legitimo de la
potestad sancionatoria conferida a la Administracion.

De igual forma la sociedad enajenadora como se pudo evidenciar no presenté alegatos de
conclusion en el término establecido.

De lo expuesto es dable concluir que para el momento de expedicion del presente acto
administrativo no se logré demostrar la inexistencia y/o superaciéon total de los hechos
investigados, analizadas las pruebas en conjunto se demostré que el Despacho conserva
competencia temporal para imponer orden de hacer, se comprobd la existencia de
afectaciones graves y la sociedad enajenadora no aport6 pruebas fehacientes que puedan
demostrar la inexistencia y/o superacion total de las mismas. Por lo anterior, se impondra
orden de hacer frente a los hallazgos investigados, teniendo en cuenta la conducta asumida
por la sociedad enajenadora.

En consonancia con lo anterior es importante traer a colacidon que esta Entidad tiene como
objetivo garantizar que los enajenadores y arrendadores de vivienda cumplan con la
normatividad exigida por la Constitucion y las leyes que regulan su actividad. Lo anterior,
a fin de garantizar el derecho fundamental a una vivienda digna, de tal manera que dicho
derecho no esta sujeto a la libre disposicion de las personas, dado que su vulneracién o
inobservancia podria acarrear consecuencias desfavorables en contra de la seguridad e
integridad de quienes habitan un inmueble. Asi ha sido reconocido por la Corte
Constitucional Colombiana en sentencias T - 420 de 2018, T-341 de 2016, T-698 de 2015,
T-760 de 2015, T-526 de 2012, T-109 de 2011 y T-199 de 2010 al senalar:

“En efecto, la jurisprudencia de esta Corte ha establecido que el derecho fundamental
a la vivienda digna conlleva la obligacion correlativa, a cargo del Estado, de garantizar
que las personas residan en viviendas que se ubiquen en lugares en donde la
seguridad e integridad de sus habitantes no estén amenazadas?”.

“Alcance del derecho a la vivienda digna:

6.1. De acuerdo con el articulo 51 de la Carta Politica, todas las personas tienen
derecho a vivienda digna, para lo cual el Estado fijara las condiciones necesarias con

" Corte Constitucional de Colombia, Sentencia T - 420 de 2018, M.P, Lizarazo Ocampo, Antonio José
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el fin de hacerlo efectivo y promoveré planes de vivienda de interés social, sistemas
adecuados de financiacién de largo plazo y formas asociativas de ejecucion de
programas en la materia. Igualmente, segun dispone el Pacto Internacional de
Derechos Econdémicos, Sociales y Culturales, en adelante PIDESC, y otros
instrumentos internacionales, toda persona tiene derecho “a un nivel de vida adecuado
para si y su familia, incluso alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora
continua de las condiciones de existencia” (art. 11, num. 1°).

Para el Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales de Naciones Unidas,
tener vivienda digna significa “disponer de un lugar donde poderse aislar si se desea,
espacio adecuado, seguridad adecuada, iluminacion y ventilacion adecuadas, una
infraestructura basica adecuada y una situacion adecuada en relacion con el trabajo y
los servicios basicos, todo ello a un costo razonable”, Se trata de un derecho que debe
ser reconocido progresivamente, tal como lo ha sefalado el Comité cuando afirma que
“la plena efectividad de todos los derechos econémicos, sociales y culturales en general
no podra lograrse en un breve periodo de tiempo”.

(...). De igual manera, ha establecido que este derecho no debe contener una
interpretacion restrictiva, la cual lo limite simplemente a contar con un “techo por encima
de la cabeza”, sino que este debe implicar el “derecho a vivir en seguridad, paz y
dignidad en alguna parte”.

En ese sentido, sefiala que lo anterior se justifica, en primer lugar, dada la relacién de
este derecho con otros derechos humanos como la vida digna; y, por otro lado, en lo
dispuesto en el articulo 11 del Pacto, el cual establece que no se debe entender como
vivienda en sentido estricto, sino como vivienda adecuada, lo que significa que el lugar
que se considere como tal, debe contar con una seguridad y una infraestructura béasica
entre otros muchos elementos, todos ellos acomparados del calificativo “adecuados”.

A la luz de lo antes mencionado, el concepto de adecuacion cobra gran importancia en
relacion con el derecho a la vivienda, pues sirve como parametro para determinar los
factores que se deben tener en cuenta al momento de considerar una vivienda como
adecuada o no, conforme con lo sefialado por el Pacto. Asi, los aspectos que se deben
identificar para que se configure el derecho a una vivienda digna y adecuada son, a
saber: a) seguridad juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales,
facilidades e infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f)
lugar y g) adecuacién cultural.

(...) la Corte, también ha sido clara en establecer que la materializacién del derecho
fundamental a la vivienda digna no implica unicamente la posibilidad de adquirir un
inmueble para su habitacion, sino, a su vez, que dicho acceso sea real y estable en el
sentido de que el bien otorgado permita su goce efectivo y se constituya en un lugar
adecuado para que “una persona y su familia puedan desarrollarse en condiciones de
dignidad”.

(...) Por ende, es claro que a la luz de los instrumentos internacionales, de los cuales
Colombia hace parte, y de la jurisprudencia constitucional, el derecho fundamental a la
vivienda digna cuenta con una interpretacion amplia, que incluye el concepto de
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vivienda adecuada; lo que significa que no se concreta con la entrega de un inmueble,
sino que este debe ser adecuado para la habitacion de quien tiene el derecho,
permitiendo su goce real y efectivo para que en él se pueda vivir de manera digna”.

En conclusion, este Despacho continuara la actuacion administrativa iniciada en contra de
la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A.S., identificada con NIT
860.058.070-6, y representada legalmente por ANDRES LARGACHA TORRES (o quien
haga sus veces), por las deficiencias constructivas de caracter graves existentes en la
unidad privada de vivienda apartamento 1113 del proyecto de vivienda ALAMEDA DE SAN
DIEGO, consistente en “6. EL MATERIAL DE PANETE QUE UTILIZARON SON DE MALA
CALIDAD”, de conformidad con las pruebas obrantes en el expediente, las cuales fueron
valoradas en el presente acapite.

5. Fundamento Normativo de la decision

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancion a la sociedad enajenadora,
como quiera que el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar
duda, que es la responsable de la enajenacidn del proyecto de vivienda y por tanto de las
deficiencias constructivas objeto de la queja y evidenciadas en la visita técnica que dio
origen al Informe de Verificacion de Hechos obrante en el expediente.

Lo anterior, en consideracion a que en el caso en concreto corresponde a esta Subdireccion
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyos hallazgos fueron verificados
en el Informe de Verificacion de Hechos. De igual forma, esta Entidad es la encargada de
dar tramite a las quejas que se presenten con ocasion de la actividad de enajenacién de
vivienda y de las deficiencias constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones
técnicas que se constituyan en ejercicio de esta actividad.

De conformidad con el Informe de verificacion de hechos No. 24-422 del 11 de octubre de
2024 y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la investigacion, este
Despacho pudo establecer que el hallazgo “6. EL MATERIAL DE PANETE QUE
UTILIZARON SON DE MALA CALIDAD”, constituyen deficiencias constructivas y
desmejoramiento de especificaciones de caracter LEVE, que afecta el uso y habitabilidad
del inmueble, ademas no dan cumplimiento a la normatividad que regula la actividad de
construccion y enajenacion de vivienda.

Adicional a los hechos por los cuales se le puede endilgar responsabilidad a la sociedad
enajenadora, tipificados dentro de la presente investigacion como deficiencia constructiva
y desmejoramiento de especificaciones de caracter LEVE, que afectan el uso y
habitabilidad del inmueble, esta Subdireccidon realizara un analisis de las normas
vulneradas, con el fin de establecer si es procedente imponer una sancion administrativa a
la investigada, en ejercicio de las competencias asignadas a esta Entidad, por el
incumplimiento de las normas que son objeto de las funciones de vigilancia y control,
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ejercidas sobre las personas naturales o juridicas que desarrollen la actividad de
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

En ese orden, esta Subdireccion observa que con el hallazgo “6. EL MATERIAL DE
PANETE QUE UTILIZARON SON DE MALA CALIDAD”, se incurrié en una vulneracion
de lo dispuesto en las normas relacionadas a continuacion:

e DECRETO DISTRITAL 653 de 2025

“Articulo 112°. Definiciones y Conceptos. Para efectos de la interpretacion y el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente Decreto, se incorporan al
mismo las siquientes definiciones y conceptos:

(...)

Deficiencia constructiva: Es una afectaciéon y/o defecto en el proceso constructivo
presentada en los bienes privados, en los bienes comunes o en los bienes de uso
exclusivo, por incumplimiento de las normas o reglamentos a los que debe estar
sometida la persona natural o juridica que desarrolle las actividades de construccién o
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

Desmejoramiento de especificaciones: Es la modificacion total o parcial de las
especificaciones del proyecto por parte del enajenador o constructor, que representa
una desmejora de sus cualidades respecto a las ofrecidas legalmente, las contenidas
en los planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

(...)

Afectaciones leves: Son las deficiencias constructivas o desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que se presentan por aquellos defectos que ocurren como
resultado del proceso constructivo y no afectan la habitabilidad, uso o funcionamiento
del inmueble. ...”

“6. EL MATERIAL DE PANETE QUE UTILIZARON SON DE MALA CALIDAD”

Titulo Il PARA LA SEGURIDAD Capitulo 8 EN LAS CONSTRUCCIONES del
Caédigo de la Policia de Bogota (Acuerdo 79 de 2003) que indica.

"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 Y COMERCIO Y LA PROTECCION
DE LOS CONSUMIDORES Capitulo 3 LA COMPETENCIA COMERCIAL Y
LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL USUARIO (1130) ARTICULO 114 del
Cadigo de la policia de Bogota (Acuerdo 79 de 2003) que indica:
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"Enajenacion 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 sequridad y calidad de las construcciones.”

En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado, la valoracion de las
pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran en el expediente, y en
consideracion a que no existe prueba suficiente que lleve a convencimiento y certeza de
que los hallazgos fueron subsanados en su totalidad por la sociedad enajenadora, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza, imponer orden de
hacer a la investigada, en aplicacion a lo estipulado en el Decreto Distrital 653 de 2025 vy
demas normas concordantes, por el incumplimiento e infracciéon a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por la sociedad enajenadora respecto del hallazgo “6. EL MATERIAL
DE PANETE QUE UTILIZARON SON DE MALA CALIDAD”, calificada como deficiencia
constructiva y desmejoramiento de especificaciones de caracter LEVE, que afectan el uso
y habitabilidad del inmueble evidenciados en la unidad privada de vivienda apartamento
1113 del proyecto de vivienda ALAMEDA DE SAN DIEGO quebrantan las normas
enunciadas, razén por la cual sera objeto de orden de hacer.

6. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a la sociedad enajenadora, para que dentro del término de TRES
(3) MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja
a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo
“6. EL_ MATERIAL DE PANETE QUE UTILIZARON SON DE MALA CALIDAD”,
evidenciados en el apartamento 1113 del proyecto de vivienda ALAMEDA DE SAN
DIEGO, que constituyen deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones
de caracter LEVE, que afectan las condiciones de uso y habitabilidad del inmueble
conforme se evidencia en el Informe de verificacion de hechos No. 24-422 del 11 de
octubre de 2024; lo anterior en el evento de que dichos hechos no hayan sido intervenidos
al momento de la expedicién de la presente Resolucion.

De no atender el urbanizador el anterior requerimiento, el Despacho procedera a imponer
multas sucesivas, que oscilaran entre 10.000 a 500.000 pesos, que seran indexados en el
tiempo en que se verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de
retardo al vencimiento de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo
dispuesto en el numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987. En caso de que la
parte quejosa no permita la realizacion de las obras ordenadas, el sancionado debera
informar y probar esta situacion a esta Subdireccion de manera inmediata.
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En mérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Requerir a la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A.S., identificada con NIT 860.058.070-6, y representada legalmente por
ANDRES LARGACHA TORRES (o quien haga sus veces), para que dentro del término de
TRES (3) meses (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se
acoja a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el
hallazgo “6. EL MATERIAL DE PANETE QUE UTILIZARON SON DE MALA CALIDAD”,
evidenciados en el apartamento 1113 del proyecto de vivienda ALAMEDA DE SAN
DIEGO, ya que dicha afectacion constituye deficiencia constructiva y desmejoramiento de
especificaciones de caracter LEVE, que afectan las condiciones de uso y habitabilidad del
inmueble conforme se evidencia en el informe de verificacién de hechos No. 24-422 del 11
de octubre de 2024. Lo anterior en el evento de que dicho hecho no haya sido intervenido
al momento de la expedicion de la presente Resolucion.

ARTICULO SEGUNDO: Ordenar a la sociedad CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A.S.,
identificada con NIT 860.058.070-6, y representada legalmente por ANDRES LARGACHA
TORRES (o0 quien haga sus veces), para que dentro de los diez (10) dias (habiles)
siguientes al cumplimiento del término otorgado en el articulo anterior, acredite ante este
Despacho la realizacién de las labores de correccion sobre el citado hecho.

ARTICULO TERCERO: El incumplimiento al requerimiento formulado en el articulo
segundo, salvo que el quejoso o interesados impidan la realizacion de las obras ordenadas,
situacion que debera poner en conocimiento inmediato a la Subdirecciéon de
Investigaciones y Control de Vivienda, dara lugar a la imposicion de sancion, consistente
en multa de entre $10.000 a $500.000 pesos, que seran indexados en el tiempo en que se
verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento
de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo
numeral 9 del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

ARTICULO CUARTO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la sociedad
enajenadora CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A.S., identificada con NIT 860.058.070-6,
y representada legalmente por ANDRES LARGACHA TORRES (o quien haga sus veces),
y/o de su Apoderado, al correo electronico notificacionesjudiciales@colpatria.com.co de
acuerdo a lo autorizado segun lo consultado en el RUES el 11 de febrero de 2026, o en su
defecto conforme las reglas pertinentes de notificacién establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO SEPTIMO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la propietaria
del apartamento 1113 del proyecto de vivienda ALAMEDA DE SAN DIEGO, y/o a su
apoderado, para lo cual debera enviarse citacion para notificacion personal al correo
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electrénico giovanni.najas@gmail.com, o en su defecto conforme las reglas pertinentes de
notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO OCTAVO: Contra la presente Resolucion procede el recurso de Reposicion
ante este Despacho y el de Apelacion ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer
en la diligencia de notificacién personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a
ella, o a la notificacién electrénica o a la notificacién por aviso, o al vencimiento del término
de publicacion segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y
siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO NOVENO: La presente Resolucién rige a partir de la fecha de expedicion.
Dada en Bogota, a los xxx (xx) dias del mes de febrero de dos mil veintiséis (2026).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JAZMIN ROCiO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyectoé: Jhon Fredy Gémez Trujillo- Abogado Contratista-DICV
Revisoé: Luz Inés Sandoval E- Abogada Contratista-DICV


mailto:giovanni.najas@gmail.com

Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 1 de 22

RESOLUCION No. DEL DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

LA DIRECTORA 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, el Decreto Distrital 653 de 2025 vy, los Acuerdos 079 de 2003
y 735 de 2019, demas normas concordantes, vy,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion hoy Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, en virtud de su competencia y de conformidad con lo dispuesto en el numeral 1 del
articulo 27 y en el paragrafo del articulo 111 del Decreto Distrital 653 de 2025 asumio el
conocimiento de la queja 1-2024-18609 del 6 de mayo de 2024, presentada por
MARCELA RAMIREZ PENA, en calidad de propietaria del apartamento 1202 torre 1 del
proyecto de vivienda CIPRES DE LA FLORIDA, con ocasion a las presuntas deficiencias
constructivas presentadas en las areas privadas de dicho inmueble, ubicado en la
diagonal 77 B # 123 A- 86 en la ciudad de Bogota D.C., en contra la sociedad enajenadora
PRODESA Y CIA S.A,, identificada con NIT 800.200.598-2, y representada legalmente por
JUAN ANTONIO PARDO SOTO (o quien haga sus veces), actuacion a la que le
correspondio el expediente numero 1-2024-18609 -1.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que la sociedad enajenadora,
es la responsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenacién 93272.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 114 del Decreto Distrital 653 de 2025',,
mediante comunicacién con radicado No. 2-2024-26739 del 28 de mayo de 2024, se corrid
traslado de la queja a la sociedad enajenadora, para que en el término de diez (10) dias
habiles, se manifestara sobre los hechos e indicara de manera puntual si daria solucién a
los mismos. Asi mismo se comunicé al administrador y/o representante legal en su
condicion de quejoso mediante radicado 2-2024-26740 del 28 de mayo de 2024.

Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales
que reposan en los sistemas de esta Entidad, se observé que la sociedad enajenadora NO
descorri6 el traslado de la queja.

" "Por el cual se expide el Decreto Unico del Sector Habitat".
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De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto Distrital 653 de 2025, esta
Entidad mediante radicados 2-2024-36947 y 2-2024-36964, todos, del 13 de agosto de
2024, se comunico a la sociedad enajenadora, y a la propietaria del apartamento 1202 torre
1 del proyecto de vivienda respectivamente, que el dia 29 de agosto de 2024 a las 12:00
m, se realizaria la visita de caracter técnico al inmueble del asunto con el objeto de verificar
los hechos objeto de la queja.

Llegado el dia y la hora de la visita técnica programada asisti6 MARCELA RAMIREZ
PENA, en su calidad de propietaria del apartamento 1202 torre 1 del proyecto de vivienda
CIPRES DE LA FLORIDA; por parte de la sociedad enajenadora se hizo presente
JHOANA CASTILLO; como consta en la correspondiente acta de visita.
Con base en lo anterior, se emitié el Informe de Verificacion de Hechos No. 25-012 del 23
enero de 2025, en el cual se concluyo:
"(...) FECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE: zona privada - 03 de julio de 2021
HALLAZGOS

1. BALDOSAS SALA-COMEDOR, COCINA Y BANOS

n

Se indica en la queja: "Enchapes de piso sala-comedor, cocina y bafos levantados

Durante la visita técnica practicada, se pudo evidenciar que todas las areas del
apartamento (Sala-comedor, cocina y bafios), las cuales estan con baldosa en
ceramica, se encuentran fisurados, levantados o soplados, generando
incomodidades en sus residentes.

Frente a esto, el Acuerdo 20 de 1995 - Codigo de Construccion del Distrito Capital
de Bogota, senala:

ARTICULO B. 10.3.2. Enchapes. En este articulo se presentan los requisitos
minimos para los enchapes en edificaciones, en todo caso debe buscarse la mejor
adherencia a la edificacion para evitar en lo posible su desprendimiento bajo cargas
excepcionales PARAGRAFO B.10.3.2.2. Enchapes con elementos porcelanizados.
Las baldosas o parios de un material ceramico con recubrimiento porcelanizado,
deben cumplir los requisitos minimos que se especifican en este paragrafo.

B. 10.3.2.2.1. En los planos o en las especificaciones particulares, debe indicarse
la clase de material, su color, el mortero de afinado y el tipo de aplicacion.
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B.10.3.2.2.2. Si se especifica un enchape con material de primera calidad, no deben
aceptarse piezas defectuosas, rotas, vencidas, agrietadas, o desportilladas; cuando
se especifique material de segunda calidad sélo deben aceptarse desperfectos en
tonalidad, alabeo y grado de coccion.

B.10.3.2.2.3. En los planos o especificaciones particulares, debe indicarse si se
utilizan ¢ no accesorios de remate, tales como boceles, rinconeras y molduras.

Por lo anterior, para el hecho objeto de verificacion, se establece una
DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA que afecta las condiciones de habitabilidad del
inmueble, por lo que se califica como AFECTACION GRAVE.

2. FISURAS EN MUROS CAMBIO DE MATERIAL

Se indica en la queja: "Las paredes del apartamento presentan diferentes tipos de
fisuras”

Durante la visita técnica practicada, se evidencioé la diferente presencia de fisuras
en diferentes direcciones en los muros que compone todo el apartamento, las
cuales se estan presentando tanto en los muros con cambios de material como en
los muros estructurales. La propietaria comenta que, desde la entrega del
apartamento el enajenador no ha realizado ningun tipo de garantia sobre fisuras a
pesar de comunicarse constantemente con ellos.

Al respecto, se debe tener en cuenta lo que indica el Cédigo de la Policia de Bogota
(Acuerdo 79 de 2003):

Titulo Il - 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 y Comercio y la Proteccion de
los Consumidores Capitulo 3° Ta Competencia Comercial y la Proteccion al
Consumidor y al Usuario.

Se debe atender lo indicado en el Cédigo de Policia de Bogota D.C., Acuerdo 079
de 2003:

TITULO Il
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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 Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE LOS
CONSUMIDORES

CAPITULO 3.

LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL
USUARIO

ARTICULO 114.- Enajenacién 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. {(...)
Por_lo_anterior, para el hecho objeto de verificacién, se establece una

DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA que afecta las condiciones de habitabilidad del
inmueble, por lo que se califica como AFECTACION GRAVE.

3. FILTRACION POR TECHO EN SALA-COMEDOR, ALCOBA 3 Y BANOS

Se indica en la queja: "En el apartamento se esta presentando diferente tipo de
filtraciones por el techo del apartamento”.

Durante la visita técnica practicada, se revisaron las diferentes fisuras que presenta
la placa de cubierta del apartamento que, debido a ser en el ultimo piso, en épocas
de lluvia se generan filtraciones al interior del apartamento.

Frente a esto, el Acuerdo 20 de 1995 - Codigo de Construccion del Distrito Capital
de Bogota CAPITULO B.5, determina:
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PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE Seccién B.5.1 GENERAL

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 y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables de este
codigo.

ARTICULO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacién, estructurales o no, que
estén en contacto con el exterior deben protegerse adecuadamente contra 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.

Por lo _anterior, para el hecho objeto de verificacion, se establece una
DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA que afecta las condiciones de habitabilidad del
inmueble, por lo que se califica como AFECTACION GRAVE.

4. FILTRACION EN MARCOS DE VENTANAS Y ZONA ROPAS

Se indica en la queja: "En el apartamento se esta presentando diferente tipo de
filtraciones por las ventanas del apartamento”.

Durante la visita técnica practicada, se realizo la revision puntual de las zonas
afectadas, en la cual se evidencia la presencia de filtraciones en las esquinas de
las ventanas por la en la rejilla del cuarto de ropas

Frente a esto, el Acuerdo 20 de 1995 - Codigo de Construccion del Distrito Capital
de Bogota CAPITULO B.5, determina lo sefialado en el numeral 3.

Por lo anterior, para el hecho objeto de verificacion, se establece una
DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA que afecta las condiciones de habitabilidad del
inmueble, por lo que se califica como AFECTACION GRAVE.

A través de Auto No. 941 de 15 de mayo 2025 se dispuso la apertura de la presente
investigacion administrativa en contra de la sociedad enajenadora PRODESA Y CIA S.A.,
identificada con NIT 800.200.598-2, y representada legalmente por JUAN ANTONIO
PARDO SOTO (o quien haga sus veces), de conformidad con lo consignado en el Informe
de verificacion de hechos No. 25-012 del 23 enero de 2025, producto de la visita técnica
realizada el dia 29 de agosto de 2024, al proyecto de vivienda CIPRES DE LA FLORIDA.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 941 de 15 de mayo de 2025 fue
notificado electronicamente a la sociedad investigada como consta en acta de envio y
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entrega con ID MENSAJE 188435 de la empresa de correspondencia SERVICIOS
POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 17 de junio de 2025.

Seguidamente, el Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 941 de 15 de mayo
2025 fue comunicado a la propietaria del apartamento 1202 torre 1 del proyecto de
vivienda, electronicamente a la sociedad investigada como consta en acta de envio y
entrega con ID MENSAJE 189307 de la empresa de correspondencia SERVICIOS
POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 25 de junio de 2025.

Vencido el término otorgado en el Auto No. 941 de 15 de mayo 2025, la sociedad
enajenadora no presenté Descargos, ni allegé documento alguno mediante el cual
rindiera explicaciones frente a los hechos objeto de la queja, ni solicitd practica de pruebas
o audiencia de mediacion, como consta en el expediente.

En virtud de lo anterior este Despacho procedi6 mediante el AUTO 2163 del 19 de
septiembre de 2025, ordeno correr traslado a la sociedad enajenadora PRODESA Y CIA
S.A., identificada con NIT 800.200.598-2, y representada legalmente por JUAN ANTONIO
PARDO SOTO (o quien haga sus veces), para que presentara alegatos de conclusion, el
cual fue comunicado a la sociedad investigada y al administrador, representante legal y/o
apoderado del proyecto de vivienda en su condicion de quejoso, a través de correo
electronico de fecha 22 de diciembre de 2025, segun ID MENSAJE 229338 y 229339 de
la empresa SERVICIOS POSTALES NACIONALES SAS 4-72.

Vencido el término establecido en el AUTO 2163 del 19 de septiembre de 2025, la
sociedad enajenadora NO presentd sus alegatos de conclusion.

Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
su Resolucioén, esta Direccion procedera a decidir de fondo la presente actuacion
administrativa, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccion, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacion de inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de
conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la 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 el Decreto Distrital 653 de 2025.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacidon de inmuebles destinados a vivienda,



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 7 de 22

RESOLUCION No. DEL DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

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 Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, se
encuentra la de controlar la actividad de enajenacién de inmuebles destinados a
vivienda, la cual se 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 imposicion de 6rdenes y requerimientos, competencias que
se encuentran también consagradas en la Ley 66 de 1968 y Ley 2610 de 1979, que
establecen la posibilidad de imponer multas sucesivas a las personas que no cumplan
con las érdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 201 del Acuerdo 079 de 2003 derogado por el articulo 20 del
Acuerdo 735 de 2019, sefiala: “(...) iniciaran 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 6rdenes y requerimientos como medidas preventivas e
imponer las correspondientes sanciones (...)"

En atencion a lo expuesto resulta claro que este despacho es competente para adelantar
la investigacion contra la sociedad enajenadora PRODESA Y CIA S.A., identificada con
NIT 800.200.598-2, y representada legalmente por JUAN ANTONIO PARDO SOTO (o
quien haga sus veces), quien es la responsable del proyecto de vivienda CIPRES DE LA
FLORIDA.

2. Desarrollo de la actuacion

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

“Es a este ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucion: "El debido
proceso se aplicara a toda clase de actuaciones judiciales y administrativas. "La Corte,
en, nhumerosas 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 sancion a aplicar y negar, por ende, la
posibilidad de controvertirla antes de su imposicion vulnera el derecho fundamental al
debido proceso, pues puede convertirse en un acto arbitrario, contrario al Estado de
derecho. También ha manifestado esta Corporacion, que lo_que la _norma
constitucional pretende es que la aplicaciéon de una sancidn sea el resultado de
un proceso, por breve que éste sea, aun en el caso de que la norma concreta no
lo prevea.” (Subrayas y negrillas fuera de texto)
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"Por otra parte, cuando la administracién aplica una norma legal, que al mismo tiempo
limita un derecho, la decision correspondiente debe ser no sélo producto de un
procedimiento, por sumario que éste sea, sino que la persona afectada, sea informada
de la determinacion, pues se trata de un acto administrativo. De lo contrario,
estariamos frente a un poder absoluto por parte de la administracion 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
ademas, como lo expresa el articulo 29 de la Carta Politica i) el ajuste a las normas
preexistentes al acto que se imputa; ii) la competencia de la autoridad judicial o
administrativa que orienta el proceso; iii) el derecho a una resoluciéon que defina las
cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; iv) la ocasion de presentar
pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego, v) la plena
observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas. Esta
situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacion
administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demas 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
orbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuacién
administrativa se adelanté de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.

3. Analisis probatorio

De conformidad con los antecedentes expuestos, este Despacho analizara las pruebas
obrantes en el expediente respecto a los hechos investigados y determinara si persisten
las deficiencias o si por el contrario se han superado o son inexistentes.

Este Despacho precisa que inicid la presente investigacion, debido a que en el Informe de
verificacion de hechos No. 25-012 del 23 enero de 2025, se determiné que los hallazgos:
“1. BALDOSA SALA-COMEDOR, COCINA Y BANOS,” “2. FISURAS EN MUROS
CAMBIO DE MATERIAL,” “3. FILTRACIONES POR TECHO EN SALA-COMEDOR,
ALCOBA 3 Y BANOS,” “4. FILTRACION EN MARCOS DE VENTANAS Y ZONAS
ROPAS”, constituyen deficiencias constructivas GRAVE respectivamente. Lo anterior, en
virtud del incumplimiento a la normatividad que regula la actividad de enajenacion de
vivienda, en los términos del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025.

La sociedad enajenadora NO descorrid la queja, Adicionalmente, una vez revisado el
expediente este Despacho advierte que dentro de la actuacién administrativa no reposa
escrito de descargos ni alegatos allegados por la sociedad enajenadora en los que se
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controvierta el hallazgo objeto de este tramite. Ilgualmente, no existen otros elementos
probatorios distintos al informe de verificaciéon de hechos No. 25-012 del 23 enero de 2025
que permitan acreditar la inexistencia y/o subsanacion de los hechos investigados.

Por su parte, la quejosa tampoco se manifestd frente a los actos administrativos aqui
mencionados.

De lo anterior se puede colegir que, la investigada no utilizé ni aporté ningun elemento
probatorio que cumplan con el propésito de demostrar la subsanacién del hallazgo que nos
ocupa, asi como tampoco expuso argumento de defensa ni pruebas que desvirtuaran el
Informe de Verificacion de Hechos No. 25-012 del 23 enero de 2025, por lo que es
pertinente mencionar:

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacion de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 623 de 2025 a la Subdireccion
de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, documento
que se basa en la visita de inspeccion realizada por un equipo de profesionales idéneos
con los que cuenta la Entidad, quienes detentan la pericia necesaria para cumplir su funcién
con eficacia.

En segundo lugar, es importante indicar que la Secretaria verifica la idoneidad de los
profesionales que le prestan sus servicios, tramite en el que se revisan minuciosamente
los documentos que los acreditan como profesionales, los que les habilitan para su ejercicio
y dan fe de su experiencia, por esta razoén, no hay lugar a que su conocimiento y pericia
sean puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actua
esta Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucion Politica Nacional preceptua:

“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan cefiirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas
las gestiones que aquellos adelanten ante estas”

De igual manera es de indicar que los conceptos emitidos en el informe son una prueba
documental, producto de la experticia y conocimiento del profesional, no contemplan la
realizacion de pruebas destructivas, ensayos de laboratorio o similares y se basan en la
observacién de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 653 de 2025.

Por lo anterior, es claro para este Despacho que valoradas las pruebas en su conjunto y
bajo las reglas de la sana critica, no se logré acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacion de las deficiencias constructivas calificadas como GRAVE en
el area privada del proyecto de vivienda CIPRES DE LA FLORIDA, asi como tampoco se
logré acreditar la existencia de causa extrana como factor eximente de responsabilidad.
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4. Descargos y Alegatos

Como se viene senalando, la sociedad enajenadora no presenté Descargos ni alegatos,
ni allegé documento alguno mediante el cual rindiera explicaciones frente a los hechos
objeto de la queja, ni solicité practica de pruebas o audiencia de mediaciéon, como consta
en el expediente.

5. Fundamento Normativo de la decisién

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancién a la sociedad enajenadora,
como quiera que el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar
duda, que es la responsable de la enajenacion del proyecto de vivienda y por tanto de las
deficiencias constructivas objeto de la queja y evidenciadas en la visita técnica que dio
origen al Informe de Verificacion de Hechos obrante en el expediente.

Lo anterior, en consideracion a que en el caso en concreto corresponde a esta Subdireccion
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyos hallazgos fueron verificados
en el Informe de Verificacién de Hechos. De igual forma, esta Entidad es la encargada de
dar tramite a las quejas que se presenten con ocasion de la actividad de enajenacién de
vivienda y de las deficiencias constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones
técnicas que se constituyan en ejercicio de esta actividad.

De conformidad con el Informe de verificacion de hechos No. 25-012 del 23 enero de 2025
y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la investigacion, este Despacho
pudo establecer que los hallazgos “1. BALDOSA SALA-COMEDOR, COCINA Y BANOS,”
“2. FISURAS EN MUROS CAMBIO DE MATERIAL,” “3. FILTRACIONES POR TECHO
EN SALA-COMEDOR, ALCOBA 3 Y BANOS,” “4. FILTRACION EN MARCOS DE
VENTANAS Y ZONAS ROPAS constituye deficiencias constructivas y desmejoramiento
de especificaciones de caracter GRAVE, que afecta el uso y habitabilidad del inmueble,
ademas no dan cumplimiento a la normatividad que regula la actividad de construccion y
enajenacion de vivienda.

Adicional a los hechos por los cuales se le puede endilgar responsabilidad a la sociedad
enajenadora, tipificados dentro de la presente investigacion como deficiencia constructiva
y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afecta
el uso y habitabilidad del inmueble, esta Subdireccion realizara un analisis de las normas
vulneradas, con el fin de establecer si es procedente imponer una sancion administrativa a
la investigada, en ejercicio de las competencias asignadas a esta Entidad, por el
incumplimiento de las normas que son objeto de las funciones de vigilancia y control,
ejercidas sobre las personas naturales o juridicas que desarrollen la actividad de
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.
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En ese orden, esta Subdireccion observa que con el hallazgo “1. BALDOSA SALA-
COMEDOR, COCINA Y BANOS,” “2. FISURAS EN MUROS CAMBIO DE MATERIAL,”
“3. FILTRACIONES POR TECHO EN SALA-COMEDOR, ALCOBA 3 Y BANOS,” “ 4.
FILTRACION EN MARCOS DE VENTANAS Y ZONAS ROPAS?”, se incurrié en una
vulneracion de lo dispuesto en las normas relacionadas a continuacion:

e DECRETO DISTRITAL 653 DE 2025

“Articulo 112. Definiciones y Conceptos. Para efectos de la interpretacion y el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente titulo, se incorporan al
mismo las siguientes definiciones y conceptos:

(---)

Deficiencia constructiva: Es una afectacion y/o defecto en el proceso constructivo
presentada en los bienes privados, en los bienes comunes o en los bienes de uso
exclusivo, por incumplimiento de las normas o reglamentos a los que debe estar
sometida la persona natural o juridica que desarrolle las actividades de construccién o
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

(---)

Desmejoramiento de especificaciones: Es la modificacion total o parcial de las
especificaciones del proyecto por parte del enajenador o constructor, que representa
una desmejora de sus cualidades respecto a las ofrecidas legalmente, las contenidas
en los planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

(---)

Afectaciones graves: Son las deficiencias constructivas o desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que afectan las condiciones de habitabilidad, uso o
funcionamiento de los bienes privados o de dominio particular o la utilizaciéon de los
bienes comunes, que no implican dario estructural o amenaza de ruina en el inmueble.
Pueden presentarse, entre otros, en los siguientes casos:

1. BALDOSAS SALA-COMEDOR, COCINA Y BANOS

Frente a esto, el Acuerdo 20 de 1995 - Codigo de Construccion del Distrito Capital
de Bogota, senala:

ARTICULO B. 10.3.2. Enchapes. En este articulo se presentan los requisitos
minimos para los enchapes en edificaciones, en todo caso debe buscarse la mejor
adherencia a la edificacion para evitar en lo posible su desprendimiento bajo cargas
excepcionales PARAGRAFO B.10.3.2.2. Enchapes con elementos porcelanizados.
Las baldosas o pafios de un material ceramico con recubrimiento porcelanizado,
deben cumplir los requisitos minimos que se especifican en este paragrafo.
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B. 10.3.2.2.1. En los planos o en las especificaciones particulares, debe indicarse
la clase de material, su color, el mortero de afinado y el tipo de aplicacion.

B.10.3.2.2.2. Si se especifica un enchape con material de primera calidad, no deben
aceptarse piezas defectuosas, rotas, vencidas, agrietadas, o desportilladas; cuando
se especifique material de segunda calidad sélo deben aceptarse desperfectos en
tonalidad, alabeo y grado de coccion.

B.10.3.2.2.3. En los planos o especificaciones particulares, debe indicarse si se
utilizan ¢ no accesorios de remate, tales como boceles, rinconeras y molduras.

Por lo anterior, para el hecho objeto de verificacion, se establece una
DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA que afecta las condiciones de habitabilidad del
inmueble, por lo que se califica como AFECTACION GRAVE.

2. FISURAS EN MUROS CAMBIO DE MATERIAL

Al respecto, se debe tener en cuenta lo que indica el Cédigo de la Policia de Bogota
(Acuerdo 79 de 2003):

Titulo Il - 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 y Comercio y la Proteccion de
los Consumidores Capitulo 3° Ta Competencia Comercial y la Proteccion al
Consumidor y al Usuario.

Se debe atender lo indicado en el Cédigo de Policia de Bogota D.C., Acuerdo 079
de 2003:

TITULO Il
PARA LA SEGURIDAD
CAPITULO 8°.

EN LAS CONSTRUCCIONES
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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 Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE LOS
CONSUMIDORES

CAPITULO 3.

LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL
USUARIO

ARTICULO 114.- Enajenacién 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. (...)
Por_lo_anterior, para el hecho objeto de verificacién, se establece una

DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA que afecta las conqiciones de habitabilidad del
inmueble, por lo que se califica como AFECTACION GRAVE.

3. FILTRACION POR TECHO EN SALA-COMEDOR, ALCOBA 3 Y BANOS

Frente a esto, el Acuerdo 20 de 1995 - Codigo de Construccion del Distrito Capital
de Bogota CAPITULO B.5, determina:

PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE Seccién B.5.1 GENERAL

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 y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables de este
codigo.

ARTICULO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacién, estructurales o no, que
estén en contacto con el exterior deben protegerse adecuadamente contra 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.
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Por lo anterior, para el hecho objeto de verificacion, se establece una
DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA que afecta las condiciones de habitabilidad del
inmueble, por lo que se califica como AFECTACION GRAVE.

4. FILTRACION EN MARCOS DE VENTANAS Y ZONA ROPAS

Frente a esto, el Acuerdo 20 de 1995 - Codigo de Construccion del Distrito Capital
de Bogota CAPITULO B.5, determina lo sefialado en el numeral 3.

Por lo anterior, para el hecho objeto de verificacion, se establece una
DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA que afecta las condiciones de habitabilidad del
inmueble, por lo que se califica como AFECTACION GRAVE.

En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado, la valoracion de las
pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran en el expediente, y en
consideracion a que no existe prueba suficiente que lleve a convencimiento y certeza de
que los hallazgos fueron subsanados en su totalidad por la sociedad enajenadora, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza, imponer sancion
administrativa a la investigada, en aplicacién a lo estipulado en el Decreto Distrital 653 de
2025 y demas normas concordantes, por el incumplimiento e infraccion a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por la sociedad enajenadora respecto de los hallazgos “1.
BALDOSA SALA-COMEDOR, COCINA Y BANOS,” “2. FISURAS EN MUROS CAMBIO
DE MATERIAL,” “3. FILTRACIONES POR TECHO EN SALA-COMEDOR, ALCOBA 3Y
BANOS,” “4. FILTRACION EN MARCOS DE VENTANAS Y ZONAS ROPAS”, calificados
como deficiencias constructivas y desmejoramiento de especificaciones de caracter
GRAVE respectivamente, que afectan el uso y habitabilidad del inmueble evidenciados en
la unidad comun del proyecto de vivienda CIPRES DE LA FLORIDA quebrantan las
normas enunciadas, razon por la cual sera objeto de sancion que se determinara de
acuerdo con la gravedad e importancia que éstas representen.

6. Graduacion de la sancion.

El parametro fundamental para la graduacion de las multas es el caracter leve, grave o
gravisimo que se le asigna a las afectaciones dentro del tramite de la actuacion, conforme
a las definiciones del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025. Estas tres (3)
categorias modulan la infraccién al derecho a la vivienda digna como maximo bien juridico
tutelado dentro de las actuaciones por deficiencias constructivas y/o desmejoramientos de
especificaciones técnicas que adelanta esta Subdireccion.

Dicha categorizacion apunta a diferenciar si se vulneran las condiciones de habitabilidad o
de uso de la vivienda o sus condiciones estructurales, por tanto, constituyen el marco para
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la aplicacion de los principios de razonabilidad y proporcionalidad en la motivacién de la
multa.

Es por ello que esta Subdireccion gradua las multas que impone, cuando hay lugar a ello,
atendiendo los criterios establecidos en el articulo 50 del Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, que se logren establecer en la actuacién
administrativa, que para el caso en concreto son:

A. Daio o peligro generado a los intereses juridicos tutelados:

El derecho a la vivienda dignha es el maximo bien juridico tutelado dentro de la presente
actuacién administrativa, el cual debe ser protegido y garantizado por el Estado como lo
ordena el articulo 51 de la Constitucion Politica.

Asi mismo el articulo 11, numeral 1, del Pacto Internacional de Derechos Econdémicos,
Sociales y Culturales, sefiala: “Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
alimentacioén, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones
de existencia. Los Estados |Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la
efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la
cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento” (Negrilla fuera del texto).

Al respecto la Corte Constitucional en sentencia T-530 de 2011, sefiald las siete (7)
condiciones que configuran el derecho a la vivienda adecuada, esto es: a) seguridad
juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e
infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f) lugar y g)
adecuacion cultural; condiciones que fueron pasadas por alto por parte de la sociedad
enajenadora, pues es claro que los hechos consistentes en “1. BALDOSA SALA-
COMEDOR, COCINA Y BANOS,” “2. FISURAS EN MUROS CAMBIO DE MATERIAL,”
“3. FILTRACIONES POR TECHO EN SALA-COMEDOR, ALCOBA 3 Y BANOS,” “4.
FILTRACION EN MARCOS DE VENTANAS Y ZONAS ROPAS?, constituyen deficiencias
constructivas y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE, segun lo
plasmado en el informe de verificacién de hechos 25-012 del 23 enero de 2025 situacion
que atenta directamente contra el derecho constitucional a acceder a una vivienda en
condiciones dignas para los perjudicados, al verse afectada la habitabilidad y uso adecuado
del inmueble.

B. Beneficio econédmico por el infractor para si o a favor de un tercero: No se observa
en el desarrollo de la presente investigacion la sociedad enajenadora, PRODESA Y CIA
S.A., identificada con NIT 800.200.598-2, obtuviera, para si o en favor de un tercero, algun
beneficio econdmico en la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta
aplicable para graduar la sancién a imponer.
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C. Reincidencia en la comisiéon de la infraccion: Consultadas las bases de datos de esta
Subdireccion, no se evidencia que la sociedad enajenadora PRODESA Y CIA S.A,,
identificada con NIT 800.200.598-2, se le haya sancionado por conductas iguales a la que
es objeto de la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable para
graduar la sancioén a imponer.

D. Resistencia, negativa u obstruccién a la accion investigadora o de supervision:
No se observa en el desarrollo de la presente investigacion que la sociedad enajenadora
PRODESA Y CIA S.A,, identificada con NIT 800.200.598-2, incurriera en alguna conducta
que implicara resistencia o que obstruyera el desarrollo de la presente investigacién, por lo
que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.

E. Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para
ocultar la infraccion u ocultar sus efectos: No se evidencio que la sociedad enajenadora
PRODESA Y CIA S.A,, identificada con NIT 800.200.598-2, haya propiciado o utilizado
alguna maniobra fraudulenta para ocultar la comision y consecuencias de la infraccion que
se le imputd, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.

F. Grado de prudencia y diligencia con que se haya atendido los deberes o se haya
aplicado las normas legales pertinentes. Este Despacho considera que el
incumplimiento reglamentario en que incurrié la sociedad enajenadora PRODESA Y CIA
S.A., identificada con NIT 800.200.598-2, conlleva a la vulneracidon concreta de
obligaciones, y/o prohibiciones previamente conocidas y adquiridas a partir de la voluntaria
decision de desarrollar actividades de enajenacion de vivienda urbana en el Distrito Capital,
situacion que acarrean la observancia de tales aspectos.

G. Renuencia o desacato en el cumplimiento de las 6rdenes impartidas por la
autoridad competente: En el curso de la actuacién administrativa no se evidencia que se
hubiere emitido orden impartida por autoridad alguna, razén por la cual este criterio no
resulta aplicable al caso concreto y no sera aplicado a la hora de graduar la sancion.

H. Reconocimiento o aceptacion expresa de la infraccién antes del decreto de
pruebas: No se evidenci6 en el curso de esta investigacién que la sociedad enajenadora
PRODESA Y CIA S.A., identificada con NIT 800.200.598-2, presentara escritos en donde
reconociera o aceptara la infraccion, por ende, no existe reconocimiento ni aceptacion
expresa de la comision de la infraccion por parte del investigado, por lo tanto, este criterio
no resulta aplicable a la hora de graduar la sancion.

7. Indexacién de la multa a imponer
El inciso segundo, numeral 9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987, faculta a este

Despacho para imponer multas sucesivas entre DIEZ MIL ($10.000) y QUINIENTOS MIL
($500.000) pesos moneda legal, a las personas naturales o juridicas sujetas al control y



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 17 de 22

RESOLUCION No. DEL DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

vigilancia de esta Subsecretaria, cuando se cerciore que se ha vulnerado una norma o
reglamento a que debe estar sometido con relacién a la actividad de enajenacién de
inmuebles destinados a vivienda, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el
incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de la fecha
establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral
9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

Las multas antes descritas se actualizaran, toda vez que la inaplicacién de la indexacién
dejaria sin fuerza y efectividad las multas a través de las cuales el legislador buscé
conminar a las personas dedicadas a la enajenacién de inmuebles destinados a vivienda
a cumplir con sus obligaciones, y a persuadirlos de la comision de conductas infractoras al
régimen aplicable.

Ahora bien, respecto de la indexacion de la multa, este Despacho la actualiza con
fundamento en los criterios auxiliares establecidos en el articulo 230 de la Constitucion
Politica, dentro de los cuales se encuentran los criterios de justicia y equidad, y en la
proteccién y tutela del Estado de Derecho, es decir, las normas que regulan la actividad de
construccion y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, que en este caso, se
traduce en proteger de manera efectiva el derecho constitucional a la vivienda digna. No
aplicar la actualizacion de las multas implica que, por ser tan irrisorias, el ente de control
veria disminuida su facultad coercitiva para conminar a los administrados a cumplir con sus
obligaciones y a persuadirlos de evitar la comisidén de conductas que infringen la
normatividad bajo su control.

Adicionalmente, en este caso concreto la multa se indexa teniendo en cuenta los
incrementos del indice de precios al consumidor certificados por el DANE, desde el 26 de
octubre de 1979, momento en que se fijaron los valores de las multas por el Decreto Ley
2610 de 1979, hasta la fecha en que se impone la sancion sin que ello signifique el pago
de un mayor valor al establecido en la ley, sino que se aplica el mismo valor, pero pasado
a términos presentes, postura que ademas ha sido avalada y reiterada en diferentes
pronunciamientos jurisprudenciales, los cuales fueron recogidos en el concepto No. 1564
del 18 de mayo de 2004, emitido por la Sala de Consulta y Servicio Civil del Consejo de
Estado y acogidos por esta entidad mediante la Directiva No. 001 del 12 de enero de 2010
expedida por la Secretaria Distrital del Habitat?.

En este sentido, el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion
Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001 del 11 de octubre de 2004 expedida por
el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico Administrativo

2 el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001
del 11 de octubre de 2004 expedida por el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico
Administrativo del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la actualizacién dineraria de las
multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho, para una mayor ilustracion se procede a transcribir
unos apartes del fallo contenido en el expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013)
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del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la actualizacion
dineraria de las multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho,
para una mayor ilustracion se procede a transcribir unos apartes del fallo contenido en el
expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013), en el que
se expreso:

“Estima la Sala que el procedimiento de actualizacion, indexacion, indizacion o,
simplemente, correccién monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho adicional
como un perjuicio o, si se quiere, la imposicién de una sancién adicional.

Para la Sala resulta absolutamente claro que las sanciones, cualquiera que ellas sean,
deben siempre respetar el Principio de Legalidad de la Pena, esto es, deben ser
autorizadas por el Legislador y ser impuestas, previo el tramite de un debido proceso en
el que se le respete el derecho de defensa y oposicién al sancionado.

Sin embargo, la sala reitera, quo este no es el caso en el que se procede a realizar la
correccion monetaria de sumas impagadas. En este evento, lo que se esta haciendo
es simplemente traer a valor presente las sumas de dinero que, por el paso del
tiempo, han perdido poder de adquisicion o de compra. Nada mas que eso. Esta
lejos de constituirse en una sancion econémica a favor de quien se reconozca.

Revisada, estudiada y analizada la Directiva acusada (anverso y reverso del folio 121 el
cuaderno principal), encuentra la Sala que, en efecto, ella se ajusta a los principios y
reglas propios de la Actualizacion Monetaria, ya que en ella no se prevén multas
adicionales ni sanciones diferentes a las previstas en el Decreto Ley 2610 de 1979. Lo
unico que hace la Directiva cuestionada es ajustar, actualizar, corregir a valor
presente unos valores que por el paso del tiempo se encuentran depreciados, lo
que obedece a la aplicacién de los principios de justicia y equidad.” (Negrillas y
subrayas fuera de texto).

Para la actualizacién de la sancion se da aplicacion a la siguiente formula:

(IPC-F) 152,27
VP= (VH) $500.000 = $ 110.340.580
(IPC-1) 0,69

Siendo (VP) el valor presente de la sancion, y (VH) al valor de la multa establecida en el Decreto
Ley 2610 de 1979. Los indices son los acumulados de los indices de Precios al Consumidor,
siendo entonces el IPCi (indice inicial) el correspondiente al mes de octubre de 1979 (fecha de
entrada en vigencia el Ley 2610 de 1979, que es igual a “1”) y el IPCf (indice final) que
corresponde al ultimo acumulado, certificado mensualmente por el DANE, para aplicar en el
momento en que se expide el acto administrativo sancionatorio, el cual se puede corroborar en
su pagina web: http://www.dane.gov.co/.
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Por lo tanto, de acuerdo con la formula enunciada anteriormente, el valor correspondiente a los
DIEZ MIL PESOS ($10.000.00) M/CTE, indexados a la fecha corresponden a DOS MILLONES
DOSCIENTOS DOS MIL OCHOCIENTOS DOCE PESOS ($ 2.202.812) M/CTE, y los
QUINIENTOS MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE, corresponden a CIENTO DIEZ MILLONES
TRESCIENTOS CUARENTA MIL QUINIENTOS OCHENTA PESOS ($110.340.580) M/CTE, lo
anterior nos ilustra respecto de los limites de la sancién, mas no respecto de la multa a imponer.

Por lo anterior, teniendo en cuenta que en el derecho administrativo el bien juridico protegido
es el “cumplimiento de la legalidad”, la infraccién a una disposicién normativa (de caracter legal,
reglamentario, regulatorio e incluso contractual) representa en si misma la antijuridicidad de la
conducta y, en consecuencia, el “reproche recae sobre la mera conducta”, o en otras palabras,
sobre el incumplimiento de la norma’; elemento que se encuentra plenamente demostrado
frente a los cargos sancionados en la presente investigacién administrativa, al no haberse
acogido el investigado a la normatividad que infringié y ante la ausencia de prueba en el
expediente que confirme que las deficiencias constructivas hayan sido subsanada de forma
definitiva por parte de la responsable, atendiendo los criterios de razonabilidad previstos en el
articulo 50 de la Ley 1437 de 2011, esta Subdireccion impondra sancion asi:

Multa por valor de SESENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS PESOS ($69.300) M/CTE, que
indexados corresponden a la suma de QUINCE MILLONES DOSCIENTOS NOVENTA Y
TRES MIL DOSCIENTOS CUATRO PESOS ($15.293.204) M/CTE, a la sociedad enajenadora
PRODESA Y CIA S.A,, identificada con NIT 800.200.598-2.

(IPC-F) 152,27
VP= (VH) $69.300 = $ 15.293.204
(IPC-1) 0,69

8. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a la sociedad enajenadora, para que dentro del término de SEIS
(6) MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja
a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo
“1. BALDOSA SALA-COMEDOR, COCINA Y BANOS,” “2. FISURAS EN MUROS
CAMBIO DE MATERIAL,” “3. FILTRACIONES POR TECHO EN SALA-COMEDOR,
ALCOBA 3 Y BANOS,” “4. FILTRACION EN MARCOS DE VENTANAS Y ZONAS
ROPAS” evidenciados en el apartamento 1202 torre 1 del proyecto de vivienda CIPRES
DE LA FLORIDA, que constituyen deficiencias constructivas y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afectan las condiciones de uso
y habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el Informe de verificacién de hechos

3 Consejo de Estado de Colombia, Seccion Tercera, Subseccion C, 05001-23-24-000-1996-00680-01(20738), C.P, Gil Botero,
Enrique.
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No. 25-012 del 23 enero de 2025; o anterior en el evento de que dichos hechos no hayan
sido intervenidos al momento de la expedicidon de la presente Resolucion.

De no atender el urbanizador el anterior requerimiento, el Despacho procedera a imponer
multas sucesivas, que oscilaran entre 10.000 a 500.000 pesos, que seran indexados en el
tiempo en que se verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de
retardo al vencimiento de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo
dispuesto en el numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987. En caso de que la
parte quejosa no permita la realizacion de las obras ordenadas, el sancionado debera
informar y probar esta situacion a esta Subdireccion de manera inmediata.

En mérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Imponer a la sociedad enajenadora PRODESA Y CIA S.A,,
identificada con NIT 800.200.598-2, y representada legalmente por JUAN ANTONIO
PARDO SOTO (o quien haga sus veces), multa por valor de SESENTA Y NUEVE MIL
TRESCIENTOS PESOS ($69.300) M/CTE, que indexados corresponden a la suma de
QUINCE MILLONES DOSCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS CUATRO
PESOS ($15.293.204) M/CTE, por las razones expuestas en la parte motiva de la presente
Resolucion.

ARTICULO SEGUNDO: Requerir a la sociedad enajenadora PRODESA Y CIA S.A,,
identificada con NIT 800.200.598-2, y representada legalmente por JUAN ANTONIO
PARDO SOTO (o quien haga sus veces), para que dentro del término de SEIS (6) meses
(calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja a la
normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva los hallazgos “1.
BALDOSA SALA-COMEDOR, COCINA Y BANOS,” “2. FISURAS EN MUROS CAMBIO
DE MATERIAL,” “3. FILTRACIONES POR TECHO EN SALA-COMEDOR, ALCOBA 3 Y
BANOS,” “4. FILTRACION EN MARCOS DE VENTANAS Y ZONAS ROPAS”,
evidenciados en la zona privada del proyecto de vivienda CIPRES DE LA FLORIDA, ya
que dicha afectacién constituye deficiencia constructiva y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afectan las condiciones de uso
y habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el informe de verificacién de hechos
No. 25-012 del 23 enero de 2025. Lo anterior en el evento de que dichos hechos no hayan
sido intervenidos al momento de la expedicion de la presente Resolucion.

ARTICULO TERCERO: Ordenar a la sociedad PRODESA Y CIA S.A., identificada con
NIT 800.200.598-2, y representada legalmente por JUAN ANTONIO PARDO SOTO (o
quien haga sus veces), para que dentro de los diez (10) dias (habiles) siguientes al
cumplimiento del término otorgado en el articulo anterior, acredite ante este Despacho la
realizacién de las labores de correccion sobre el citado hecho.
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ARTICULO CUARTO: El incumplimiento al requerimiento formulado en el articulo
segundo, salvo que el quejoso o interesados impidan la realizacion de las obras ordenadas,
situacion que debera poner en conocimiento inmediato a la Subdireccion de
Investigaciones y Control de Vivienda, dara lugar a la imposicion de sancion, consistente
en multa de entre $10.000 a $500.000 pesos, que seran indexados en el tiempo en que se
verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento
de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo
numeral 9 del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

ARTICULO QUINTO: El pago de la multa impuesta debera ser cancelada el dia habil
siguiente a la ejecutoria de la presente resolucion, tramite para lo cual se requiere solicitar
"Formato de Conceptos Varios" al correo electrénico
cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el que debera realizar el pago en
efectivo o cheque de Gerencia a nombre de la Direccion Distrital de Tesoreria, en cualquier
sucursal del Banco de Occidente, o por medios electronicos en el siguiente Enlace:
https://pagosweb.shd.gov.co/notributarios/consulta , o en la pagina de Secretaria Distrital
de Hacienda, “Pagos Bogota” opcion ‘Otros pagos’. Una vez efectuado el pago debera
radicar en nuestra area de correspondencia ubicada en la Carrera 13 52-25 Piso 1 o en el
correo electronico ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co, una fotocopia del
recibo de pago, acompafiada de un oficio remisorio.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucién presta mérito ejecutivo y causa intereses
moratorios del 12% anual, desde el dia siguiente a la fecha en que se hizo exigible la
obligacion y hasta el momento en que se realice el pago, segun lo establece el Decreto
289 de 2021 articulo 27 inc. 8. De no efectuarse el pago de la multa impuesta dentro del
término sefalado, éste se hara efectivo por jurisdicciéon coactiva a través de la Subdireccién
de Cobro no Tributario de la Secretaria Distrital de Hacienda, con las consecuencias
juridicas y financieras que de ello se derivan.

ARTICULO SEPTIMO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la sociedad
enajenadora PRODESA Y CIA S.A., identificada con NIT 800.200.598-2, y representada
legalmente por JUAN ANTONIO PARDO SOTO (o quien haga sus veces), y/o de su
Apoderado, al correo electrénico info@prodesa.com, autorizado de acuerdo a la consulta
en el RUES del 4 de febrero de 2026, o en su defecto conforme las reglas pertinentes de
notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO OCTAVO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la propietaria del
apartamento 1202 torre 1 del proyecto de vivienda CIPRES DE LA FLORIDA, y/o a su
apoderado, para lo cual debera enviarse citacién para notificacion personal al correo
electréonico marcep0228@agmail.com o en su defecto conforme las reglas pertinentes de
notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.
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ARTICULO NOVENO: Contra la presente Resolucion procede el recurso de Reposicion
ante este Despacho y el de Apelacion ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer
en la diligencia de notificacién personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a
ella, o a la notificacién electrénica o a la notificacion por aviso, o al vencimiento del término
de publicacion segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y
siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO DECIMO: La presente Resolucion rige a partir de la fecha de expedicion.
Dada en Bogota, a los () dias del mes de febrero de dos mil veintiséis (2026).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JAZMIN ROCIiO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyecté: Jhon Fredy Gémez Trujillo- Abogado Contratista-DICV
Revisé: Luz Inés Sandoval E— Abogada Contratista-DICV
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LA DIRECTORA 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, el Decreto Distrital 653 de 2025 vy, los Acuerdos 079 de 2003
y 735 de 2019, demas normas concordantes, vy,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion hoy Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, en virtud de su competencia y de conformidad con lo dispuesto en el numeral 1 del
articulo 27 y en el paragrafo del articulo 111 del Decreto Distrital 653 de 2025 asumio el
conocimiento de la queja 1-2024-15652 del 19 de abril de 2024, presentada por NILSA
OLIVA CALDERON/ LUCILA MANCERA Y OSCAR FABIAN NIETO, en calidad de
propietarias del apartamento 206 del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN, con ocasion
a las presuntas deficiencias constructivas presentadas en las areas privadas de dicho
inmueble, ubicado en la calle 74 A # 65-30 en la ciudad de Bogota D.C., en contra la
sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE
S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y representada legalmente por MERCHANT
CROWN S.A.S. (0 quien haga sus veces), actuacion a la que le correspondi6 el expediente
numero 1-2024-15652-4.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que la sociedad enajenadora,
es laresponsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenacién 20021017.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 114 del Decreto Distrital 653 de 2025',,
mediante comunicacién con radicado No. 2-2024-24355 del 14 de mayo de 2024, se corri
traslado de la queja a la sociedad enajenadora, para que en el término de diez (10) dias
habiles, se manifestara sobre los hechos e indicara de manera puntual si daria solucién a
los mismos. Asi mismo se comunicé al administrador y/o representante legal en su
condicion de quejoso mediante radicado 2-2024-24359 del 14 de mayo de 2024.

Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales
que reposan en los sistemas de esta Entidad, se observo que la sociedad enajenadora NO
descorrio el traslado de la queja.

" "Por el cual se expide el Decreto Unico del Sector Habitat".
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De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto Distrital 653 de 2025, esta
Entidad mediante radicados 2-2024-30748 y 2-2024-30751, todos, del 24 de junio de
2024, se comunicé a la sociedad enajenadora, y a la propietaria del apartamento 306
proyecto de vivienda respectivamente, que el dia 18 de julio de 2024 a las 10:10 am, se
realizaria la visita de caracter técnico al inmueble del asunto con el objeto de verificar los
hechos objeto de la queja.

Mediante radicado No. 1-2024-25687 del 9 de julio de 2024, la investigada presenta actas
de entrega de los apartamentos 206-306 y 406, del proyecto de vivienda.

Llegado el dia y la hora de la visita técnica programada asisti6 OSCAR NIETO, en su
calidad de hijo propietaria del apartamento 206 del proyecto de vivienda EDIFICIO
CROWN; por parte de la sociedad enajenadora no se hizo presente representante alguno;
como consta en la correspondiente acta de visita.
Con base en lo anterior, se emitié el Informe de Verificacion de Hechos No. 24-381B del
20 de septiembre de 2024, en el cual se concluyo:
(...) FECHA DE ENTREGA DE LAS AREAS PRIVADAS: 13 de septiembre de 2021
HALLAZGOS

1. FALTA DE INSTALACION DE MEDIDORES:

En la queja se menciona "... desabastecimiento de agua potable magnificaron el
problema sanitario presentado...

En el recorrido de la diligencia se observé que el apartamento 206 no cuenta con
los medidores de los servicios publicos de agua y luz, como lo enuncia el asistente
a la visita.

A este respecto la ley establece la obligatoriedad de legalizar los servicios publicos:
LEY 66 DE 1968:

ARTICULO 10. La obligacién de ejecutar las obras de urbanismos y de dotar a los
inmuebles que se enajenen o prometan enajenar de los servicios publicos exigidos
por las autoridades distritales o municipales en los planes o programas a que se
refiere la presente Ley, no podra descargarse en los adquirientes o transmitirse a
terceros, salvo cuando se trate de contratos celebrados con otra persona 03
dedicada a la misma actividad y ambos se hallen inscritos ante la Superintendente
Bancario, en los LO términos del articulo 3 de esta Ley o cuando se trate de
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enajenar el terreno en bruto como un todo y no como parte de un plan de
urbanizacién.

Ley 675 de 2001:

ART: 80.-Cobro de los servicios publicos domiciliarios. Los urbanizadores y
constructores de unidades inmobiliarias cerradas deberan instalar medidores de
consumo de los servicios publicos domiciliarios para cada inmueble.

Decreto 190 de 2004 (Plan de Ordenamiento Territorial)

Articulo 229. Requerimientos técnicos para instalaciones internas y acometidas
(articulo 170 dol Decreto 469 de 2003). Los urbanizadores y constructores de obras
nuevas para usos residencial, comercial y/o industrial estan obligados a:

a. Cancelar los derechos de conexion de cada uno de los predios que conforman el
proyecto.

b. Construir el sistema integral de gas natural, que incluye la instalacion interna, las
rejillas de ventilacion, los ductos de evacuacion y la instalacion hidraulica para el
agua caliente, de acuerdo con la normatividad vigente al momento de la ejecucion
de obra.

c¢. Construir las obras civiles necesarias para el tendido de las redes (excavacion,
tape y compactacion).

Por lo tanto, se configura como deficiencia constructiva que, por afectar las
condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas se clasifica con
AFECTACION GRAVE.

2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE:

n

La queja menciona que ".. Se presentd una situacion relacionada con el
desbordamiento de aguas negras donde se vieron afectados de forma directa los
apartamentos 204, 205 y 206 e indirectamente los apartamentos restantes del
edificio. Se solicité a la constructora pronta solucién, pues el tema de malos olores,
propagacion de vectores

Se continuo el recorrido de la diligencia ingresando al inmueble 206, en el cual se
sintié un penetrante y fuerte olor a cafieria y humedad. Ante este acontecimiento,
el quejoso manifiesta que en varias oportunidades se ha presentado
desbordamiento de aguas excretas, esto por Afectaciones por devolucién de aguas
negras el sifén de la ducha, inodoro y lavamanos.
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A este respecto el Codigo de la Construccion de Bogota (Acuerdo 20 de 1999)
dispone: CODIGO DE LA CONSTRUCCION.

CAPITULO D.3-INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

Seccién D.3.1 GENERAL ARTICULO D.3.1.1. Propésito y alcance. El propésito de
este capitulo es fijar las normas minimas de saneamiento, seguridad y calidad de
las instalaciones hidraulicas y sanitarias en edificaciones que se construyan,
modifiquen o remodelen en el area del Distrito Especial de Bogota.

PARAGRAFO D.3.1.2.3. Los recorridos de instalaciones hidraulicas verticales
comunes deben hacerse por zonas comunes de la edificacién, de modo que la
inspeccioén de dichas instalaciones no dependa del acceso a espacios particulares.

PARAGRAFO D.3.1.2.4. Los cruces de tuberias con estructuras deben efectuarse
en forma tal que se cumpla con las disposiciones de la seccidon C6.3 del Cdédigo
Colombiano de Construcciones Sismorresistente Decreto 1400 de 1984.

Seccion D. 3.3 DESAGUE DE AGUAS NEGRAS

ARTICULO D.3.3.1. General. Los siguientes son los requisitos generales que deben
cumplir todas las edificaciones en lo referente a desaglies de aguas negras.

PARAGRAFO D.3.3.1.1. Toda habitacion debe poseer un sistema para la
evacuacion de aguas negras y previsiones para la adecuada conduccion y
disposicion de aguas lluvias.

PARAGRAFO D.3.3.1.2. Todos los aparatos de plomeria, accesorios, artefactos y
drenajes usados para recibir o descargar aguas negras, o usadas deben conectarse
al sistema de drenaje de la edificacion, de acuerdo con los requerimientos de este
capitulo.

PARAGRAFO D.3.3.1.6. Los sistemas de desaglie de aguas negras deben
disenarse y construirse de manera que permitan un rapido escurrimiento de los
residuos liquidos, eviten obstrucciones, impidan el paso de gases y animales de la
red publica al interior de las edificaciones, no permitan el

vaciamiento, escape de liquidos o la formacion de depdésitos en el interior de las
tuberias y eviten la polucion del agua. PARAGRAFO D.3.3.3.3. Toda tuberia que
vaya incrustada en placa debe tener uniones totalmente herméticas.
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ARTICULO D.3.3.5. Sistema de ventilacion. Los sistemas de desagtie de las aguas
negras deben ventilarse, mediante un sistema que cumpla con los requisitos
siguientes:

PARAGRAFO D.3.3.5.2. El sistema de desaglie debe ventilarse adecuadamente
con el fin de mantener la presidon atmosférica en todo momento y proteger el sello
de agua de los aparatos sanitarios.

PARAGRAFO D.3.3.6.5. Las tuberias que puedan estar sujetas a vibraciones deben
protegerse mediante una capa de felpa o material similar en los puntos de soporte

PARAGRAFO D.3.3.6.8. Las tuberias de desaglies que vayan colgantes en
sotanos, cielo rasos y por ductos deben ir soportadas por abrazaderas metalicas.
El espaciamiento maximo de éstas se muestra en la tabla D.3-12

Por lo tanto, se configura como deficiencia constructiva; que, por afectar las
condiciones de usa y habitabilidad de las areas privadas se clasifica como
AFECTACION GRAVE

3. HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS:
4. HUMEDAD EN EL BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION:

Con respecto a estos hechos, se evidenciaron huellas de humedad en la cocina
(Imagenes N.4 a la N.7), pared de la ventilacion natural y en el mueble del
lavaplatos.

El asistente a la visita menciona que por el estado en el que se encontraba el
inmueble y la salubridad de la mama que era la persona que residia, pintaron el
apartamento, pero sin embargo volvieron a presentarse las humedades.

Al mismo tiempo, se observo el deterioro de la puerta principal del apartamento
(Imagen N.8), con huella de humedad, a lo que el quejoso menciona que se
encuentra asi debido a los desbordamientos de aguas negras que se han
presentado y que cuando llueve fuerte el agua chispea del hall de reparticion de los
apartamentos.

Luego con el quejoso nos dirigimos al bafio (Imagen N.9) zona de ventilacién natural
y habitacién zona de instalacion del closet (Imagen N. 10), areas las cuales se
evidencio huella de humedad

Asi las cosas, por este hecho se establece deficiencia constructiva GRAVE que
afecta las condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas contraviniendo
lo prescrito en el Cédigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:
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PROPOSITO Y ALCANCE
Seccion A.1.1. PROPOSITO

ARTICULO A. 1.1.1 El presente conjunto de normas y procedimientos se denomina
el Codigo de Edificaciones de Santa Fe de Bogota, el cual forma parte integrante
de Santa Fe de Bogota. El propésito fundamental del Cédigo de Edificaciones es el
de establecer un conjunto de normas basicas para la realizacion, alteracion y uso
de las edificaciones y estructuras ubicadas en el Distrito Capital de Santa Fe de
Bogota, de manera que garanticen su estabilidad y resistencia, y preserven la
seguridad, la salubridad y el bienestar de la comunidad.

PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE
Secciéon B.5.1 GENERAL

ARTICULO 8.5.1.1. Los de este capitulo establecen las normas recomendaciones
minimas necesarias para lograr una proteccion adecuada contra la intemperie en
edificaciones. ARTICULO 8.5.1.2. 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 y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables
de este cadigo.

ARTICULO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacién, estructurales o no, que
estén en contacto con el exterior deben protegerse adecuadamente contra 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. Seccion

B.4.2.1 GENERAL Todo cuarto o espacio habitable debe tener ventanas,
claraboyas, tragaluces, sobre techos, puertas de vidrio, paneles transparentes o
cualquier otro medio de ventilacién o iluminacién 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 area y las propiedades de transmision de luz de los
dispositivos utilizados deben ser los adecuados para cumplir con los requisitos
minimos de iluminacién y ventilacion. De igual forma al Codigo de la Policia de
Bogota, Acuerdo 79 de 2003:

TITULO Il PARA LA SEGURIDAD
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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 'Y COMERCIO Y LA
PROTECCION DE LOS CONSUMIDORES CAPITULO 3°. LA COMPETENCIA
COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL USUARIO (1130)

ARTICULO 114.- Enajenacién 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 sequridad y calidad de las construcciones.

5. NO ENTREGA DEL BALCON TERMINADO:

Se continuo el recorrido por el apartamento hasta el balcén (Imagenes N.11 a la
N.13), el cual evidencié este sin piso, sin sifon y la puerta tenia dificultad para abrir
y cerrar.

Al mismo tiempo se observo huella de humedad en la parte superior y/o placa del
balcon (Imagen N. 12). El quejoso menciona que cuando llueve se entra el agua a
la habitacion por la puerta.

Por lo anterior, por este hecho se establece deficiencia constructiva GRAVE que
afecta las condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas contraviniendo
lo prescrito en el Codigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:

Seccion B.1.5 TRATAMIENTO DE ZONAS EXTERIORES

ARTICULO B.1.5.1. Zonas duras. Cuando las edificaciones provean zonas duras
exteriores de uso publico, éstas deberan cumplir con las siguientes disposiciones:

PARAGRAFO B.1.5.1.1. Piso. El material del piso debera proporcionar una
superficie regular y estable

en todas las condiciones.
PARAGRAFO B.1.5.1.2. Debera estar adecuadamente nivelado y contar con los

dispositivos de conduccion evacuacion de aguas lluvias necesarios para evitar la
formacién de charcos.
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PARAGRAFO B.1.5.1.3. Debe disefiarse para que proporcione garantias de aseo y
facilidad de mantenimiento evitando recodos y esquinas inaccesibles por las
herramientas de limpieza. PARAGRAFO B.1.5.1.4. Los sumideros de los ductos de
conduccion de aguas lluvias deberan

proveerse de rejillas que soporten cargas de hasta 300 kg/m2 y que sean facilmente
desmontables por el personal de mantenimiento. PARAGRAFO B.1.5.1.5. No
podran constituir estos sumideros,

obstaculos para el paso de peatones, debiendo sus rejillas formar, con el piso
adyacente, una superficie continua.

PARAGRAFOQO 8.1.5.1.6. Las escaleras o rampas implicadas en estas zonas duras
exteriores deberan cumplir con los requisitos minimos que al respecto determinen
las normas contenidas en los articulos

8.3.83 y 8.3.8.6 de este Codigo Seccion D.3.4 DESAGUE DE AGUAS LLUVIAS

ARTICULO D.3.4.1. General. Los siguientes son los requisitos generales que deben
cumplir las edificaciones del Distrito Capital de Santafé de Bogota, en lo referente a
sistemas de desaglie de aguas fluvias PARAGRAFO D.3.4.1.1. Las edificaciones
deben localizarse en terrenos que permitan el drenaje por gravedad de las aguas
lluvias ARTICULO D.3.4.2. Prohibiciones. Deben aplicarse las prohibiciones
siguientes para los sistemas de drenaje de aguas lluvias.

PARAGRAFO D.3.4.2.1. Aun cuando el sistema de desaglie del sector sea
combinado, no se permite usar un sistema combinado de evacuacién de aguas
negras y aguas lluvias. PARAGRAFQO D.3.4.2.2. Las aguas lluvias no deben dejarse
caer directamente de la cubierta o por medio de gargolas desde alturas mayores de
3.560 metros De igual forma al Cédigo de la Policia de Bogota, Acuerdo 79 de 2003:
TITULO IT PARA LA SEGURIDAD CAPITULO BEN 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'Y COMERCIO Y LA
PROTECCION DE LOS CONSUMIDORES CAPITULO 3 LA COMPETENCIA
COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL USUARIO (1130)
ARTICULO 114- Enajenacion 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”



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 9 de 28

RESOLUCION No. DEL DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

A través de Auto No. 1152 de 5 de junio 2025 se dispuso la apertura de la presente
investigacion administrativa en contra de la sociedad enajenadora GRUPO
EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8, y representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga
sus veces), de conformidad con lo consignado en el Informe de verificacion de hechos No.
24-381B del 20 de septiembre de 2024, producto de la visita técnica realizada el dia 18
de julio de 2024, al proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1152 de 5 de junio 2025 fue citada
electrénicamente para notificaciéon personal a la sociedad investigada como consta en acta
de envio y entrega con ID MENSAJE 193012 de la empresa de correspondencia
SERVICIOS POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 2 de julio de 2025.

Seguidamente mediante aviso se notificd a la sociedad investigada como consta en acta
de envio y entrega con ID MENSAJE 201986 de la empresa de correspondencia
SERVICIOS POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 28 de julio de 2025.

Seguidamente, el Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1152 de 5 de junio
2025 fue comunicado mediante radicado 2-2025-36418 a la propietaria del apartamento
206 del proyecto de vivienda a la direccién calle 74 a # 65-30 apartamento, la cual como
consta fue recibida el dia 9 de julio de 2025.

Vencido el término otorgado en el Auto No. 1152 de 5 de junio 2025, la sociedad
enajenadora no presenté Descargos, ni allegd documento alguno mediante el cual
rindiera explicaciones frente a los hechos objeto de la queja, ni solicitd practica de pruebas
o audiencia de mediacion, como consta en el expediente.

En virtud de lo anterior este Despacho procedi6 mediante el AUTO 2435 del 25 de
noviembre de 2025, ordend correr traslado a la sociedad enajenadora GRUPO
EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8, y representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga
sus veces), para que presentara alegatos de conclusion, el cual fue comunicado a la
sociedad investigada y al administrador, representante legal y/o apoderado del proyecto de
vivienda en su condicién de quejoso, a través de correo electronico de fecha 4 de
diciembre de 2025, segun ID MENSAJE 259403 y 259404 de la empresa SERVICIOS
POSTALES NACIONALES SAS 4-72.

Vencido el término establecido en el AUTO 2435 del 25 de noviembre de 2025, la
sociedad enajenadora NO present6 sus alegatos de conclusion.
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Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
su Resolucion, esta Direccion procedera a decidir de fondo la presente actuacion
administrativa, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccion, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de
conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la 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 el Decreto Distrital 653 de 2025.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacion 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 Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, se
encuentra la de controlar la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a
vivienda, la cual se 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 imposicion de érdenes y requerimientos, competencias que
se encuentran también consagradas en la Ley 66 de 1968 y Ley 2610 de 1979, que
establecen la posibilidad de imponer multas sucesivas a las personas que no cumplan
con las 6rdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 201 del Acuerdo 079 de 2003 derogado por el articulo 20 del
Acuerdo 735 de 2019, sefala: “(...) iniciaran las actuaciones administrativas
pertinentes, cuando haya comprobado la enajenacién ilegal de inmuebles destinados
a vivienda o fallas en la calidad de los mismos, que atenten contra la estabilidad
de la obra e impartir 6rdenes y requerimientos como medidas preventivas e
imponer las correspondientes sanciones (...)"

En atencion a lo expuesto resulta claro que este despacho es competente para adelantar
la investigacion contra la sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y
representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga sus veces), quien
es la responsable del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN.
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2. Desarrollo de la actuacion

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

“Es a este ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucion: "El debido
proceso se aplicara 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 sancién a aplicar y 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 Ila aplicaciéon de una sancion sea el resultado de
un proceso, por breve que éste sea, aun en el caso de que la norma concreta no
lo prevea."” (Subrayas y negrillas fuera de texto)

"Por otra parte, cuando la administracion 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 la determinacién, pues se trata de un acto administrativo. De lo contrario,
estariamos frente a un poder absoluto por parte de la administracion 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
ademads, como lo expresa el articulo 29 de la Carta Politica i) el ajuste a las normas
preexistentes al acto que se imputa; ii) la competencia de la autoridad judicial o
administrativa que orienta el proceso; iii) el derecho a una resoluciéon que defina las
cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; iv) la ocasiéon de presentar
pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego, v) la plena
observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas. Esta
situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacion
administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demas 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
orbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuacién
administrativa se adelantdé de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.
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3. Analisis probatorio

De conformidad con los antecedentes expuestos, este Despacho analizara las pruebas
obrantes en el expediente respecto a los hechos investigados y determinara si persisten
las deficiencias o si por el contrario se han superado o son inexistentes.

Este Despacho precisa que inicid la presente investigacion, debido a que en el Informe de
verificacion de hechos No. 24-381B del 20 de septiembre de 2024, se determiné que los
hallazgos: "1. FALTA DE INSTALACION DE MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL
INGRESAR AL INMUEBLE", "3, HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL
LAVAPLATOS", "4. HUMEDAD EN EL BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION", "5. NO
ENTREGA DEL BALCON TERMINADO", constituyen deficiencias constructivas GRAVE
respectivamente. Lo anterior, en virtud del incumplimiento a la normatividad que regula la
actividad de enajenacion de vivienda, en los términos del articulo 112 del Decreto Distrital
653 de 2025.

La sociedad enajenadora NO descorrid la queja, Adicionalmente, una vez revisado el
expediente este Despacho advierte que dentro de la actuacién administrativa no reposa
escrito de descargos ni alegatos allegados por la sociedad enajenadora en los que se
controvierta el hallazgo objeto de este tramite. Igualmente, no existen otros elementos
probatorios distintos al informe de verificacion de hechos No. 24-381B del 20 de
septiembre de 2024 que permitan acreditar la inexistencia y/o subsanacion de los hechos
investigados.

Por su parte, la quejosa tampoco se manifestd frente a los actos administrativos aqui
mencionados.

De lo anterior se puede colegir que, la investigada no utilizé ni aporté ningun elemento
probatorio que cumplan con el propésito de demostrar la subsanacion del hallazgo que nos
ocupa, asi como tampoco expuso argumento de defensa ni pruebas que desvirtuaran el
Informe de Verificacién de Hechos No. 24-381B del 20 de septiembre de 2024, por lo que
es pertinente mencionar:

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacién de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 623 de 2025 a la Subdireccion
de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, documento
que se basa en la visita de inspeccion realizada por un equipo de profesionales idéneos
con los que cuenta la Entidad, quienes detentan la pericia necesaria para cumplir su funcion
con eficacia.

En segundo lugar, es importante indicar que la Secretaria verifica la idoneidad de los
profesionales que le prestan sus servicios, tramite en el que se revisan minuciosamente
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los documentos que los acreditan como profesionales, los que les habilitan para su ejercicio
y dan fe de su experiencia, por esta razéon, no hay lugar a que su conocimiento y pericia
sean puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actua
esta Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucion Politica Nacional preceptua:

“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan cenirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas
las gestiones que aquellos adelanten ante estas”

De igual manera es de indicar que los conceptos emitidos en el informe son una prueba
documental, producto de la experticia y conocimiento del profesional, no contemplan la
realizacion de pruebas destructivas, ensayos de laboratorio o similares y se basan en la
observacién de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 653 de 2025.

Por lo anterior, es claro para este Despacho que valoradas las pruebas en su conjunto y
bajo las reglas de la sana critica, no se logré acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacion de las deficiencias constructivas calificadas como GRAVE en
el area privada del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN, asi como tampoco se logré
acreditar la existencia de causa extrafia como factor eximente de responsabilidad.

4. Descargos y Alegatos

Como se viene sefialando, la sociedad enajenadora no presenté Descargos ni alegatos,
ni allegé documento alguno mediante el cual rindiera explicaciones frente a los hechos
objeto de la queja, ni solicitd practica de pruebas o audiencia de mediaciéon, como consta
en el expediente.

5. Fundamento Normativo de la decisién

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancién a la sociedad enajenadora,
como quiera que el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar
duda, que es la responsable de la enajenacién del proyecto de vivienda y por tanto de las
deficiencias constructivas objeto de la queja y evidenciadas en la visita técnica que dio
origen al Informe de Verificacion de Hechos obrante en el expediente.

Lo anterior, en consideracion a que en el caso en concreto corresponde a esta Subdireccion
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyos hallazgos fueron verificados
en el Informe de Verificacién de Hechos. De igual forma, esta Entidad es la encargada de
dar tramite a las quejas que se presenten con ocasion de la actividad de enajenacion de
vivienda y de las deficiencias constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones
técnicas que se constituyan en ejercicio de esta actividad.
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De conformidad con el Informe de verificacion de hechos No. 24-381B del 20 de
septiembre de 2024 y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la
investigacion, este Despacho pudo establecer que los hallazgos “1. FALTA DE
INSTALACION DE MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE", "3,
HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS", "4. HUMEDAD EN EL
BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION", "5. NO ENTREGA DEL BALCON
TERMINADO", constituye deficiencias constructivas y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVE, que afecta el uso y habitabilidad del inmueble,
ademas no dan cumplimiento a la normatividad que regula la actividad de construccion y
enajenacioén de vivienda.

Adicional a los hechos por los cuales se le puede endilgar responsabilidad a la sociedad
enajenadora, tipificados dentro de la presente investigacion como deficiencia constructiva
y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afecta
el uso y habitabilidad del inmueble, esta Subdireccidn realizara un analisis de las normas
vulneradas, con el fin de establecer si es procedente imponer una sancion administrativa a
la investigada, en ejercicio de las competencias asignadas a esta Entidad, por el
incumplimiento de las normas que son objeto de las funciones de vigilancia y control,
ejercidas sobre las personas naturales o juridicas que desarrollen la actividad de
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

En ese orden, esta Subdireccion observa que con el hallazgo “1. FALTA DE
INSTALACION DE MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE", "3,
HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS", "4. HUMEDAD EN EL
BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION", "5. NO ENTREGA DEL BALCON
TERMINADO?”, se incurrié en una vulneracion de lo dispuesto en las normas relacionadas
a continuacion:

e DECRETO DISTRITAL 653 DE 2025

“Articulo 112. Definiciones y Conceptos. Para efectos de la interpretacion y el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente titulo, se incorporan al
mismo las siguientes definiciones y conceptos:

(--)

Deficiencia constructiva: Es una afectacion y/o defecto en el proceso constructivo
presentada en los bienes privados, en los bienes comunes o en los bienes de uso
exclusivo, por incumplimiento de las normas o reglamentos a los que debe estar
sometida la persona natural o juridica que desarrolle las actividades de construccion o
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

(---)

Desmejoramiento de especificaciones: Es la modificacion total o parcial de las
especificaciones del proyecto por parte del enajenador o constructor, que representa
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una desmejora de sus cualidades respecto a las ofrecidas legalmente, las contenidas
en los planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

(---)

Afectaciones graves: Son las deficiencias constructivas o desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que afectan las condiciones de habitabilidad, uso o
funcionamiento de los bienes privados o de dominio particular o la utilizaciéon de los
bienes comunes, que no implican dario estructural o amenaza de ruina en el inmueble.
Pueden presentarse, entre otros, en los siguientes casos:

1. FALTA DE INSTALACION DE MEDIDORES:

A este respecto la ley establece la obligatoriedad de legalizar los servicios publicos:
LEY 66 DE 1968:

ARTICULO 10. La obligacién de ejecutar las obras de urbanismos y de dotar a los
inmuebles que se enajenen o prometan enajenar de los servicios publicos exigidos
por las autoridades distritales o municipales en los planes o programas a que se
refiere la presente Ley, no podra descargarse en los adquirientes o transmitirse a
terceros, salvo cuando se trate de contratos celebrados con otra persona 03
dedicada a la misma actividad y ambos se hallen inscritos ante la Superintendente
Bancario, en los LO términos del articulo 3 de esta Ley o cuando se trate de
enajenar el terreno en bruto como un todo y no como parte de un plan de
urbanizacion.

Ley 675 de 2001:

ART: 80.-Cobro de los servicios publicos domiciliarios. Los urbanizadores y
constructores de unidades inmobiliarias cerradas deberan instalar medidores de
consumo de los servicios publicos domiciliarios para cada inmueble.

Decreto 190 de 2004 (Plan de Ordenamiento Territorial)

Articulo 229. Requerimientos técnicos para instalaciones internas y acometidas
(articulo 170 del Decreto 469 de 2003). Los urbanizadores y constructores de obras
nuevas para usos residencial, comercial y/o industrial estan obligados a:

a. Cancelar los derechos de conexion de cada uno de los predios que conforman el
proyecto.

b. Construir el sistema integral de gas natural, que incluye la instalacion interna, las
rejillas de ventilacion, los ductos de evacuacion y la instalacion hidraulica para el
agua caliente, de acuerdo con la normatividad vigente al momento de la ejecucion
de obra.
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c. Construir las obras civiles necesarias para el tendido de las redes (excavacion,
tape y compactacion).

Por lo tanto, se configura como deficiencia constructiva que, por afectar las
condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas se clasifica con
AFECTACION GRAVE.

2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE:

A este respecto el Codigo de la Construccion de Bogota (Acuerdo 20 de 1999)
dispone: CODIGO DE LA CONSTRUCCION.

CAPITULO D.3-INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

Seccién D.3.1 GENERAL ARTICULO D.3.1.1. Propésito y alcance. El propésito de
este capitulo es fijar las normas minimas de saneamiento, seguridad y calidad de
las instalaciones hidraulicas y sanitarias en edificaciones que se construyan,
modifiquen o remodelen en el area del Distrito Especial de Bogota.

PARAGRAFO D.3.1.2.3. Los recorridos de instalaciones hidraulicas verticales
comunes deben hacerse por zonas comunes de la edificacion, de modo que la
inspeccioén de dichas instalaciones no dependa del acceso a espacios particulares.

PARAGRAFO D.3.1.2.4. Los cruces de tuberias con estructuras deben efectuarse
en forma tal que se cumpla con las disposiciones de la seccion C6.3 del Cdodigo
Colombiano de Construcciones Sismorresistente Decreto 1400 de 1984.

Seccion D. 3.3 DESAGUE DE AGUAS NEGRAS

ARTICULO D.3.3.1. General. Los siguientes son los requisitos generales que deben
cumplir todas las edificaciones en lo referente a desaglies de aguas negras.

PARAGRAFO D.3.3.1.1. Toda habitacion debe poseer un sistema para la
evacuacion de aguas negras y previsiones para la adecuada conduccion y
disposicion de aguas lluvias.

PARAGRAFO D.3.3.1.2. Todos los aparatos de plomeria, accesorios, artefactos y
drenajes usados para recibir o descargar aguas negras, o usadas deben conectarse
al sistema de drenaje de la edificacion, de acuerdo con los requerimientos de este
capitulo.
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PARAGRAFO D.3.3.1.6. Los sistemas de desagiie de aguas negras deben
disenarse y construirse de manera que permitan un rapido escurrimiento de los
residuos liquidos, eviten obstrucciones, impidan el paso de gases y animales de la
red publica al interior de las edificaciones, no permitan el

vaciamiento, escape de liquidos o la formacion de depdsitos en el interior de las
tuberias y eviten la polucion del agua. PARAGRAFO D.3.3.3.3. Toda tuberia que
vaya incrustada en placa debe tener uniones totalmente herméticas.

ARTICULO D.3.3.5. Sistema de ventilacién. Los sistemas de desaglie de las aguas
negras deben ventilarse, mediante un sistema que cumpla con los requisitos
siguientes:

PARAGRAFO D.3.3.5.2. El sistema de desaglie debe ventilarse adecuadamente
con el fin de mantener la presidon atmosférica en todo momento y proteger el sello
de agua de los aparatos sanitarios.

PARAGRAFO D.3.3.6.5. Las tuberias que puedan estar sujetas a vibraciones deben
protegerse mediante una capa de felpa o material similar en los puntos de soporte

PARAGRAFO D.3.3.6.8. Las tuberias de desagilies que vayan colgantes en
sétanos, cielo rasos y por ductos deben ir soportadas por abrazaderas metalicas.
El espaciamiento maximo de éstas se muestra en la tabla D.3-12

Por lo tanto, se configura como deficiencia constructiva; que, por afectar las
condiciones de usa y habitabilidad de las areas privadas se clasifica como
AFECTACION GRAVE

3. HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS:
4. HUMEDAD EN EL BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION:

Cddigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:
PROPOSITO Y ALCANCE
Seccion A.1.1. PROPOSITO

ARTICULO A. 1.1.1 El presente conjunto de normas y procedimientos se denomina
el Coédigo de Edificaciones de Santa Fe de Bogota, el cual forma parte integrante
de Santa Fe de Bogota. El propésito fundamental del Codigo de Edificaciones es el
de establecer un conjunto de normas basicas para la realizacion, alteracion y uso
de las edificaciones y estructuras ubicadas en el Distrito Capital de Santa Fe de
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Bogota, de manera que garanticen su estabilidad y resistencia, y preserven la
sequridad, la salubridad y el bienestar de la comunidad.

PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE
Secciéon B.5.1 GENERAL

ARTICULO 8.5.1.1. Los de este capitulo establecen las normas recomendaciones
minimas necesarias para lograr una proteccion adecuada contra la intemperie en
edificaciones. ARTICULO 8.5.1.2. 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 y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables
de este cadigo.

ARTICULO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacién, estructurales o no, que
estén en contacto con el exterior deben protegerse adecuadamente contra 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. Seccién

B.4.2.1 GENERAL Todo cuarto o espacio habitable debe tener ventanas,
claraboyas, tragaluces, sobre techos, puertas de vidrio, paneles transparentes o
cualquier otro medio de ventilacion 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 area y las propiedades de transmision de luz de los
dispositivos utilizados deben ser los adecuados para cumplir con los requisitos
minimos de iluminacién y ventilacién. De igual forma al Cédigo de la Policia de
Bogota, Acuerdo 79 de 2003:

TITULO Il PARA LA SEGURIDAD

CAPITULO 8° EN LAS CONSTRUCCIONES 12. Reparar las deficiencias de
construccién 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 'Y COMERCIO Y LA
PROTECCION DE LOS CONSUMIDORES CAPITULO 3°. LA COMPETENCIA
COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL USUARIO (1130)
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ARTICULO 114.- Enajenacién y construcciéon 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 sequridad y calidad de las construcciones.

5. NO ENTREGA DEL BALCON TERMINADO:

Cddigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:
Secciéon B.1.5 TRATAMIENTO DE ZONAS EXTERIORES

ARTICULO B.1.5.1. Zonas duras. Cuando las edificaciones provean zonas duras
exteriores de uso publico, éstas deberan cumplir con las siguientes disposiciones:

PARAGRAFO B.1.5.1.1. Piso. El material del piso debera proporcionar una
supetficie regular y estable

en todas las condiciones.

PARAGRAFO B.1.5.1.2. Debera estar adecuadamente nivelado y contar con los
dispositivos de conduccion evacuacion de aguas lluvias necesarios para evitar la
formacién de charcos.

PARAGRAFO B.1.5.1.3. Debe disefiarse para que proporcione garantias de aseo y
facilidad de mantenimiento evitando recodos y esquinas inaccesibles por las
herramientas de limpieza. PARAGRAFO B.1.5.1.4. Los sumideros de los ductos de
conduccion de aguas lluvias deberan

proveerse de rejillas que soporten cargas de hasta 300 kg/m2 y que sean facilmente
desmontables por el personal de mantenimiento. PARAGRAFO B.1.5.1.5. No
podran constituir estos sumideros,

obstaculos para el paso de peatones, debiendo sus rejillas formar, con el piso
adyacente, una superficie continua.

PARAGRAFO 8.1.5.1.6. Las escaleras o rampas implicadas en estas zonas duras
exteriores deberan cumplir con los requisitos minimos que al respecto determinen
las normas contenidas en los articulos

8.3.83 y 8.3.8.6 de este Codigo Seccion D.3.4 DESAGUE DE AGUAS LLUVIAS
ARTICULO D.3.4.1. General. Los siguientes son los requisitos generales que deben

cumplir las edificaciones del Distrito Capital de Santafé de Bogota, en lo referente a
sistemas de desagtlie de aguas fluvias PARAGRAFO D.3.4.1.1. Las edificaciones
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deben localizarse en terrenos que permitan el drenaje por gravedad de las aguas
lluvias ARTICULO D.3.4.2. Prohibiciones. Deben aplicarse las prohibiciones
siguientes para los sistemas de drenaje de aguas lluvias.

PARAGRAFO D.3.4.2.1. Aun cuando el sistema de desaglie del sector sea
combinado, no se permite usar un sistema combinado de evacuacién de aguas
negras y aguas lluvias. PARAGRAFO D.3.4.2.2. Las aguas lluvias no deben dejarse
caer directamente de la cubierta o por medio de gargolas desde alturas mayores de
3.60 metros De igual forma al Cédigo de la Policia de Bogota, Acuerdo 79 de 2003:
TITULO IT PARA LA SEGURIDAD CAPITULO BEN 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'Y COMERCIO Y LA
PROTECCION DE LOS CONSUMIDORES CAPITULO 3 LA COMPETENCIA
COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL USUARIO (1130)
ARTICULO 114- Enajenacién 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”

En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado, la valoracién de las
pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran en el expediente, y en
consideracion a que no existe prueba suficiente que lleve a convencimiento y certeza de
que los hallazgos fueron subsanados en su totalidad por la sociedad enajenadora, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza, imponer sancion
administrativa a la investigada, en aplicacién a lo estipulado en el Decreto Distrital 653 de
2025 y demas normas concordantes, por el incumplimiento e infraccion a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por la sociedad enajenadora respecto de los hallazgos 1. FALTA DE
INSTALACION DE MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE", "3,
HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS", "4. HUMEDAD EN EL
BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION", "5. NO ENTREGA DEL BALCON
TERMINADOQ", calificados como deficiencias constructivas y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afectan el uso y habitabilidad
del inmueble evidenciados en la unidad comun del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN
quebrantan las normas enunciadas, razén por la cual sera objeto de sancion que se
determinara de acuerdo con la gravedad e importancia que éstas representen.

6. Graduacion de la sancion.
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El parametro fundamental para la graduacién de las multas es el caracter leve, grave o
gravisimo que se le asigna a las afectaciones dentro del tramite de la actuacién, conforme
a las definiciones del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025. Estas tres (3)
categorias modulan la infraccién al derecho a la vivienda digna como maximo bien juridico
tutelado dentro de las actuaciones por deficiencias constructivas y/o desmejoramientos de
especificaciones técnicas que adelanta esta Subdireccion.

Dicha categorizacion apunta a diferenciar si se vulneran las condiciones de habitabilidad o
de uso de la vivienda o sus condiciones estructurales, por tanto, constituyen el marco para
la aplicacion de los principios de razonabilidad y proporcionalidad en la motivacién de la
multa.

Es por ello que esta Subdireccion gradua las multas que impone, cuando hay lugar a ello,
atendiendo los criterios establecidos en el articulo 50 del Cdédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, que se logren establecer en la actuacion
administrativa, que para el caso en concreto son:

A. Daio o peligro generado a los intereses juridicos tutelados:

El derecho a la vivienda digna es el maximo bien juridico tutelado dentro de la presente
actuaciéon administrativa, el cual debe ser protegido y garantizado por el Estado como lo
ordena el articulo 51 de la Constitucion Politica.

Asi mismo el articulo 11, numeral 1, del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales, senala: “Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones
de existencia. Los Estados |Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la
efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la
cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento” (Negrilla fuera del texto).

Al respecto la Corte Constitucional en sentencia T-530 de 2011, senald las siete (7)
condiciones que configuran el derecho a la vivienda adecuada, esto es: a) seguridad
juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e
infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f) lugar y g)
adecuacioén cultural; condiciones que fueron pasadas por alto por parte de la sociedad
enajenadora, pues es claro que los hechos consistentes en “1. FALTA DE INSTALACION
DE MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE", "3, HUMEDAD EN
LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS", "4. HUMEDAD EN EL BANO-HUMEDAD
EN LA HABITACION", "5. NO ENTREGA DEL BALCON TERMINADO", constituyen
deficiencias constructivas y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE,
segun lo plasmado en el informe de verificacion de hechos 24-381B del 20 de septiembre
de 2024 situacion que atenta directamente contra el derecho constitucional a acceder a
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una vivienda en condiciones dignas para los perjudicados, al verse afectada la habitabilidad
y uso adecuado del inmueble.

B. Beneficio econémico por el infractor para si o a favor de un tercero: No se observa
en el desarrollo de la presente investigacion la sociedad enajenadora, GRUPO
EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8, obtuviera, para si o en favor de un tercero, algun beneficio econémico en
la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la
sancién a imponer.

C. Reincidencia en la comisién de la infraccion: Consultadas las bases de datos de esta
Subdireccién, no se evidencia que la sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, se le
haya sancionado por conductas iguales a la que es objeto de la presente investigacion, por
lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.

D. Resistencia, negativa u obstruccién a la accion investigadora o de supervision:
No se observa en el desarrollo de la presente investigacion que la sociedad enajenadora
GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con
NIT 901.233.389-8, incurriera en alguna conducta que implicara resistencia o que
obstruyera el desarrollo de la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta
aplicable para graduar la sancién a imponer.

E. Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para
ocultar la infraccion u ocultar sus efectos: No se evidencio que la sociedad enajenadora
GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con
NIT 901.233.389-8, haya propiciado o utilizado alguna maniobra fraudulenta para ocultar
la comisién y consecuencias de la infraccidn que se le imputd, por lo que este criterio no
resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.

F. Grado de prudencia y diligencia con que se haya atendido los deberes o se haya
aplicado las normas legales pertinentes. Este Despacho considera que el
incumplimiento reglamentario en que incurrié la sociedad enajenadora GRUPO
EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8, conlleva a la vulneracién concreta de obligaciones, y/o prohibiciones
previamente conocidas y adquiridas a partir de la voluntaria decisién de desarrollar
actividades de enajenacion de vivienda urbana en el Distrito Capital, situacion que acarrean
la observancia de tales aspectos.

G. Renuencia o desacato en el cumplimiento de las 6rdenes impartidas por la
autoridad competente: En el curso de la actuacién administrativa no se evidencia que se
hubiere emitido orden impartida por autoridad alguna, razén por la cual este criterio no
resulta aplicable al caso concreto y no sera aplicado a la hora de graduar la sancién.
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H. Reconocimiento o aceptacion expresa de la infraccion antes del decreto de
pruebas: No se evidencio en el curso de esta investigacién que la sociedad enajenadora
GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con
NIT 901.233.389-8, presentara escritos en donde reconociera o aceptara la infraccion, por
ende, no existe reconocimiento ni aceptacion expresa de la comision de la infracciéon por
parte del investigado, por lo tanto, este criterio no resulta aplicable a la hora de graduar la
sancion.

7. Indexacioén de la multa a imponer

El inciso segundo, numeral 9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987, faculta a este
Despacho para imponer multas sucesivas entre DIEZ MIL ($10.000) y QUINIENTOS MIL
($500.000) pesos moneda legal, a las personas naturales o juridicas sujetas al control y
vigilancia de esta Subsecretaria, cuando se cerciore que se ha vulnerado una norma o
reglamento a que debe estar sometido con relacién a la actividad de enajenacién de
inmuebles destinados a vivienda, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el
incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de la fecha
establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral
9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

Las multas antes descritas se actualizaran, toda vez que la inaplicacién de la indexacion
dejaria sin fuerza y efectividad las multas a través de las cuales el legislador buscé
conminar a las personas dedicadas a la enajenacién de inmuebles destinados a vivienda
a cumplir con sus obligaciones, y a persuadirlos de la comision de conductas infractoras al
régimen aplicable.

Ahora bien, respecto de la indexacion de la multa, este Despacho la actualiza con
fundamento en los criterios auxiliares establecidos en el articulo 230 de la Constitucion
Politica, dentro de los cuales se encuentran los criterios de justicia y equidad, y en la
proteccién y tutela del Estado de Derecho, es decir, las normas que regulan la actividad de
construccion y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, que en este caso, se
traduce en proteger de manera efectiva el derecho constitucional a la vivienda digna. No
aplicar la actualizacion de las multas implica que, por ser tan irrisorias, el ente de control
veria disminuida su facultad coercitiva para conminar a los administrados a cumplir con sus
obligaciones y a persuadirlos de evitar la comision de conductas que infringen la
normatividad bajo su control.

Adicionalmente, en este caso concreto la multa se indexa teniendo en cuenta los
incrementos del indice de precios al consumidor certificados por el DANE, desde el 26 de
octubre de 1979, momento en que se fijaron los valores de las multas por el Decreto Ley
2610 de 1979, hasta la fecha en que se impone la sancion sin que ello signifique el pago
de un mayor valor al establecido en la ley, sino que se aplica el mismo valor, pero pasado
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a términos presentes, postura que ademas ha sido avalada y reiterada en diferentes
pronunciamientos jurisprudenciales, los cuales fueron recogidos en el concepto No. 1564
del 18 de mayo de 2004, emitido por la Sala de Consulta y Servicio Civil del Consejo de
Estado y acogidos por esta entidad mediante la Directiva No. 001 del 12 de enero de 2010
expedida por la Secretaria Distrital del Habitat?.

En este sentido, el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion
Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001 del 11 de octubre de 2004 expedida por
el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico Administrativo
del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncio indicando que la actualizacion
dineraria de las multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho,
para una mayor ilustracion se procede a transcribir unos apartes del fallo contenido en el
expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013), en el que
se expreso:

‘“Estima la Sala que el procedimiento de actualizacién, indexacioén, indizacion o,
simplemente, correccion monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho adicional
como un petrjuicio o, si se quiere, la imposicion de una sancién adicional.

Para la Sala resulta absolutamente claro que las sanciones, cualquiera que ellas sean,
deben siempre respetar el Principio de Legalidad de la Pena, esto es, deben ser
autorizadas por el Legislador y ser impuestas, previo el tramite de un debido proceso en
el que se le respete el derecho de defensa y oposicién al sancionado.

Sin embargo, la sala reitera, quo este no es el caso en el que se procede a realizar la
correccién monetaria de sumas impagadas. En este evento, lo que se esta haciendo
es simplemente traer a valor presente las sumas de dinero que, por el paso del
tiempo, han perdido poder de adquisicion o de compra. Nada mas que eso. Esta
lejos de constituirse en una sancién econémica a favor de quien se reconozca.

Revisada, estudiada y analizada la Directiva acusada (anverso y reverso del folio 121 el
cuaderno principal), encuentra la Sala que, en efecto, ella se ajusta a los principios y
reglas propios de la Actualizacion Monetaria, ya que en ella no se prevén multas
adicionales ni sanciones diferentes a las previstas en el Decreto Ley 2610 de 1979. Lo
unico que hace la Directiva cuestionada es ajustar, actualizar, corregir a valor
presente unos valores que por el paso del tiempo se encuentran depreciados, lo
que obedece a la aplicacién de los principios de justicia y equidad.” (Negrillas y
Subrayas fuera de texto).

2 el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001
del 11 de octubre de 2004 expedida por el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico
Administrativo del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la actualizacién dineraria de las
multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho, para una mayor ilustracion se procede a transcribir
unos apartes del fallo contenido en el expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013)
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Para la actualizacion de la sancion se da aplicacion a la siguiente féormula:

(IPC-F) 152,27
VP= (VH) $500.000 = $ 110.340.580
(IPC-1) 0,69

Siendo (VP) el valor presente de la sancién, y (VH) al valor de la multa establecida en el Decreto
Ley 2610 de 1979. Los indices son los acumulados de los indices de Precios al Consumidor,
siendo entonces el IPCi (indice inicial) el correspondiente al mes de octubre de 1979 (fecha de
entrada en vigencia el Ley 2610 de 1979, que es igual a “1”) y el IPCf (indice final) que
corresponde al ultimo acumulado, certificado mensualmente por el DANE, para aplicar en el
momento en que se expide el acto administrativo sancionatorio, el cual se puede corroborar en
su pagina web: http://www.dane.gov.co/.

Por lo tanto, de acuerdo con la formula enunciada anteriormente, el valor correspondiente a los
DIEZ MIL PESOS ($10.000.00) M/CTE, indexados a la fecha corresponden a DOS MILLONES
DOSCIENTOS DOS MIL OCHOCIENTOS DOCE PESOS ($ 2.202.812) M/CTE, y los
QUINIENTOS MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE, corresponden a CIENTO DIEZ MILLONES
TRESCIENTOS CUARENTA MIL QUINIENTOS OCHENTA PESOS ($110.340.580) M/CTE, lo
anterior nos ilustra respecto de los limites de la sancién, mas no respecto de la multa a imponer.

Por lo anterior, teniendo en cuenta que en el derecho administrativo el bien juridico protegido
es el “cumplimiento de la legalidad”, la infraccion a una disposicién normativa (de caracter legal,
reglamentario, regulatorio e incluso contractual) representa en si misma la antijuridicidad de la
conducta y, en consecuencia, el “reproche recae sobre la mera conducta”, o en otras palabras,
sobre el incumplimiento de la norma’; elemento que se encuentra plenamente demostrado
frente a los cargos sancionados en la presente investigacién administrativa, al no haberse
acogido el investigado a la normatividad que infringié y ante la ausencia de prueba en el
expediente que confirme que las deficiencias constructivas hayan sido subsanada de forma
definitiva por parte de la responsable, atendiendo los criterios de razonabilidad previstos en el
articulo 50 de la Ley 1437 de 2011, esta Subdireccion impondra sancién asi:

Multa por valor de SETENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS PESOS ($77.400) M/CTE, que
indexados corresponden a la suma de DIECISIETE MILLONES OCHENTA MIL
SETECIENTOS VEINTIDOS PESOS ($17.080.722) M/CTE, a la sociedad enajenadora
GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8.

3 Consejo de Estado de Colombia, Seccion Tercera, Subseccion C, 05001-23-24-000-1996-00680-01(20738), C.P, Gil Botero,
Enrique.
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(IPC-F) 152,27
VP= (VH) $77.400 = $17.080.722
(IPC-1) 0,69

8. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a la sociedad enajenadora, para que dentro del término de SEIS
(6) MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja
a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo
“1. FALTA DE INSTALACION DE MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL INGRESAR AL
INMUEBLE", "3, HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS", "4.
HUMEDAD EN EL BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION", "5. NO ENTREGA DEL
BALCON TERMINADO", evidenciados en el apartamento 1202 torre 1 del proyecto de
vivienda EDIFICIO CROWN, que constituyen deficiencias constructivas y desmejoramiento
de especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afectan las condiciones de
uso y habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el Informe de verificacion de
hechos No. 24-381B del 20 de septiembre de 2024; |lo anterior en el evento de que dichos
hechos no hayan sido intervenidos al momento de la expedicion de la presente Resolucién.

De no atender el urbanizador el anterior requerimiento, el Despacho procedera a imponer
multas sucesivas, que oscilaran entre 10.000 a 500.000 pesos, que seran indexados en el
tiempo en que se verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de
retardo al vencimiento de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo
dispuesto en el numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987. En caso de que la
parte quejosa no permita la realizaciéon de las obras ordenadas, el sancionado debera
informar y probar esta situacion a esta Subdireccion de manera inmediata.

En mérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Imponer a la sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y
representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga sus veces), multa
por valor de SETENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS PESOS ($77.400) M/CTE, que
indexados corresponden a la suma de DIECISIETE MILLONES OCHENTA MIL
SETECIENTOS VEINTIDOS PESOS ($17.080.722) M/CTE, por las razones expuestas en
la parte motiva de la presente Resolucion.

ARTICULO SEGUNDO: Requerir a la sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y
representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o0 quien haga sus veces), para
que dentro del término de SEIS (6) meses (calendario) siguientes a la ejecutoria del
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presente acto administrativo se acoja a la normatividad infringida, para lo cual debera
solucionar en forma definitiva los hallazgos “1. FALTA DE INSTALACION DE
MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE", "3, HUMEDAD EN LA
COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS", "4. HUMEDAD EN EL BANO-HUMEDAD EN
LA HABITACION", "5. NO ENTREGA DEL BALCON TERMINADO ", evidenciados en la
zona privada del apartamento 206 del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN, ya que
dicha afectacion constituye deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones
de caracter GRAVE respectivamente, que afectan las condiciones de uso y habitabilidad
del inmueble conforme se evidencia en el informe de verificacion de hechos No. 24-381B
del 20 de septiembre de 2024. Lo anterior en el evento de que dichos hechos no hayan
sido intervenidos al momento de la expedicion de la presente Resolucion.

ARTICULO TERCERO: Ordenar a la sociedad GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y
representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o0 quien haga sus veces), para
que dentro de los diez (10) dias (habiles) siguientes al cumplimiento del término otorgado
en el articulo anterior, acredite ante este Despacho la realizacién de las labores de
correccion sobre el citado hecho.

ARTICULO CUARTO: El incumplimiento al requerimiento formulado en el articulo
segundo, salvo que el quejoso o interesados impidan la realizacion de las obras ordenadas,
situacion que debera poner en conocimiento inmediato a la Subdireccion de
Investigaciones y Control de Vivienda, dara lugar a la imposicidon de sancion, consistente
en multa de entre $10.000 a $500.000 pesos, que seran indexados en el tiempo en que se
verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento
de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo
numeral 9 del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

ARTICULO QUINTO: El pago de la multa impuesta debera ser cancelada el dia habil
siguiente a la ejecutoria de la presente resolucion, tramite para lo cual se requiere solicitar
"Formato de Conceptos Varios" al correo electrénico
cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el que debera realizar el pago en
efectivo o cheque de Gerencia a nombre de la Direccion Distrital de Tesoreria, en cualquier
sucursal del Banco de Occidente, o por medios electronicos en el siguiente Enlace:
https://pagosweb.shd.gov.co/notributarios/consulta , o en la pagina de Secretaria Distrital
de Hacienda, “Pagos Bogota” opcion ‘Otros pagos’. Una vez efectuado el pago debera
radicar en nuestra area de correspondencia ubicada en la Carrera 13 52-25 Piso 1 0 en el
correo electronico ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co, una fotocopia del
recibo de pago, acompanada de un oficio remisorio.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucién presta mérito ejecutivo y causa intereses
moratorios del 12% anual, desde el dia siguiente a la fecha en que se hizo exigible la
obligacion y hasta el momento en que se realice el pago, segun lo establece el Decreto
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289 de 2021 articulo 27 inc. 8. De no efectuarse el pago de la multa impuesta dentro del
término sefialado, éste se hara efectivo por jurisdiccion coactiva a través de la Subdireccion
de Cobro no Tributario de la Secretaria Distrital de Hacienda, con las consecuencias
juridicas y financieras que de ello se derivan.

ARTICULO SEPTIMO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la sociedad
enajenadora GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S,
identificada con NIT 901.233.389-8, y representada legalmente por MERCHANT CROWN
S.A.S. (0 quien haga sus veces), y/o de su Apoderado, al correo electronico
gerardo_merchan29@yahoo.es, autorizado de acuerdo a la consulta en el RUES del 4 de
febrero de 2026, o en su defecto conforme las reglas pertinentes de notificacion
establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO OCTAVO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la propietaria del
apartamento 206 del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN, y/o a su apoderado, para lo
cual debera enviarse citaciéon para notificacion personal a la direccion calle 74 A # 65-30
apartamento 206 o en su defecto conforme las reglas pertinentes de notificacion
establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO NOVENO: Contra la presente Resolucién procede el recurso de Reposicion
ante este Despacho y el de Apelacion ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer
en la diligencia de notificacion personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a
ella, o a la notificacién electrénica o a la notificacién por aviso, o al vencimiento del término
de publicacién segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y
siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO DECIMO: La presente Resolucion rige a partir de la fecha de expedicion.
Dada en Bogota, a los () dias del mes de febrero de dos mil veintiséis (2026).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JAZMIN ROCIO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyecto: Jhon Fredy Gémez Trujillo- Abogado Contratista-DICV
Revisoé: Luz Inés Sandoval E- Abogada Contratista-DICV
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LA DIRECTORA 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, el Decreto Distrital 653 de 2025 vy, los Acuerdos 079 de 2003
y 735 de 2019, demas normas concordantes, vy,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion hoy Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, en virtud de su competencia y de conformidad con lo dispuesto en el numeral 1 del
articulo 27 y en el paragrafo del articulo 111 del Decreto Distrital 653 de 2025 asumio el
conocimiento de la queja 1-2024-15652 del 19 de abril de 2024, presentada por NILSA
OLIVA CALDERON Y SHOLANLLY VALENZUELA, en calidad de propietarias del
apartamento 306 del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN, con ocasion a las presuntas
deficiencias constructivas presentadas en las areas privadas de dicho inmueble, ubicado
en la calle 74 A # 65-30 en la ciudad de Bogota D.C., en contra la sociedad enajenadora
GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con
NIT 901.233.389-8, y representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien
haga sus veces), actuacion a la que le correspondio el expediente numero 1-2024-15652-
3.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que la sociedad enajenadora,
es laresponsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenacién 20021017.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 114 del Decreto Distrital 653 de 2025',,
mediante comunicacién con radicado No. 2-2024-24355 del 14 de mayo de 2024, se corri
traslado de la queja a la sociedad enajenadora, para que en el término de diez (10) dias
habiles, se manifestara sobre los hechos e indicara de manera puntual si daria solucién a
los mismos. Asi mismo se comunicé al administrador y/o representante legal en su
condicion de quejoso mediante radicado 2-2024-24356 del 14 de mayo de 2024.

Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales
que reposan en los sistemas de esta Entidad, se observo que la sociedad enajenadora NO
descorrio el traslado de la queja.

" "Por el cual se expide el Decreto Unico del Sector Habitat".
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De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto Distrital 653 de 2025, esta
Entidad mediante radicados 2-2024-30748 y 2-2024-30754, todos, del 24 de junio de
2024, se comunicé a la sociedad enajenadora, y a la propietaria del apartamento 306
proyecto de vivienda respectivamente, que el dia 18 de julio de 2024 a las 09:30 am, se
realizaria la visita de caracter técnico al inmueble del asunto con el objeto de verificar los
hechos objeto de la queja.

Mediante radicado No. 1-2024-25687 del 9 de julio de 2024, la investigada presenta actas
de entrega de los apartamentos 206-306 y 406, del proyecto de vivienda.

Llegado el dia y la hora de la visita técnica programada asisti® SHOLANLLY
VALENZUELA, en su calidad de propietaria del apartamento 306 del proyecto de vivienda
EDIFICIO CROWN; por parte de la sociedad enajenadora no se hizo presente
representante alguno; como consta en la correspondiente acta de visita.

Con base en lo anterior, se emitié el Informe de Verificacion de Hechos No. 24-381A del
20 de septiembre de 2024, en el cual se concluyo:

“(...) FECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE: zona privada - 31 de marzo de 2022

1. FALTA DE INSTALACION DE MEDIDORES:

En la queja se menciona "... Decidiendo esperar a que se instalaran los contadores
de servicios publicos (agua, luz, gas), para poder habitar el bien inmueble, situacion
que no he podido adelantar por el mal estado del edificio, como la entrega de todas
las zonas comunes...", "... El 15 de octubre 2023 el sefior Camilo merchan se puso
en contacto conm/go Vla te/efénica para pedir dinero con el fin de hacer revision
técnica RETIE y obtener aprobacion para solicitar contadores de luz con la empresa
de energia, a lo cual me negué ya que esto es responsabilidad de la constructora...”.

Se ingreso al proyecto EDIFICIO CROWN, para dar inicio a la diligencia, luego nos
dirigimos al inmueble N.306 (imagenes N. 1y N.3), el cual al abrirlo se sinti6 fuerte
mal olor a caneria, humedad y con olor a gas.

A lo que la propietaria indica que el registro del gas estéa cerrado hace dias, al mismo
tiempo aclara que el servicio de gas fue instalado aproximadamente en el mes de
junio de 2024 por gestion (Imagen N.4) y peticion de ella a la empresa de gas
natural, la cual le menciono que realizaba la instalacion bajo su propio riesgo.
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Al mismo tiempo y teniendo en cuenta lo mencionado por la propietaria en su
escrito, se verific6 en la diligencia que apartamento 306 no cuenta con los
medidores correspondientes de Energia y Acueducto.

Por lo tanto, por este hecho se establece deficiencia constructiva GRAVE que
afecta las condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas contraviniendo
lo prescrito en la Ley 66 de 1968.

A este respecto la ley establece la obligatoriedad de legalizar los servicios publicos:
LEY 66 DE 1968:

ARTICULO 10. La obligacién de ejecutar las obras de urbanismos y de dotar a los
inmuebles que se enajenen o prometan enajenar de los servicios publicos exigidos
por las autoridades distritales o municipales en los planes o programas a que se
refiere la presente Ley, no podra descargarse en los adquirientes o transmitirse a
terceros, salvo cuando se trate de contratos celebrados con otra persona dedicada
a la misma actividad y ambos se hallen inscritos ante la Superintendente Bancario,
en los términos del articulo 3 de esta Ley o cuando se trate de enajenar el terreno
en bruto como un todo y no como parte de un plan de urbanizacion.

Ley 675 de 2001:

ART. 80.-Cobro de los servicios publicos domiciliarios. Los urbanizadores y
constructores de unidades inmobiliarias cerradas deberan instalar medidores de
consumo de los servicios publicos domiciliarios para cada inmueble.

Decreto 190 de 2004 (Plan de Ordenamiento Territorial)

Articulo 229. Requerimientos técnicos para instalaciones internas y acometidas
(articulo 170 del Decreto 469 de 2003). Los urbanizadores y constructores de obras
nuevas para usos residencial, comercial y/o industrial estan obligados a:

a. Cancelar los derechos de conexion de cada uno de los predios que conforman el
proyecto.

b. Construir el sistema integral de gas natural, que incluye la instalacioén interna, las
rejillas de ventilacion, los ductos de evacuacion y la instalacion hidraulica para el
agua caliente, de acuerdo

c. con la normatividad vigente al momento de la ejecucion de obra. c. Construir las
obras civiles necesarias para el tendido de las redes (excavacion, tape y
compactacion).
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2. HUMEDAD EN EL AREA DE SALA-COMEDOR:

Se continué la diligencia ingresando al apartamento, en el cual se sintié un olor a
humedad, por lo que la propietaria menciona que es uno de los motivos que trata
de pasar el menor tiempo posible en él, ya que ha presentado problemas de salud.
Se observan algunas areas de las paredes de la sala comedor con huella de
filtracion principalmente en la pared que colinda con el punto fijo (Imagen N.4 y N.5).

La propietaria aclara que por el estado en el que estaba el inmueble principalmente
la pared que limita con las escaleras decidié pintarlo hace aproximadamente 3
meses, pero que la humedad comenzo6 a salir de nuevo. Al mismo tiempo, comenta
que cuando llueve se filtra el agua al apartamento por la pared que colinda con el
punto fijo (Imagen N.6).

Por lo anterior, por este hecho se establece deficiencia constructiva GRAVE que
afecta las condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas contraviniendo
lo prescrito en el Codigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:

PROPOSITO Y ALCANCE
Seccion A. 1.1. PROPOSITO

ARTICULO A.1.1.1 El presente conjunto de normas y procedimientos se denomina
el Codigo de Edificaciones de Santa Fe de Bogota, el cual forma parte integrante
de Santa Fe de Bogota. El propésito fundamental del Codigo de Edificaciones es el
de establecer un conjunto de normas basicas para la realizacion, alteracion y uso
de las edificaciones y estructuras ubicadas en el Distrito Capital de Santa Fe de
Bogota, de manera que garanticen su estabilidad y resistencia, y preserven la
sequridad, la salubridad y el bienestar de la comunidad.

Seccion B.5.3 IMPERMEABILIZACIONES
ARTICULO B.5.3.3. Impermeabilizacion superficial.

La impermeabilizacion superficial debe hacerse cuando sea imposible
impermeabilizar el hormigdn, cuando después de realizada ésta haya quedado
defectuosa, o cuando sea el tipo de impermeabilizacion mas adecuado. Debe
utilizarse impermeabilizaciéon superficial también en obras de mamposteria o
albanileria que asi lo requieran. La impermeabilizacion superficial debe hacerse
cumpliendo los requisitos siguientes:

PARAGRAFO B.5.3.3.1. La impermeabilizacion superficial debe realizarse en
forma tal, que evite que el agua penetre en el hormigdbn o mamposteria, pero
nunca impidiendo su salida.
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PARAGRAFO B.5.3.3.2. En parietes impermeabilizados integralmente debe
evitarse su

desprendimiento, sopladura o fisuramiento.

PARAGRAFO B.5.3.3.3. Materiales. Los materiales utilizados para pafetes
impermeabilizados integralmente deben cumplir con los requisitos siguientes:

B.5.3.3.3.1. Cemento. No deben utilizarse los cementos portland tipos 3 y 3A. Los
utilizados deben cumplir con la norma ICONTEC 30, "cemento portland,
clasificacion y nomenclatura”.

B.5.3.3 3.2. Arena. Solo debe utilizarse arena de rio.

B.5.3.3.3.3. Agua. El agua debe ser pura y estar libre de todo tipo de impurezas y
materiales extrafios. B.5.3.3.3.4. Aditivos. Los aditivos utilizados deben formar un
delgado extracto hidréfobo dentro de los poros y vacios y sobre las superficies de
mortero. Ademas, debe reducir el tamafio y cantidad de los poros capilares para
impedir la penetracion del agua atin con presion hidrostatica.

De igual forma al Cédigo de la Policia de Bogota, 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 Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE LOS
CONSUMIDORES CAPITULO 3°

LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL
USUARIO
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(1130) ARTICULO 114.- Enajenacién 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.

3. HUMEDAD EN EL BANO:
4. DESPRENDIMIENTO ACABADOS EN EL BANO:
5. HUMEDADES Y FISURA EN HABITACION Y AREA DE LAVADO:

En el punto la queja enuncia ademas de la humedad que se presenta en el
apartamento la cual ya se he corregido en dos oportunidades (adjunto fotos).....

En el inmueble la propietaria nos gula hacia el bafio, en el cual se observa huella
de humedad principalmente en el area y/o pared de la ubicacion del lavamanos,
sanitario e instalacién de la ventana de ventilaciéon natural (Imagen N.7 a la N.10),
que colinda con la fachada lateral del proyecto (Imagen N.11).

La propietaria enuncia que el bafio lo mando a enchapar ella (area de la ducha), al
igual que los accesorios del mismo, sin embargo, menciona que estos se viven
desprendiendo continuamente.

Se continuo hacia la habitacion del inmueble evidenciandose huella de humedad
(Imégenes N. 12 a la N. 14), pared la cual colinda con la fachada lateral del edificio.

Asi las cosas, por las filtraciones se establece deficiencia constructiva GRAVE que
afecta las condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas contraviniendo
lo prescrito en el Codigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:

PROPOSITO Y ALCANCE Seccion A. 1.1. PROPOSITO

ARTICULO A.1.1.1 El presente conjunto de normas y procedimientos se denomina
el Coédigo de Edificaciones de Santa Fe de Bogota, el cual forma parte integrante
de Santa Fe de Bogota. El propésito fundamental del Codigo de Edificaciones es el
de establecer un conjunto de normas basicas para la realizacion, alteracion y uso
de las edificaciones y estructuras ubicadas en el Distrito Capital de Santa Fe de
Bogota, de manera que garanticen su estabilidad y resistencia, y preserven la
sequridad, la salubridad y el bienestar de la comunidad.

PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE
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Secciéon B. 5.1 GENERAL

ARTICULO B.5.1.1. Los requisitos de este capitulo establecen las normas y
recomendaciones minimas necesarias para lograr una proteccion adecuada contra
la intemperie en edificaciones. ARTICULO B.5.1.2. Deben utilizarse materiales,
procesos y meétodos adecuados para lograr edificaciones o partes de ellas
resistentes a la intemperie tal como se exige en este capitulo y deben cumplirse
ademas los requisitos aplicables de este cédigo. ARTICULO B.5.1.3. Todos los
elementos de una edificacion, estructurales o no, que estén en contacto con el
exterior deben protegerse adecuadamente contra 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. Seccion B.4.2.1 GENERAL

Todo cuarto o espacio habitable debe tener ventanas, claraboyas, tragaluces, sobre
techos, puertas de vidrio, paneles transparentes o cualquier otro medio de
ventilacion o iluminacién 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 area y las propiedades de transmision de luz de los
dispositivos utilizados deben ser los adecuados para cumplir con los requisitos
minimos de iluminacion y ventilacion.

De igual forma al Cédigo de la Policia de Bogota, Acuerdo 79 de 2003: TITULO Il
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 norma: ambientales vigentes y las condiciones ofrecidas
en la venta;

TITULO IX

PARA LA LIBERTAD DE INDUSTRIA Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE LOS
CONSUMIDORES CAPITULO 3-.

LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL
USUARIO
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(1130) ARTICULO 114.- Enajenacion 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.

6. MAL OLOR EN EL BANO:

En el escrito menciona sobre la queja "... toda vez que primero el inmueble me fue
entregado en octubre de 2021 y no lo he podido habitar, no solo por la falta de
servicio de energia, sino por el mal olor a cafierias que se percibe en el apartamento
306 y el edificio en general...", inundaciones por... inundaciones por luvia o
devolucion de aguas negras, que genera situaciones peligrosas para poder habitar

el inmueble como mujer de la tercera edad

Como se enuncia en el primer hecho del informe, al ingresar al inmueble este
presentaba un fuerte olor a cafieria, humedad y gas.

La propietaria menciona al respecto que en ocasiones las aguas negras y/o
residuales se han devuelto por la tuberia del bario, como lo enuncia en el escrito.

Asi las cosas, por este hecho se establece deficiencia constructiva GRAVE que
afecta las condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas contraviniendo
lo prescrito en el Codigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:

CAPITULO D.3-INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS
Seccion D.3.1 GENERAL
ARTICULO D.3.1.1. Propésito y alcance.

El propdsito de este capitulo es fijar las normas minimas de saneamiento, seguridad
y calidad de las instalaciones hidraulicas y sanitarias en edificaciones que se
construyan, modifiquen o remodelen en el area del Distrito Especial de Bogota.

PARAGRAFO D.3.1.2.3. Los recorridos de instalaciones hidraulicas verticales
comunes deben hacerse por zonas comunes de la edificacién, de modo que la
inspeccion de dichas instalaciones no dependa del acceso a espacios particulares.

PARAGRAFO D.3.1.2.4. Los cruces de tuberias con estructuras deben efectuarse
en forma tal que se cumpla con las disposiciones de la seccién C.6.3 del Cédigo
Colombiano de Construcciones Sismorresistentes, Decreto 1400 de 1984.
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Seccion D.3.3 DESAGUE DE AGUAS NEGRAS
ARTICULO D.3.3.1. General

Los siguientes son los requisitos generales que deben cumplir todas las
edificaciones en lo referente a desaglies de aguas negras.

PARAGRAFO D.3.3.1.1. Toda habitacibn debe poseer un sistema para la
evacuacion de aguas negras y previsiones para la adecuada conduccion y
disposicion de aguas lluvias PARAGRAFO D.3.3.1.2. Todos los aparatos de
plomeria, accesorios, artefactos y drenajes usados para recibir o descargar aguas
negras, o usadas deben conectarse al sistema de drenaje de la edificacién, de
acuerdo con los requerimientos de este capitulo.

PARAGRAFO D.3.3.1.6. Los sistemas de desagiie de aguas negras deben
disenarse y construirse de manera que permitan un rapido escurrimiento de los
residuos liquidos, eviten obstrucciones, impidan el paso de gases y animales de la
red publica al interior de las edificaciones, no permitan el vaciamiento, escape de
liquidos o la formacién de depdsitos en el interior de las tuberias y eviten la polucion
del agua. PARAGRAFO D.3.3.3.3. Toda tuberia que vaya incrustada en placa debe
tener uniones totalmente hermeéticas.

ARTICULO D.3.3.5. Sistema de ventilacion. Los sistemas de desagiie de las aguas
negras deben ventilarse, mediante un sistema que cumpla con los requisitos
siguientes:

PARAGRAFO D.3.3.5.2. El sistema de desaglie debe ventilarse adecuadamente
con el fin de mantener la presiéon atmosférica en todo momento y proteger el sello
de agua de los aparatos sanitarios.

PARAGRAFO D.3.3.6.5. Las tuberias que puedan estar sujetas a vibraciones deben
protegerse mediante una capa de felpa o material similar en los puntos de soporte.
PARAGRAFO D.3.3.6.8. Las tuberias de desagiies que vayan colgantes en
sotanos, cielo rasos y

por ductos deben ir soportadas por abrazaderas metalicas. El espaciamiento
maximo de éstas se muestra en la tabla D.3-12.

7. BALCON SIN TERMINAR:

Se continuo el recorrido por el inmueble hasta el balcon (Imagenes N.10 a la N.12),
el cual se encontraba sin sifén y la puerta tenia dificultad para abrir y cerrar. La
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propietaria menciona que cuando llueve se entra el agua a la habitacion por la
puerta al igual que el calentador instalado en el balcon se encuentra sin funcionar.

Por lo anterior, por este hecho se establece deficiencia constructiva GRAVE que
afecta las condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas contraviniendo
lo prescrito en el Cédigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:

Seccion B.1.5 TRATAMIENTO DE ZONAS EXTERIORES

ARTICULO B. 1.5.1. Zonas duras. Cuando las edificaciones provean zonas duras
exteriores de uso publico, éstas deberan cumplir con las siguientes disposiciones:

PARAGRAFO B.1.5.1.1. Piso. El material del piso debera proporcionar una
supetrficie regular y estable en todas las condiciones.

PARAGRAFO B. 1.5.1.2. Deberéa estar adecuadamente nivelado y contar con los
dispositivos de conduccion evacuacion de aguas lluvias necesarios para evitar la
formacion de charcos. PARAGRAFO B. 1.5.1.3. Debe disefiarse para que
proporcione garantias de aseo y facilidad de mantenimiento evitando recodos y
esquinas inaccesibles por las herramientas de limpieza.

PARAGRAFO B.1.5.1.4. Los sumideros de los ductos de conduccion de aguas
lluvias deberan proveerse de rejillas que soporten cargas de hasta 300 kg/m2 y que
sean facilmente desmontables por el personal de mantenimiento.

PARAGRAFOQO 8.1.5.1.5. No podran constituir estos sumideros, obstaculos para el
paso de peatones, debiendo sus rejillas formar, con el piso adyacente, una
superficie continua.

PARAGRAFO B 1.5.1.6. Las escaleras o rampas implicadas en estas zonas duras
exteriores deberan cumplir con los requisitos minimos que al respecto determinen
las normas contenidas en los articulos B.3.8.3 y B.3.8.6 de este Cddigo

Seccion D.3.4 DESAGUE DE AGUAS LLUVIAS
ARTICULO D.3.4.1. General Los siguientes son los requisitos generales que deben
cumplir las edificaciones del Distrito Capital de Santafé de Bogota, en lo referente a

sistemas de desaglie de aguas lluvias.

PARAGRAFO D.3.4.1.1. Las edificaciones deben localizarse en terrenos que
permitan el drenaje por gravedad de las aguas lluvias.
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ARTICULO D.3.4.2 Prohibiciones. Deben aplicarse las prohibiciones siguientes
para los sistemas de drenaje de aguas lluvias.

PARAGRAFO D 3.4.2.1. Aun cuando el sistema de desaglie del sector sea
combinado, no se permite usar un sistema combinado de evacuaciéon de aguas
negras y aguas lluvias

PARAGRAFO D.3.4.2.2. Las aguas lluvias no deben dejarse caer directamente de
la cubierta o por medio de géargolas desde alturas mayores de 3.50 metros.

De igual forma al Cédigo de la Policia de Bogota, Acuerdo 79 de 2003:
TITULO Il

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 Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE
LOS
CONSUMIDORES CAPITULO 3"

LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL
USUARIO (1130) ARTICULO 114 - Enajenacion y construccion de vivienda. Toda
persona natural o juridica que desarrolle actividades de construccién 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”.

A través de Auto No. 853 de 5 de mayo 2025 se dispuso la apertura de la presente
investigacion administrativa en contra de la sociedad enajenadora GRUPO
EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8, y representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga
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sus veces), de conformidad con lo consignado en el Informe de verificacion de hechos No.
24-381A del 20 de septiembre de 2024, producto de la visita técnica realizada el dia 18
de julio de 2024, al proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 853 de 5 de mayo de 2025 fue
citada electronicamente para notificacién personal a la sociedad investigada como consta
en acta de envio y entrega con ID MENSAJE 201786 de la empresa de correspondencia
SERVICIOS POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 28 de julio de 2025.

Seguidamente mediante aviso se notificé a la sociedad investigada como consta en acta
de envio y entrega con ID MENSAJE 208603 de la empresa de correspondencia
SERVICIOS POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 14 de agosto de 2025.

Seguidamente, el Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 853 de 5 de mayo
de 2025 fue comunicado al administrador, a la propietaria del apartamento 306 del proyecto
de vivienda, electrénicamente a la sociedad investigada como consta en acta de envio y
entrega con ID MENSAJE 201787 de la empresa de correspondencia SERVICIOS
POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 28 de julio de 2025.

Vencido el término otorgado en el Auto No. 853 de 5 de mayo de 2025, la sociedad
enajenadora no presenté Descargos, ni allegd documento alguno mediante el cual
rindiera explicaciones frente a los hechos objeto de la queja, ni solicitd practica de pruebas
o audiencia de mediacion, como consta en el expediente.

En virtud de lo anterior este Despacho procedi6 mediante el AUTO 2608 del 19 de
diciembre de 2025, ordend correr traslado a la sociedad enajenadora GRUPO
EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8, y representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga
sus veces), para que presentara alegatos de conclusion, el cual fue comunicado a la
sociedad investigada y al administrador, representante legal y/o apoderado del proyecto de
vivienda en su condicion de quejoso, a través de correo electrénico de fecha 5 de enero
de 2026, segun ID MENSAJE 273470 y 273454 de la empresa SERVICIOS POSTALES
NACIONALES SAS 4-72.

Vencido el término establecido en el AUTO 2608 del 19 de diciembre de 2025, la sociedad
enajenadora NO presenté sus alegatos de conclusion.

Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
su Resolucion, esta Direccion procedera a decidir de fondo la presente actuacion
administrativa, previo el siguiente:
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ANALISIS DEL DESPACHO
1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccion, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de
conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la 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 el Decreto Distrital 653 de 2025.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
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 Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, se
encuentra la de controlar la actividad de enajenaciéon de inmuebles destinados a
vivienda, la cual se 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 imposicion de érdenes y requerimientos, competencias que
se encuentran también consagradas en la Ley 66 de 1968 y Ley 2610 de 1979, que
establecen la posibilidad de imponer multas sucesivas a las personas que no cumplan
con las érdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 201 del Acuerdo 079 de 2003 derogado por el articulo 20 del
Acuerdo 735 de 2019, sefala: “(...) iniciaran 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 6rdenes y requerimientos como medidas preventivas e
imponer las correspondientes sanciones (...)"

En atencidn a lo expuesto resulta claro que este despacho es competente para adelantar
la investigacion contra la sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y
representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga sus veces), quien
es la responsable del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN.

2. Desarrollo de la actuacion

La presente actuacion se adelanto respetando el debido proceso que se debe observar
en todo tipo de actuaciones administrativas, al respecto, la Corte Constitucional ha
expuesto en numerosas jurisprudencias el alcance del principio constitucional del
debido proceso en lo que a procedimientos de tipo administrativo se refiere:
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“Es a este ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucién: "El debido
proceso se aplicara a toda clase de actuaciones judiciales y administrativas. "La Corte,
en, humerosas 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 sancion a aplicar y negar, por ende, la
posibilidad de controvertirla antes de su imposicion vulnera el derecho fundamental al
debido proceso, pues puede convertirse en un acto arbitrario, contrario al Estado de
derecho. También ha manifestado esta Corporacion, que lo _que la _norma
constitucional pretende es que Ila aplicaciéon de una sancion sea el resultado de
un proceso, por breve que éste sea, atn en el caso de que la norma concreta no
lo prevea.” (Subrayas y negrillas fuera de texto)

"Por otra parte, cuando la administracion aplica una norma legal, que al mismo tiempo
limita un derecho, la decision correspondiente debe ser no sdélo producto de un
procedimiento, por sumario que éste sea, sino que la persona afectada, sea informada
de la determinacion, pues se trata de un acto administrativo. De lo contrario,
estariamos frente a un poder absoluto por parte de la administracion 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
ademas, como lo expresa el articulo 29 de la Carta Politica i) el ajuste a las normas
preexistentes al acto que se imputa; ii) la competencia de la autoridad judicial o
administrativa que orienta el proceso; iii) el derecho a una resolucién que defina las
cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; iv) la ocasién de presentar
pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego, v) la plena
observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas. Esta
situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacion
administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demas 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
Orbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuacion
administrativa se adelanté de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.

3. Analisis probatorio
De conformidad con los antecedentes expuestos, este Despacho analizara las pruebas

obrantes en el expediente respecto a los hechos investigados y determinara si persisten
las deficiencias o si por el contrario se han superado o son inexistentes.
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Este Despacho precisa que inicid la presente investigacion, debido a que en el Informe de
verificacién de hechos No. 24-381A del 20 de septiembre de 2024, se determin6 que los
hallazgos: “1. FALTA DE INSTALACION DE MEDIDORES", "2. HUMEDAD EN EL AREA
DE SALA-COMEDOR", "3. HUMEDAD EN EL BANO", "4. DESPRENDIMIENTO
ACABADOS EN EL BANO", “5. HUMEDADES Y FISURA EN HABITACION Y AREA DE
LAVADO”, “6. MAL OLOR EN EL BANO” Y "7. BALCON SIN TERMINAR", constituyen
deficiencias constructivas GRAVE respectivamente. Lo anterior, en virtud del
incumplimiento a la normatividad que regula la actividad de enajenacion de vivienda, en los
términos del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025.

La sociedad enajenadora NO descorrid la queja, Adicionalmente, una vez revisado el
expediente este Despacho advierte que dentro de la actuacién administrativa no reposa
escrito de descargos ni alegatos allegados por la sociedad enajenadora en los que se
controvierta el hallazgo objeto de este tramite. Igualmente, no existen otros elementos
probatorios distintos al informe de verificacion de hechos No. 24-381A del 20 de
septiembre de 2024 que permitan acreditar la inexistencia y/o subsanacion de los hechos
investigados.

Por su parte, la quejosa tampoco se manifestd frente a los actos administrativos aqui
mencionados.

De lo anterior se puede colegir que, la investigada no utilizé ni aportdé ningun elemento
probatorio que cumplan con el propdésito de demostrar la subsanacion del hallazgo que nos
ocupa, asi como tampoco expuso argumento de defensa ni pruebas que desvirtuaran el
Informe de Verificacion de Hechos No. 24-381A del 20 de septiembre de 2024, por lo que
es pertinente mencionar:

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacion de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 623 de 2025 a la Subdireccion
de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, documento
que se basa en la visita de inspeccion realizada por un equipo de profesionales idéneos
con los que cuenta la Entidad, quienes detentan la pericia necesaria para cumplir su funcion
con eficacia.

En segundo lugar, es importante indicar que la Secretaria verifica la idoneidad de los
profesionales que le prestan sus servicios, tramite en el que se revisan minuciosamente
los documentos que los acreditan como profesionales, los que les habilitan para su ejercicio
y dan fe de su experiencia, por esta razén, no hay lugar a que su conocimiento y pericia
sean puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actua
esta Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucion Politica Nacional preceptua:
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“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan cediirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas
las gestiones que aquellos adelanten ante estas”

De igual manera es de indicar que los conceptos emitidos en el informe son una prueba
documental, producto de la experticia y conocimiento del profesional, no contemplan la
realizacion de pruebas destructivas, ensayos de laboratorio o similares y se basan en la
observacién de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 653 de 2025.

Por lo anterior, es claro para este Despacho que valoradas las pruebas en su conjunto y
bajo las reglas de la sana critica, no se logré acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacién de las deficiencias constructivas calificadas como GRAVE en
el area privada del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN, asi como tampoco se logré
acreditar la existencia de causa extrafia como factor eximente de responsabilidad.

4. Descargos y Alegatos

Como se viene senalando, la sociedad enajenadora no presenté Descargos ni alegatos,
ni allegé documento alguno mediante el cual rindiera explicaciones frente a los hechos
objeto de la queja, ni solicitd practica de pruebas o audiencia de mediacion, como consta
en el expediente.

5. Fundamento Normativo de la decision

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancion a la sociedad enajenadora,
como quiera que el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar
duda, que es la responsable de la enajenacién del proyecto de vivienda y por tanto de las
deficiencias constructivas objeto de la queja y evidenciadas en la visita técnica que dio
origen al Informe de Verificacion de Hechos obrante en el expediente.

Lo anterior, en consideracién a que en el caso en concreto corresponde a esta Subdireccién
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyos hallazgos fueron verificados
en el Informe de Verificacion de Hechos. De igual forma, esta Entidad es la encargada de
dar tramite a las quejas que se presenten con ocasion de la actividad de enajenacién de
vivienda y de las deficiencias constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones
técnicas que se constituyan en ejercicio de esta actividad.

De conformidad con el Informe de verificacion de hechos No. 24-381A del 20 de
septiembre de 2024 y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la
investigacion, este Despacho pudo establecer que los hallazgos “1. FALTA DE
INSTALACION DE MEDIDORES", "2. HUMEDAD EN EL AREA DE SALA-COMEDOR",
"3. HUMEDAD EN EL BANO", "4. DESPRENDIMIENTO ACABADOS EN EL BANO", “5.
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HUMEDADES Y FISURA EN HABITACION Y AREA DE LAVADO”, “6. MAL OLOR EN
EL BANO” Y "7. BALCON SIN TERMINAR", constituye deficiencias constructivas y
desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE, que afecta el uso y habitabilidad
del inmueble, ademas no dan cumplimiento a la normatividad que regula la actividad de
construccion y enajenacion de vivienda.

Adicional a los hechos por los cuales se le puede endilgar responsabilidad a la sociedad
enajenadora, tipificados dentro de la presente investigacion como deficiencia constructiva
y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afecta
el uso y habitabilidad del inmueble, esta Subdireccion realizara un analisis de las normas
vulneradas, con el fin de establecer si es procedente imponer una sancién administrativa a
la investigada, en ejercicio de las competencias asignadas a esta Entidad, por el
incumplimiento de las normas que son objeto de las funciones de vigilancia y control,
ejercidas sobre las personas naturales o juridicas que desarrollen la actividad de
enajenaciéon de inmuebles destinados a vivienda.

En ese orden, esta Subdireccion observa que con el hallazgo “1. FALTA DE
INSTALACION DE MEDIDORES", "2. HUMEDAD EN EL AREA DE SALA-COMEDOR",
"3. HUMEDAD EN EL BANO", "4. DESPRENDIMIENTO ACABADOS EN EL BANO", “5.
HUMEDADES Y FISURA EN HABITACION Y AREA DE LAVADO”, “6. MAL OLOR EN
EL BANO” Y "7. BALCON SIN TERMINAR”, se incurri6 en una vulneraciéon de lo
dispuesto en las normas relacionadas a continuacion:

e DECRETO DISTRITAL 653 DE 2025

“Articulo 112. Definiciones y Conceptos. Para efectos de la interpretacion y el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente titulo, se incorporan al

mismo las siquientes definiciones y conceptos:

(--)

Deficiencia constructiva: Es una afectacion y/o defecto en el proceso constructivo
presentada en los bienes privados, en los bienes comunes o en los bienes de uso
exclusivo, por incumplimiento de las normas o reglamentos a los que debe estar
sometida la persona natural o juridica que desarrolle las actividades de construccién o
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

(--)

Desmejoramiento de especificaciones: Es la modificacion total o parcial de las
especificaciones del proyecto por parte del enajenador o constructor, que representa
una desmejora de sus cualidades respecto a las ofrecidas legalmente, las contenidas
en los planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

(--)

Afectaciones graves: Son las deficiencias constructivas o desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que afectan las condiciones de habitabilidad, uso o
funcionamiento de los bienes privados o de dominio particular o la utilizacion de los
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bienes comunes, que no implican darfio estructural o amenaza de ruina en el inmueble.
Pueden presentarse, entre otros, en los siguientes casos:

1. FALTA DE INSTALACION DE MEDIDORES:

A este respecto la ley establece la obligatoriedad de legalizar los servicios publicos:
LEY 66 DE 1968:

ARTICULO 10. La obligacién de ejecutar las obras de urbanismos y de dotar a los
inmuebles que se enajenen o prometan enajenar de los servicios publicos exigidos
por las autoridades distritales o municipales en los planes o programas a que se
refiere la presente Ley, no podra descargarse en los adquirientes o transmitirse a
terceros, salvo cuando se trate de contratos celebrados con ofra persona dedicada
a la misma actividad y ambos se hallen inscritos ante la Superintendente Bancario,
en los términos del articulo 3 de esta Ley o cuando se trate de enajenar el terreno
en bruto como un todo y no como parte de un plan de urbanizacion.

Ley 675 de 2001:

ART. 80.-Cobro de los servicios publicos domiciliarios. Los urbanizadores y
constructores de unidades inmobiliarias cerradas deberan instalar medidores de
consumo de los servicios publicos domiciliarios para cada inmueble.

Decreto 190 de 2004 (Plan de Ordenamiento Territorial)

Articulo 229. Requerimientos técnicos para instalaciones internas y acometidas
(articulo 170 del Decreto 469 de 2003). Los urbanizadores y constructores de obras
nuevas para usos residencial, comercial y/o industrial estan obligados a:

a. Cancelar los derechos de conexion de cada uno de los predios que conforman el
proyecto.

b. Construir el sistema integral de gas natural, que incluye la instalacioén interna, las
rejillas de ventilacion, los ductos de evacuacion y la instalacion hidraulica para el
agua caliente, de acuerdo

c. con la normatividad vigente al momento de la ejecucion de obra. c. Construir las
obras civiles necesarias para el tendido de las redes (excavacion, tape y
compactacion).

2. HUMEDAD EN EL AREA DE SALA-COMEDOR:

Lo prescrito en el Cédigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:
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PROPOSITO Y ALCANCE
Seccion A. 1.1. PROPOSITO

ARTICULO A.1.1.1 El presente conjunto de normas y procedimientos se denomina
el Codigo de Edificaciones de Santa Fe de Bogota, el cual forma parte integrante
de Santa Fe de Bogota. El propésito fundamental del Cédigo de Edificaciones es el
de establecer un conjunto de normas basicas para la realizacion, alteracion y uso
de las edificaciones y estructuras ubicadas en el Distrito Capital de Santa Fe de
Bogota, de manera que garanticen su estabilidad y resistencia, y preserven la
seguridad, la salubridad y el bienestar de la comunidad.

Seccion B.5.3 IMPERMEABILIZACIONES
ARTICULO B.5.3.3. Impermeabilizacion supetficial.

La impermeabilizacion superficial debe hacerse cuando sea imposible
impermeabilizar el hormigdn, cuando después de realizada ésta haya quedado
defectuosa, o cuando sea el tipo de impermeabilizacion mas adecuado. Debe
utilizarse impermeabilizaciéon superficial también en obras de mamposteria o
albanileria que asi lo requieran. La impermeabilizacion superficial debe hacerse
cumpliendo los requisitos siguientes:

PARAGRAFO B.5.3.3.1. La impermeabilizacion superficial debe realizarse en
forma tal, que evite que el agua penetre en el hormigdn o mamposteria, pero
nunca impidiendo su salida.

PARAGRAFO B.5.3.3.2. En panietes impermeabilizados integralmente debe
evitarse su

desprendimiento, sopladura o fisuramiento.

PARAGRAFO B.5.3.3.3. Materiales. Los materiales utilizados para pafietes
impermeabilizados integralmente deben cumplir con los requisitos siguientes:

B.5.3.3.3.1. Cemento. No deben utilizarse los cementos portland tipos 3 y 3A. Los
utilizados deben cumplir con la norma ICONTEC 30, "cemento portland,
clasificacion y nomenclatura”.

B.5.3.3 3.2. Arena. Sdlo debe utilizarse arena de rio.

B.5.3.3.3.3. Agua. El agua debe ser pura y estar libre de todo tipo de impurezas y
materiales extrarfios. B.5.3.3.3.4. Aditivos. Los aditivos utilizados deben formar un
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delgado extracto hidréfobo dentro de los poros y vacios y sobre las superficies de
mortero. Ademas, debe reducir el tamafio y cantidad de los poros capilares para
impedir la penetracion del agua atn con presion hidrostética.

De igual forma al Cédigo de la Policia de Bogota, Acuerdo 79 de 2003:

TITULO Il

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 Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE LOS
CONSUMIDORES CAPITULO 3°

LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL
USUARIO

(1130) ARTICULO 114.- Enajenacion y construccién 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.

3. HUMEDAD EN EL BANO:

4. DESPRENDIMIENTO ACABADOS EN EL BANO:

5. HUMEDADES Y FISURA EN HABITACION Y AREA DE LAVADO:

Cadigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:

PROPOSITO Y ALCANCE Seccion A. 1.1. PROPOSITO
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ARTICULO A.1.1.1 El presente conjunto de normas y procedimientos se denomina
el Cédigo de Edificaciones de Santa Fe de Bogota, el cual forma parte integrante
de Santa Fe de Bogota. El propésito fundamental del Codigo de Edificaciones es el
de establecer un conjunto de normas basicas para la realizacion, alteracion y uso
de las edificaciones y estructuras ubicadas en el Distrito Capital de Santa Fe de
Bogota, de manera que garanticen 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 proteccion adecuada contra
la intemperie en edificaciones. ARTICULO B.5.1.2. Deben utilizarse materiales,
procesos y meétodos adecuados para lograr edificaciones o partes de ellas
resistentes a la intemperie tal como se exige en este capitulo y deben cumplirse
ademas los requisitos aplicables de este cédigo. ARTICULO B.5.1.3. Todos los
elementos de una edificacion, estructurales o no, que estén en contacto con el
exterior deben protegerse adecuadamente contra 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. Seccion B.4.2.1 GENERAL

Todo cuarto o espacio habitable debe tener ventanas, claraboyas, tragaluces, sobre
techos, puertas de vidrio, paneles transparentes o cualquier otro medio de
ventilacion o iluminacién 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 area y las propiedades de transmision de luz de los
dispositivos utilizados deben ser los adecuados para cumplir con los requisitos
minimos de iluminacién y ventilacion.

De igual forma al Cédigo de la Policia de Bogota, Acuerdo 79 de 2003: TITULO Il
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 norma: ambientales vigentes y las condiciones ofrecidas
en la venta;
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TITULO IX
PARA LA LIBERTAD DE INDUSTRIA Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE LOS
CONSUMIDORES CAPITULO 3°.

LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL
USUARIO

(1130) ARTICULQO 114.- Enajenacion 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.

6. MAL OLOR EN EL BANO:

Cddigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:

CAPITULO D.3-INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

Seccién D.3.1 GENERAL

ARTICULO D.3.1.1. Propésito y alcance.

El propdsito de este capitulo es fijar las normas minimas de saneamiento, seguridad
y calidad de las instalaciones hidraulicas y sanitarias en edificaciones que se
construyan, modifiquen o remodelen en el area del Distrito Especial de Bogota.
PARAGRAFO D.3.1.2.3. Los recorridos de instalaciones hidraulicas verticales
comunes deben hacerse por zonas comunes de la edificacién, de modo que la
inspeccion de dichas instalaciones no dependa del acceso a espacios particulares.
PARAGRAFO D.3.1.2.4. Los cruces de tuberias con estructuras deben efectuarse
en forma tal que se cumpla con las disposiciones de la seccién C.6.3 del Codigo
Colombiano de Construcciones Sismorresistentes, Decreto 1400 de 1984.

Seccion D.3.3 DESAGUE DE AGUAS NEGRAS

ARTICULO D.3.3.1. General
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Los siguientes son los requisitos generales que deben cumplir todas las
edificaciones en lo referente a desaglies de aguas negras.

PARAGRAFO D.3.3.1.1. Toda habitacion debe poseer un sistema para la
evacuacion de aguas negras y previsiones para la adecuada conduccion y
disposicion de aguas lluvias PARAGRAFO D.3.3.1.2. Todos los aparatos de
plomeria, accesorios, artefactos y drenajes usados para recibir o descargar aguas
negras, o usadas deben conectarse al sistema de drenaje de la edificacion , de
acuerdo con los requerimientos de este capitulo.

PARAGRAFO D.3.3.1.6. Los sistemas de desagiie de aguas negras deben
disenarse y construirse de manera que permitan un rapido escurrimiento de los
residuos liquidos, eviten obstrucciones, impidan el paso de gases y animales de la
red publica al interior de las edificaciones, no permitan el vaciamiento, escape de
liquidos o la formacién de depdsitos en el interior de las tuberias y eviten la polucion
del agua. PARAGRAFO D.3.3.3.3. Toda tuberia que vaya incrustada en placa debe
tener uniones totalmente herméticas.

ARTICULO D.3.3.5. Sistema de ventilacién. Los sistemas de desagiie de las aguas
negras deben ventilarse, mediante un sistema que cumpla con los requisitos
siguientes:

PARAGRAFO D.3.3.5.2. El sistema de desaglie debe ventilarse adecuadamente
con el fin de mantener la presiéon atmosférica en todo momento y proteger el sello
de agua de los aparatos sanitarios.

PARAGRAFO D.3.3.6.5. Las tuberias que puedan estar sujetas a vibraciones deben
protegerse mediante una capa de felpa o material similar en los puntos de soporte.
PARAGRAFO D.3.3.6.8. Las tuberias de desagiies que vayan colgantes en
sotanos, cielos rasos y por ductos deben ir soportadas por abrazaderas metalicas.
El espaciamiento maximo de éstas se muestra en la tabla D.3-12.

7. BALCON SIN TERMINAR:

Cddigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:
Seccion B.1.5 TRATAMIENTO DE ZONAS EXTERIORES

ARTICULO B. 1.5.1. Zonas duras. Cuando las edificaciones provean zonas duras
exteriores de uso publico, éstas deberan cumplir con las siguientes disposiciones:

PARAGRAFO B.1.5.1.1. Piso. El material del piso debera proporcionar una
superficie regular y estable en todas las condiciones.
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PARAGRAFO B. 1.5.1.2. Deberé estar adecuadamente nivelado y contar con los
dispositivos de conduccion evacuacion de aguas lluvias necesarios para evitar la
formaciéon de charcos. PARAGRAFO B. 1.5.1.3. Debe disenarse para que
proporcione garantias de aseo y facilidad de mantenimiento evitando recodos y
esquinas inaccesibles por las herramientas de limpieza.

PARAGRAFO B.1.5.1.4. Los sumideros de los ductos de conduccién de aguas
lluvias deberan proveerse de rejillas que soporten cargas de hasta 300 kg/m2 y que
sean facilmente desmontables por el personal de mantenimiento.

PARAGRAFO 8.1.5.1.5. No podran constituir estos sumideros, obstaculos para el
paso de peatones, debiendo sus rejillas formar, con el piso adyacente, una
superficie continua.

PARAGRAFO B 1.5.1.6. Las escaleras o rampas implicadas en estas zonas duras
exteriores deberan cumplir con los requisitos minimos que al respecto determinen
las normas contenidas en los articulos B.3.8.3 y B.3.8.6 de este Cddigo

Seccion D.3.4 DESAGUE DE AGUAS LLUVIAS

ARTICULO D.3.4.1. General Los siguientes son los requisitos generales que deben
cumplir las edificaciones del Distrito Capital de Santafé de Bogota, en lo referente a
sistemas de desaglie de aguas lluvias.

PARAGRAFO D.3.4.1.1. Las edificaciones deben localizarse en terrenos que
permitan el drenaje por gravedad de las aguas lluvias.

ARTICULO D.3.4.2 Prohibiciones. Deben aplicarse las prohibiciones siguientes
para los sistemas de drenaje de aguas lluvias.

PARAGRAFO D 3.4.2.1. Aun cuando el sistema de desaglie del sector sea
combinado, no se permite usar un sistema combinado de evacuaciéon de aguas
negras y aguas lluvias

PARAGRAFO D.3.4.2.2. Las aguas lluvias no deben dejarse caer directamente de
la cubierta o por medio de gargolas desde alturas mayores de 3.50 metros.

De igual forma al Cédigo de la Policia de Bogota, Acuerdo 79 de 2003:
TITULO Il

PARA LA SEGURIDAD
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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 Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE
LOS
CONSUMIDORES CAPITULO 3"

LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL
USUARIO (1130) ARTICULO 114 - Enajenacibn 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”.

En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado, la valoracién de las
pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran en el expediente, y en
consideracion a que no existe prueba suficiente que lleve a convencimiento y certeza de
que los hallazgos fueron subsanados en su totalidad por la sociedad enajenadora, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza, imponer sancion
administrativa a la investigada, en aplicacién a lo estipulado en el Decreto Distrital 653 de
2025 y demas normas concordantes, por el incumplimiento e infraccion a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por la sociedad enajenadora respecto de los hallazgos “1. FALTA
DE INSTALACION DE MEDIDORES", "2. HUMEDAD EN EL AREA DE SALA-
COMEDOR", "3. HUMEDAD EN EL BANO", "4. DESPRENDIMIENTO ACABADOS EN
EL BANO", “5. HUMEDADES Y FISURA EN HABITACION Y AREA DE LAVADO”, “6.
MAL OLOR EN EL BANO” Y "7. BALCON SIN TERMINAR", calificados como
deficiencias constructivas y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE
respectivamente, que afectan el uso y habitabilidad del inmueble evidenciados en la unidad
comun del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN quebrantan las normas enunciadas,
razon por la cual sera objeto de sancion que se determinara de acuerdo con la gravedad e
importancia que éstas representen.
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6. Graduacion de la sancion.

El parametro fundamental para la graduacion de las multas es el caracter leve, grave o
gravisimo que se le asigna a las afectaciones dentro del tramite de la actuacion, conforme
a las definiciones del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025. Estas tres (3)
categorias modulan la infraccién al derecho a la vivienda digna como maximo bien juridico
tutelado dentro de las actuaciones por deficiencias constructivas y/o desmejoramientos de
especificaciones técnicas que adelanta esta Subdireccion.

Dicha categorizacion apunta a diferenciar si se vulneran las condiciones de habitabilidad o
de uso de la vivienda o sus condiciones estructurales, por tanto, constituyen el marco para
la aplicacion de los principios de razonabilidad y proporcionalidad en la motivacion de la
multa.

Es por ello que esta Subdireccion gradua las multas que impone, cuando hay lugar a ello,
atendiendo los criterios establecidos en el articulo 50 del Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, que se logren establecer en la actuacién
administrativa, que para el caso en concreto son:

A. Daino o peligro generado a los intereses juridicos tutelados:

El derecho a la vivienda digna es el maximo bien juridico tutelado dentro de la presente
actuacién administrativa, el cual debe ser protegido y garantizado por el Estado como lo
ordena el articulo 51 de la Constitucion Politica.

Asi mismo el articulo 11, numeral 1, del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales, senala: “Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
alimentacioén, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones
de existencia. Los Estados |Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la
efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la
cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento” (Negrilla fuera del texto).

Al respecto la Corte Constitucional en sentencia T-530 de 2011, sefial6 las siete (7)
condiciones que configuran el derecho a la vivienda adecuada, esto es: a) seguridad
juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e
infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f) lugar y g)
adecuacion cultural; condiciones que fueron pasadas por alto por parte de la sociedad
enajenadora, pues es claro que los hechos consistentes en “1. FALTA DE INSTALACION
DE MEDIDORES", "2. HUMEDAD EN EL AREA DE SALA-COMEDOR", "3. HUMEDAD
EN EL BANO", "4. DESPRENDIMIENTO ACABADOS EN EL BANO", “5. HUMEDADES
Y FISURA EN HABITACION Y AREA DE LAVADO”, “6. MAL OLOR EN EL BANO” Y
"7. BALCON SIN TERMINAR", constituyen deficiencias constructivas y desmejoramiento
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de especificaciones de caracter GRAVE, segun lo plasmado en el informe de verificacion
de hechos 24-381A del 20 de septiembre de 2024 situacion que atenta directamente
contra el derecho constitucional a acceder a una vivienda en condiciones dignas para los
perjudicados, al verse afectada la habitabilidad y uso adecuado del inmueble.

B. Beneficio econémico por el infractor para si o a favor de un tercero: No se observa
en el desarrollo de la presente investigacion la sociedad enajenadora, GRUPO
EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8, obtuviera, para si o en favor de un tercero, algun beneficio econémico en
la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la
sancion a imponer.

C. Reincidencia en la comisién de la infraccion: Consultadas las bases de datos de esta
Subdireccién, no se evidencia que la sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, se le
haya sancionado por conductas iguales a la que es objeto de la presente investigacion, por
lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.

D. Resistencia, negativa u obstruccién a la accion investigadora o de supervision:
No se observa en el desarrollo de la presente investigacion que la sociedad enajenadora
GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con
NIT 901.233.389-8, incurriera en alguna conducta que implicara resistencia o que
obstruyera el desarrollo de la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta
aplicable para graduar la sancion a imponer.

E. Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para
ocultar la infraccion u ocultar sus efectos: No se evidencio que la sociedad enajenadora
GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con
NIT 901.233.389-8, haya propiciado o utilizado alguna maniobra fraudulenta para ocultar
la comisién y consecuencias de la infraccidn que se le imputd, por lo que este criterio no
resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.

F. Grado de prudencia y diligencia con que se haya atendido los deberes o se haya
aplicado las normas legales pertinentes. Este Despacho considera que el
incumplimiento reglamentario en que incurrié la sociedad enajenadora GRUPO
EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8, conlleva a la vulneracién concreta de obligaciones, y/o prohibiciones
previamente conocidas y adquiridas a partir de la voluntaria decision de desarrollar
actividades de enajenacion de vivienda urbana en el Distrito Capital, situacion que acarrean
la observancia de tales aspectos.

G. Renuencia o desacato en el cumplimiento de las 6rdenes impartidas por la
autoridad competente: En el curso de la actuacion administrativa no se evidencia que se
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hubiere emitido orden impartida por autoridad alguna, razén por la cual este criterio no
resulta aplicable al caso concreto y no sera aplicado a la hora de graduar la sancién.

H. Reconocimiento o aceptacion expresa de la infraccion antes del decreto de
pruebas: No se evidenci6 en el curso de esta investigacidén que la sociedad enajenadora
GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con
NIT 901.233.389-8, presentara escritos en donde reconociera o aceptara la infraccion, por
ende, no existe reconocimiento ni aceptacion expresa de la comision de la infraccion por
parte del investigado, por lo tanto, este criterio no resulta aplicable a la hora de graduar la
sancion.

7. Indexacion de la multa a imponer

El inciso segundo, numeral 9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987, faculta a este
Despacho para imponer multas sucesivas entre DIEZ MIL ($10.000) y QUINIENTOS MIL
($500.000) pesos moneda legal, a las personas naturales o juridicas sujetas al control y
vigilancia de esta Subsecretaria, cuando se cerciore que se ha vulnerado una norma o
reglamento a que debe estar sometido con relacion a la actividad de enajenacion de
inmuebles destinados a vivienda, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el
incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de la fecha
establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral
9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

Las multas antes descritas se actualizaran, toda vez que la inaplicacidén de la indexacion
dejaria sin fuerza y efectividad las multas a través de las cuales el legislador busco
conminar a las personas dedicadas a la enajenacion de inmuebles destinados a vivienda
a cumplir con sus obligaciones, y a persuadirlos de la comision de conductas infractoras al
régimen aplicable.

Ahora bien, respecto de la indexacion de la multa, este Despacho la actualiza con
fundamento en los criterios auxiliares establecidos en el articulo 230 de la Constitucion
Politica, dentro de los cuales se encuentran los criterios de justicia y equidad, y en la
proteccion y tutela del Estado de Derecho, es decir, las normas que regulan la actividad de
construccion y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, que en este caso, se
traduce en proteger de manera efectiva el derecho constitucional a la vivienda digna. No
aplicar la actualizacion de las multas implica que, por ser tan irrisorias, el ente de control
veria disminuida su facultad coercitiva para conminar a los administrados a cumplir con sus
obligaciones y a persuadirlos de evitar la comisidon de conductas que infringen la
normatividad bajo su control.

Adicionalmente, en este caso concreto la multa se indexa teniendo en cuenta los
incrementos del indice de precios al consumidor certificados por el DANE, desde el 26 de
octubre de 1979, momento en que se fijaron los valores de las multas por el Decreto Ley



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 29 de 34

RESOLUCION No. DEL DE FEBRERO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

2610 de 1979, hasta la fecha en que se impone la sancion sin que ello signifique el pago
de un mayor valor al establecido en la ley, sino que se aplica el mismo valor, pero pasado
a términos presentes, postura que ademas ha sido avalada y reiterada en diferentes
pronunciamientos jurisprudenciales, los cuales fueron recogidos en el concepto No. 1564
del 18 de mayo de 2004, emitido por la Sala de Consulta y Servicio Civil del Consejo de
Estado y acogidos por esta entidad mediante la Directiva No. 001 del 12 de enero de 2010
expedida por la Secretaria Distrital del Habitat>.

En este sentido, el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion
Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001 del 11 de octubre de 2004 expedida por
el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico Administrativo
del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncio indicando que la actualizacion
dineraria de las multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho,
para una mayor ilustraciéon se procede a transcribir unos apartes del fallo contenido en el
expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013), en el que
se expreso:

“Estima la Sala que el procedimiento de actualizacion, indexacion, indizacion o,
simplemente, correccidn monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho adicional
como un perjuicio o, si se quiere, la imposicién de una sancién adicional.

Para la Sala resulta absolutamente claro que las sanciones, cualquiera que ellas sean,
deben siempre respetar el Principio de Legalidad de la Pena, esto es, deben ser
autorizadas por el Legislador y ser impuestas, previo el tramite de un debido proceso en
el que se le respete el derecho de defensa y oposicion al sancionado.

Sin embargo, la sala reitera, quo este no es el caso en el que se procede a realizar la
correccion monetaria de sumas impagadas. En este evento, lo que se esta haciendo
es simplemente traer a valor presente las sumas de dinero que, por el paso del
tiempo, han perdido poder de adquisicion o de compra. Nada mas que eso. Esta
lejos de constituirse en una sancion econémica a favor de quien se reconozca.

Revisada, estudiada y analizada la Directiva acusada (anverso y reverso del folio 121 el
cuaderno principal), encuentra la Sala que, en efecto, ella se ajusta a los principios y
reglas propios de la Actualizacion Monetaria, ya que en ella no se prevén multas
adicionales ni sanciones diferentes a las previstas en el Decreto Ley 2610 de 1979. Lo
unico que hace la Directiva cuestionada es ajustar, actualizar, corregir a valor
presente unos valores que por el paso del tiempo se encuentran depreciados, lo

2 el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001
del 11 de octubre de 2004 expedida por el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico
Administrativo del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la actualizacién dineraria de las
multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho, para una mayor ilustracion se procede a transcribir
unos apartes del fallo contenido en el expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013)
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que obedece a la aplicacion de los principios de justicia y equidad.” (Negrillas y
Subrayas fuera de texto).

Para la actualizacién de la sancion se da aplicacion a la siguiente formula:

(IPC-F) 152,27
VP= (VH) $500.000 = $ 110.340.580
(IPC-1) 0,69

Siendo (VP) el valor presente de la sancién, y (VH) al valor de la multa establecida en el Decreto
Ley 2610 de 1979. Los indices son los acumulados de los indices de Precios al Consumidor,
siendo entonces el IPCi (indice inicial) el correspondiente al mes de octubre de 1979 (fecha de
entrada en vigencia el Ley 2610 de 1979, que es igual a “1”) y el IPCf (indice final) que
corresponde al ultimo acumulado, certificado mensualmente por el DANE, para aplicar en el
momento en que se expide el acto administrativo sancionatorio, el cual se puede corroborar en
su pagina web: http://www.dane.gov.co/.

Por lo tanto, de acuerdo con la formula enunciada anteriormente, el valor correspondiente a los
DIEZ MIL PESOS ($10.000.00) M/CTE, indexados a la fecha corresponden a DOS MILLONES
DOSCIENTOS DOS MIL OCHOCIENTOS DOCE PESOS ($ 2.202.812) M/CTE, y los
QUINIENTOS MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE, corresponden a CIENTO DIEZ MILLONES
TRESCIENTOS CUARENTA MIL QUINIENTOS OCHENTA PESOS ($110.340.580) M/CTE, lo
anterior nos ilustra respecto de los limites de la sancién, mas no respecto de la multa a imponer.

Por lo anterior, teniendo en cuenta que en el derecho administrativo el bien juridico protegido
es el “cumplimiento de la legalidad”, la infraccion a una disposicién normativa (de caracter legal,
reglamentario, regulatorio e incluso contractual) representa en si misma la antijuridicidad de la
conducta y, en consecuencia, el “reproche recae sobre la mera conducta”, o en otras palabras,
sobre el incumplimiento de la norma’; elemento que se encuentra plenamente demostrado
frente a los cargos sancionados en la presente investigacidon administrativa, al no haberse
acogido el investigado a la normatividad que infringié y ante la ausencia de prueba en el
expediente que confirme que las deficiencias constructivas hayan sido subsanada de forma
definitiva por parte de la responsable, atendiendo los criterios de razonabilidad previstos en el
articulo 50 de la Ley 1437 de 2011, esta Subdireccion impondra sancién asi:

Multa por valor de NOVENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS PESOS ($93.600) M/CTE, que
indexados corresponden a la suma de VEINTE MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA Y
CINCO MIL SETECIENTOS CINCUENTA Y SIETE PESOS ($20.655.757) M/CTE, a la
sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S,
identificada con NIT 901.233.389-8.

3 Consejo de Estado de Colombia, Seccion Tercera, Subseccion C, 05001-23-24-000-1996-00680-01(20738), C.P, Gil Botero,
Enrique.
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(IPC-F) 152,27

VP= (VH) $93.600 = $ 20.655.757
(IPC-1) 0,69

8. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a la sociedad enajenadora, para que dentro del término de SEIS
(6) MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja
a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo
“1. FALTA DE INSTALACION DE MEDIDORES", "2. HUMEDAD EN EL AREA DE SALA-
COMEDOR", "3. HUMEDAD EN EL BANO", "4. DESPRENDIMIENTO ACABADOS EN
EL BANO", “5. HUMEDADES Y FISURA EN HABITACION Y AREA DE LAVADO?”, “6.
MAL OLOR EN EL BANO” Y "7. BALCON SIN TERMINAR", evidenciados en el
apartamento 1202 torre 1 del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN, que constituyen
deficiencias constructivas y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE
respectivamente, que afectan las condiciones de uso y habitabilidad del inmueble conforme
se evidencia en el Informe de verificacion de hechos No. 24-381A del 20 de septiembre
de 2024; lo anterior en el evento de que dichos hechos no hayan sido intervenidos al
momento de la expedicion de la presente Resolucion.

De no atender el urbanizador el anterior requerimiento, el Despacho procedera a imponer
multas sucesivas, que oscilaran entre 10.000 a 500.000 pesos, que seran indexados en el
tiempo en que se verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de
retardo al vencimiento de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo
dispuesto en el numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987. En caso de que la
parte quejosa no permita la realizacion de las obras ordenadas, el sancionado debera
informar y probar esta situacion a esta Subdireccion de manera inmediata.

En mérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Imponer a la sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y
representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga sus veces), multa
por valor d¢ NOVENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS PESOS ($93.600) M/CTE, que
indexados corresponden a la suma de VEINTE MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA
Y CINCO MIL SETECIENTOS CINCUENTA Y SIETE PESOS ($20.655.757) M/CTE, por
las razones expuestas en la parte motiva de la presente Resolucién.

ARTICULO SEGUNDO: Requerir a la sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y
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representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga sus veces), para
que dentro del término de SEIS (6) meses (calendario) siguientes a la ejecutoria del
presente acto administrativo se acoja a la normatividad infringida, para lo cual debera
solucionar en forma definitiva los hallazgos “1. FALTA DE INSTALACION DE
MEDIDORES", "2. HUMEDAD EN EL AREA DE SALA-COMEDOR", "3. HUMEDAD EN
EL BANO", "4. DESPRENDIMIENTO ACABADOS EN EL BANO", “5. HUMEDADES Y
FISURA EN HABITACION Y AREA DE LAVADO”, “6. MAL OLOR EN EL BANO” Y "7.
BALCON SIN TERMINAR", evidenciados en la zona privada del proyecto de vivienda
EDIFICIO CROWN, ya que dicha afectacion constituye deficiencia constructiva vy
desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afectan
las condiciones de uso y habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el informe
de verificacion de hechos No. 24-381A del 20 de septiembre de 2024. Lo anterior en el
evento de que dichos hechos no hayan sido intervenidos al momento de la expedicién de
la presente Resolucion.

ARTICULO TERCERO: Ordenar a la sociedad GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y
representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga sus veces), para
que dentro de los diez (10) dias (habiles) siguientes al cumplimiento del término otorgado
en el articulo anterior, acredite ante este Despacho la realizacién de las labores de
correccion sobre el citado hecho.

ARTICULO CUARTO: El incumplimiento al requerimiento formulado en el articulo
segundo, salvo que el quejoso o interesados impidan la realizacion de las obras ordenadas,
situacion que debera poner en conocimiento inmediato a la Subdireccion de
Investigaciones y Control de Vivienda, dara lugar a la imposicion de sancion, consistente
en multa de entre $10.000 a $500.000 pesos, que seran indexados en el tiempo en que se
verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento
de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo
numeral 9 del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

ARTICULO QUINTO: El pago de la multa impuesta debera ser cancelada el dia habil
siguiente a la ejecutoria de la presente resolucion, tramite para lo cual se requiere solicitar
"Formato de Conceptos Varios" al correo electrénico
cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el que debera realizar el pago en
efectivo o cheque de Gerencia a nombre de la Direccion Distrital de Tesoreria, en cualquier
sucursal del Banco de Occidente, o por medios electronicos en el siguiente Enlace:
https://pagosweb.shd.gov.co/notributarios/consulta , o en la pagina de Secretaria Distrital
de Hacienda, “Pagos Bogota” opcion ‘Otros pagos’. Una vez efectuado el pago debera
radicar en nuestra area de correspondencia ubicada en la Carrera 13 52-25 Piso 1 0 en el
correo electronico ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co, una fotocopia del
recibo de pago, acompanada de un oficio remisorio.
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ARTICULO SEXTO: La presente Resolucién presta mérito ejecutivo y causa intereses
moratorios del 12% anual, desde el dia siguiente a la fecha en que se hizo exigible la
obligacion y hasta el momento en que se realice el pago, segun lo establece el Decreto
289 de 2021 articulo 27 inc. 8. De no efectuarse el pago de la multa impuesta dentro del
término sefialado, éste se hara efectivo por jurisdiccion coactiva a través de la Subdireccion
de Cobro no Tributario de la Secretaria Distrital de Hacienda, con las consecuencias
juridicas vy financieras que de ello se derivan.

ARTICULO SEPTIMO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la sociedad
enajenadora GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S,
identificada con NIT 901.233.389-8, y representada legalmente por MERCHANT CROWN
S.A.S. (0 quien haga sus veces), y/o de su Apoderado, al correo electronico
gerardo_merchan29@yahoo.es , autorizado de acuerdo a la consulta en el RUES del 4 de
febrero de 2026, o en su defecto conforme las reglas pertinentes de notificacion
establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO OCTAVO: Notificar el contenido de la presente Resolucién a la propietaria del
apartamento 306 del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN, y/o a su apoderado, para lo
cual debera enviarse citacion para notificacion personal al correo electrénico
sholvalenzuela@hotmail.com o en su defecto conforme las reglas pertinentes de
notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO NOVENO: Contra la presente Resolucion procede el recurso de Reposicion
ante este Despacho y el de Apelacion ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer
en la diligencia de notificacion personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a
ella, o a la notificacion electrénica o a la notificacion por aviso, o al vencimiento del término
de publicacién segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y
siguientes del Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO DECIMO: La presente Resolucion rige a partir de la fecha de expedicion.
Dada en Bogota, a los () dias del mes de febrero de dos mil veintiséis (2026).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JAZMIN ROCiO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyecté: Jhon Fredy Gémez Trujillo- Abogado Contratista-DICV
Revisé: Luz Inés Sandoval E— Abogada Contratista-DICV
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LA DIRECTORA 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, el Decreto Distrital 653 de 2025y, los Acuerdos 079 de 2003
y 735 de 2019, demas normas concordantes, y,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion hoy Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, en virtud de su competencia y de conformidad con lo dispuesto en el numeral 1 del
articulo 27 y en el paragrafo del articulo 111 del Decreto Distrital 653 de 2025 asumio el
conocimiento de la queja 1-2024-1879 del 19 de enero de 2024, asumida de oficio del
proyecto de vivienda EDIFICIO RESIDENCIAL PH ALEJANDRA, con ocasién a las
presuntas deficiencias constructivas presentadas en el area comun de dicho inmueble,
ubicado en la CALLE 33 SUR # 26 D-42 en la ciudad de Bogota D.C., en contra del
enajenador ISMAEL ENRIQUE MARTINEZ GARCIA, identificado con CC 79.473.828,
actuacion a la que le correspondio el expediente numero 1-2024-1879 -1.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constat6 que la sociedad enajenadora,
es la responsable del proyecto de vivienda y no cuenta con registro de enajenacion.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 114 del Decreto Distrital 653 de 2025,
mediante comunicacion con radicado No. 2-2024-30223
del 19 de junio de 2024, se corri6 traslado de la queja a la sociedad enajenadora, para
gue en el término de diez (10) dias habiles, se manifestara sobre los hechos e indicara de
manera puntual si daria solucién a los mismos. Asi mismo se comunicé al administrador
y/o representante legal en su condicion de quejoso mediante radicado 2-2024-30222 del
19 de junio de 2024.

Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales
que reposan en los sistemas de esta Entidad, se observo que la sociedad enajenadora NO
descorri6 el traslado de la queja.

De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto Distrital 653 de 2025, esta
Entidad mediante radicados 2-2024-53879, el cual se comunic6 a través de correo
electronico el dia 22 de noviembre de 2024 y 2-2024-53880, de la misma fecha, se
comunicé a la sociedad enajenadora, y a la administraciéon y/o representante legal del
proyecto de vivienda respectivamente, que el dia 29 de agosto de 2024 a las 11:30 am,
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se realizaria la visita de caréacter técnico al inmueble del asunto con el objeto de verificar
los hechos objeto de la queja.

Llegado el dia y la hora de la visita técnica programada no se pudo realizar dado que la
comunicacion no fue recibida por el administrador y/o representante legal del proyecto de
vivienda. En razdn a lo anterior, se ofici6 nuevamente a las partes a través de los radicados
No. 2-2025-5927 y 2-2025-5927 del 13 de febrero de 2025, y se programo visita para el
dia 26 de febrero de 2025 a la 1:00 pm.

Llegado el dia de la visita, no asistieron las partes; como consta en la correspondiente acta
de visita.

Con base en lo anterior, se emitié el Informe de Verificaciéon de Hechos No. 25-056 del 10
de marzo de 2025, en el cual se concluy6:

“(...) FECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE: No se incluye informacion.
HALLAZGO

2. "Construccién mas de 4 pisos infraccion de altura"

El informe técnico 720 realizado por el arquitecto Jorge Andrés Moncaleano
funcionario de la Alcaldia Local Rafael Uribe Uribe y a allegado a esta Secretaria
por la misma, para lo demuestra competencia, frente a la altura permitida de 4 pisos
y lo realizado en un total de 8 y 7 pisos superando en 4 y 3 pisos a lo permitido,
durante la visita realizada por esta Secretaria, se pudo observar que en la actualidad
el edificio esta consolidada con una altura de 7 pisos en la parte frontal del edificio
y 8 pisos en la parte posterior del mismo, sin que se pueda contar con los respetivos
disefios estructurales y demas disefios para la envergadura de lo existente, con un
incremento de mayores cargas muertas y vivas a la estructura para un edificio de 4
pisos segun se evidencia en el informe, no permitiendo dar claridad frente a su
comportamiento estructural y especialmente ante sismo.

Teniendo en cuenta lo anteriormente descrito, se tiene que conforme a lo
determinado en la Ley 400 de 1997:

ARTICULO 1 "La presente Ley establece criterios y requisitos minimos para el
disefio, construccion y supervision técnica de edificaciones nuevas, asi como de
aquellas indispensables para la recuperacién de la comunidad con posterioridad a
la ocurrencia de un sismo, que puedan verse sometidas a fuerzas sismicas y otras
fuerzas impuestas por la naturaleza o el uso, con el fin de que sean capaces de
resistirlas, incrementar su resistencia a los efectos que éstas producen, reducir a
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un minimo el riesgo de la pérdida de vidas humanas, y defender en lo posible el
patrimonio del Estado y de los ciudadanos”

Paragrafo. Una edificacion disefiada siguiendo los requisitos consagrados en las
normas que regulan las construcciones sismo resistentes, debe ser capaz de
resistir, ademas de las fuerzas que le impone su uso, temblores de poca intensidad
sin dafio, temblores moderados sin dafio estructural, pero posiblemente con algin
dafio en elementos no estructurales y un temblor fuerte con dafios a elementos
estructurales y no estructurales, pero sin colapso.”

Otro aspecto para tener en consideracion es el Reglamento Colombiano de
Construccion Sismo Resistente NSR-10, donde aclara y manifiesta:

A.1.3.1. GENERAL "El disefio y construccion de una edificacion sometida a este
Reglamento debe llevarse a cabo como se indica a continuacion. Las diferentes
etapas de los estudios, construccion y supervision técnica se amplian en las
secciones pertinentes del Reglamento".

A.1.3.2. ESTUDIOS GEOTECNICOS "Debe realizarse una exploracién del
subsuelo en el lugar en que se va a construir la edificacion, complementada con
una consideracion de sus alrededores para detectar, de ser el caso, movimientos
de suelo. El alcance de la exploracion y el programa de ensayos de laboratorio se
establecen en el Titulo H" - Estudios Geotécnicos. El ingeniero geotecnista debe
elaborar un informe en el cual relacione la exploracién y los resultados obtenidos
en el laboratorio, se den las recomendaciones que debe seguir el ingeniero
estructural en el disefio de la cimentacion y obras de contencién, la definicién de los
efectos sismicos locales. los procedimientos constructivos que debe emplear el
constructor, y los aspectos especiales a ser tenidos en cuenta por el supervisor
técnico. En el reporte se deben indicar los asentamientos esperados, su variabilidad
en el tiempo y las medidas que deben tomarse para no afectar adversamente las
construcciones vecinas. El reporte debe ir firmado, o rotulado, por un ingeniero civil
facultado para este fin de acuerdo con la Ley 400 de 1997"

A.1.3.4 DISENO ESTRUCTURAL "El disefio estructural debe ser realizado por un
ingeniero civil facultado para este fin, de acuerdo con la Ley 400 de 1997. La
estructura de la edificacién debe disefiarse para que tenga resistencia y rigidez
adecuadas ante las cargas minimas de disefio prescritas por el Reglamento y debe,
ademads, verificarse que dispone de rigidez adecuada para limitar la deformabilidad
ante las cargas de servicio, de tal manera que no se vea afectado el funcionamiento
de la edificacion.’

A.1.3.7 REVISION DE LOS DISENOS "Los planos, memorias y estudios realizados
deben ser revisados para efectos de la obtencion de la licencia de construccién tal
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como lo indica la Ley 400 de 1997, la Ley 388 de 1997 y sus respectivos
reglamentos. Esta revision debe ser realizada en la curaduria o en las oficinas o
dependencias encargadas de estudiar, tramitar, y expedir las licencias de
construccién, o bien por un profesional independiente, a costo de quien solicita la
licencia. Los revisores de los disefios deben tener las cualidades establecidas en la
Ley 400 de 1997"

A.1.3.8 CONSTRUCCION "La construccion de la estructura, y de los elementos no
estructurales, de la edificacion se realiza de acuerdo con los requisitos propios del
material, para el grado de capacidad de disipacion de energia para el cual fue
disefiada, y bajo una supervisiéon técnica, cuando asi lo exija la Ley 400 de 1997,
realizada de acuerdo con los requisitos del Titulo 1. En la construccion deben
cumplirse los requisitos dados por el Reglamento para cada material estructural y
seguirse los procedimientos y especificaciones dados por los disefiadores. La
direccién de la construccion debe ser realizada por un ingeniero civil, o arquitecto,
0 un ingeniero mecanico para el caso de estructuras metalicas o prefabricadas,
facultados para este fin, de acuerdo con la Ley 400 de 1997, o un constructor en
arquitectura o ingenieria facultado para este fin por la Ley 1229 de 2008.

En razén a lo descrito anteriormente, se evidencia que no se cumplié con la
construccion conforme a la altura y a los planos aprobados para alturas de 4 pisos,
constituyendo DEFICIENCIAS CONSTRUCTIVAS Y DESMEJORAMIENTOS QUE
AFECTAN LAS CONDICIONES ESTRUCTURALES FRENTE A LO APROBADO,
calificandose COMO GRAVISIMA”.

A través de Auto No. 2304 de 09 de octubre de 2025 se dispuso la apertura de la presente
investigacion administrativa en contra el enajenador ENRIQUE MARTINEZ GARCIA,
identificado con CC 79.473.828, de conformidad con lo consignado en el Informe de
verificacién de hechos No. 25-056 del 10 de marzo de 2025, producto de la visita técnica
realizada el dia 24 de febrero de 2025, al proyecto de vivienda EDIFICIO RESIDENCIAL
PH ALEJANDRA.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 2304 de 09 de octubre de 2025
fue citada para notificacion personal a la investigada como consta en acta de envio y
entrega con ID MENSAJE 243924 y 243925 de la empresa de correspondencia
SERVICIOS POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 27 de octubre de 2025.

Mediante notificacién por aviso de fecha 12 de noviembre de 2025 fue notificado el
enajenador del auto No. 2304 de 09 de octubre de 2025 como consta en acta de envio y
entrega con ID MENSAJE 250337 de la empresa de correspondencia SERVICIOS
POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 12 de noviembre de 2025
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Seguidamente, el Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 2304 de 09 de
octubre de 2025 fue comunicado al ADMINISTRADOR del proyecto de vivienda, mediante
radicado No. 2-2025-68561 del 20 de octubre de 2025.

Vencido el término otorgado en el Auto No. 2304 de 09 de octubre de 2025, la sociedad
enajenadora no presenté Descargos, ni allegé documento alguno mediante el cual
rindiera explicaciones frente a los hechos objeto de la queja, ni solicitd practica de pruebas
o audiencia de mediacién, como consta en el expediente.

En virtud de lo anterior este Despacho procedid mediante el AUTO 2616 del 29 de
diciembre de 2025, a ordenar correr traslado al enajenador ENRIQUE MARTINEZ
GARCIA, identificado con CC 79.473.828, para que presentara alegatos de conclusion,
el cual fue comunicado al investigado a través de correo electronico de fecha 9 de febrero
de 2026 segun ID MENSAJE 284162 de la empresa SERVICIOS POSTALES
NACIONALES SAS 4-72. y al administrador y/o representante legal y/o apoderado del
proyecto de vivienda en su condicidn de afectados mediante radicado No. 2-2026-12252 el
cual se comunico6 el dia27 de febrero de 2026 como constaen el recibido de lamisma.

Vencido el término establecido en el AUTO 2616 del 29 de diciembre de 2025, la sociedad
enajenadora NO presentd sus alegatos de conclusién.

Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
su Resolucion, esta Direccion procederd a decidir de fondo la presente actuacion
administrativa, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccion, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacion de inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de
conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la 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 el Decreto Distrital 653 de 2025.

Dentro de las competencias asighadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacion 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 Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, se
encuentra la de controlar la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a
vivienda, la cual se desarrolla mediante la facultad de tomar los correctivos necesarios
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para contrarrestar las situaciones de incumplimiento de las normas que rigen dicha
actividad, a través de la imposicion de érdenes y requerimientos, competencias que
se encuentran también consagradas en la Ley 66 de 1968 y Ley 2610 de 1979, que
establecen la posibilidad de imponer multas sucesivas a las personas que no cumplan
con las 6rdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 201 del Acuerdo 079 de 2003 derogado por el articulo 20 del
Acuerdo 735 de 2019, sefiala: “(...) iniciardn las actuaciones administrativas
pertinentes, cuando haya comprobado la enajenacién ilegal de inmuebles destinados
a vivienda o fallas en la calidad de los mismos, gue atenten contra la estabilidad
de la obra e impartir 6rdenes y reqguerimientos como _medidas preventivas e
imponer las correspondientes sanciones (...)"

En atencidn a lo expuesto resulta claro que este despacho es competente para adelantar
la investigacion contra el enajenador ENRIQUE MARTINEZ GARCIA, identificado con
CC 79.473.828, quien es la responsable del proyecto de vivienda EDIFICIO RESIDENCIAL
PH ALEJANDRA.

2. Desarrollo de la actuacion

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

“Es a este Ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucién: "El debido
proceso se aplicara 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 sancién a aplicar y negar, por ende, la
posibilidad de controvertirla antes de su imposicion vulnera el derecho fundamental al
debido proceso, pues puede convertirse en un acto arbitrario, contrario al Estado de
derecho. También ha manifestado esta Corporacion, que lo _que la norma
constitucional pretende es gue la aplicacién de una sancién sea el resultado de
un proceso, por breve gue éste sea, aun en el caso de que la norma concreta no
lo prevea." (Subrayas y negrillas fuera de texto)

"Por otra parte, cuando la administracion aplica una norma legal, que al mismo tiempo
limita un derecho, la decisidon correspondiente debe ser no solo producto de un
procedimiento, por sumario que éste sea, sino que la persona afectada, sea informada
de la determinacion, pues se trata de un acto administrativo. De lo contrario,
estariamos frente a un poder absoluto por parte de la administracion y, probablemente,
dentro del campo de la arbitrariedad. Asuntos que en numerosas oportunidades ha
sefalado la Corte no corresponden al Estado de derecho.”.
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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
ademas, como lo expresa el articulo 29 de la Carta Politica i) el ajuste a las normas
preexistentes al acto que se imputa; ii) la competencia de la autoridad judicial o
administrativa que orienta el proceso; iii) el derecho a una resolucién que defina las
cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; iv) la ocasion de presentar
pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego, v) la plena
observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas. Esta
situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacion
administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demas 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
orbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuacion
administrativa se adelanté de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.

3. Andélisis probatorio

De conformidad con los antecedentes expuestos, este Despacho analizara las pruebas
obrantes en el expediente respecto a los hechos investigados y determinara si persisten
las deficiencias o si por el contrario se han superado o son inexistentes.

Este Despacho precisa que inici6 la presente investigacion, debido a que en el Informe de
verificacién de hechos No. 25-056 del 10 de marzo de 2025, se determin6 que el hallazgo:
2. "Construccién _mas de 4 pisos infraccion de altura", constituye deficiencia
constructiva GRAVISIMA respectivamente. Lo anterior, en virtud del incumplimiento a la
normatividad que regula la actividad de enajenacion de vivienda, en los términos del
articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025.

La sociedad enajenadora NO descorrié la queja, Adicionalmente, una vez revisado el
expediente este Despacho advierte que dentro de la actuacién administrativa no reposa
escrito de descargos ni alegatos allegados por la sociedad enajenadora en los que se
controvierta el hallazgo objeto de este trdmite. Igualmente, no existen otros elementos
probatorios distintos al informe de verificacién de hechos No. 25-056 del 10 de marzo de
2025 que permitan acreditar la inexistencia y/o subsanacion de los hechos investigados.

Por su parte, la quejosa tampoco se manifestd frente a los actos administrativos aqui
mencionados.
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De lo anterior se puede colegir que, la investigada no utilizé ni aportdé ningln elemento
probatorio que cumplan con el propdsito de demostrar la subsanacion del hallazgo que nos
ocupa, asi como tampoco expuso argumento de defensa ni pruebas que desvirtuaran el
Informe de Verificacibn de Hechos No. 25-056 del 10 de marzo de 2025, por lo que es
pertinente mencionar:

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacion de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 623 de 2025 a la Subdireccion
de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, documento
gue se basa en la visita de inspeccion realizada por un equipo de profesionales idéneos
con los que cuenta la Entidad, quienes detentan la pericia necesaria para cumplir su funcion
con eficacia.

En segundo lugar, es importante indicar que la Secretaria verifica la idoneidad de los
profesionales que le prestan sus servicios, tramite en el que se revisan minuciosamente
los documentos que los acreditan como profesionales, los que les habilitan para su ejercicio
y dan fe de su experiencia, por esta razén, no hay lugar a que su conocimiento y pericia
sean puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actta
esta Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucion Politica Nacional preceptia:

“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan cefiirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumiré en todas
las gestiones que aquellos adelanten ante estas”

De igual manera es de indicar que los conceptos emitidos en el informe son una prueba
documental, producto de la experticia y conocimiento del profesional, no contemplan la
realizacion de pruebas destructivas, ensayos de laboratorio o similares y se basan en la
observacion de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 653 de 2025.

Por lo anterior, es claro para este Despacho que valoradas las pruebas en su conjunto y
bajo las reglas de la sana critica, no se logr6é acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacién de las deficiencias constructivas calificadas como GRAVISIMA
en el area comun del proyecto de vivienda EDIFICIO RESIDENCIAL PH ALEJANDRA,
asi como tampoco se logré acreditar la existencia de causa extrafia como factor eximente
de responsabilidad.

4. Descargos y Alegatos

Como se viene sefialando, la sociedad enajenadora no presentd Descargos ni alegatos,
ni allegé documento alguno mediante el cual rindiera explicaciones frente a los hechos
objeto de la queja, ni solicitdé practica de pruebas o audiencia de mediacién, como consta
en el expediente.
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5. Fundamento Normativo de la decisién

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancién a la sociedad enajenadora,
como quiera que el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar
duda, que es la responsable de la enajenacidn del proyecto de vivienda y por tanto de las
deficiencias constructivas objeto de la queja y evidenciadas en la visita técnica que dio
origen al Informe de Verificacion de Hechos obrante en el expediente.

Lo anterior, en consideracién a que en el caso en concreto corresponde a esta Subdireccion
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyos hallazgos fueron verificados
en el Informe de Verificacién de Hechos. De igual forma, esta Entidad es la encargada de
dar trAmite a las quejas que se presenten con ocasion de la actividad de enajenacién de
vivienda y de las deficiencias constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones
técnicas que se constituyan en ejercicio de esta actividad.

De conformidad con el Informe de verificacion de hechos No. 25-056 del 10 de marzo de
2025 y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la investigacién, este
Despacho pudo establecer que los hallazgos “2. “Construccion mas de 4 pisos
infraccion de altura”, constituye deficiencia constructiva y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVISIMA, que afecta el uso y habitabilidad del inmueble,
ademas no dan cumplimiento a la normatividad que regula la actividad de construccion y
enajenacion de vivienda.

Adicional a los hechos por los cuales se le puede endilgar responsabilidad a la sociedad
enajenadora, tipificados dentro de la presente investigaciébn como deficiencia constructiva
y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVISIMA respectivamente, que
afecta el uso y habitabilidad del inmueble, esta Subdireccidn realizara un analisis de las
normas vulneradas, con el fin de establecer si es procedente imponer una sancion
administrativa a la investigada, en ejercicio de las competencias asignadas a esta Entidad,
por el incumplimiento de las normas que son objeto de las funciones de vigilancia y control,
ejercidas sobre las personas naturales o juridicas que desarrollen la actividad de
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

En ese orden, esta Subdireccién observa que con el hallazgo “2. “Construccién mas de
4 pisos infraccién de altura”, se incurrié en una vulneracioén de lo dispuesto en las normas
relacionadas a continuacion:

e DECRETO DISTRITAL 653 DE 2025

“Articulo 112. Definiciones y Conceptos. Para efectos de la interpretacion y el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente titulo, se incorporan al mismo
las siguientes definiciones y conceptos:



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 10 de 19

RESOLUCION No. 188 DEL 3 DE MARZO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

(.--)

Deficiencia constructiva: Es una afectacion y/o defecto en el proceso constructivo
presentada en los bienes privados, en los bienes comunes o en los bienes de uso exclusivo,
por incumplimiento de las normas o reglamentos a los que debe estar sometida la persona
natural o juridica que desarrolle las actividades de construccién o enajenacion de inmuebles
destinados a vivienda.

(...)

Desmejoramiento de especificaciones: Es la modificacion total o parcial de las
especificaciones del proyecto por parte del enajenador o constructor, que representa una
desmejora de sus cualidades respecto a las ofrecidas legalmente, las contenidas en los
planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

(---)

Afectaciones gravisimas: Son las deficiencias constructivas o desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que afectan las condiciones estructurales o que amenacen ruina
en todo o parte de los bienes privados o de uso particular o de los bienes comunes o0 que
ponga en peligro la vida de las personas.:

2. "Construccién mas de 4 pisos infraccién de altura”

Teniendo en cuenta lo anteriormente descrito, se tiene que conforme a lo determinado
en la Ley 400 de 1997:

ARTICULO 1 "La presente Ley establece criterios y requisitos minimos para el disefio,
construccién y supervision técnica de edificaciones nuevas, asi como de aquellas
indispensables para la recuperacién de la comunidad con posterioridad a la ocurrencia
de un sismo, que puedan verse sometidas a fuerzas sismicas y otras fuerzas impuestas
por la naturaleza o el uso, con el fin de que sean capaces de resistirlas, incrementar su
resistencia a los efectos que éstas producen, reducir a un minimo el riesgo de la pérdida
de vidas humanas, y defender en lo posible el patrimonio del Estado y de los
ciudadanos"

Paragrafo. Una edificacion disefiada siguiendo los requisitos consagrados en las
normas que regulan las construcciones sismo resistentes, debe ser capaz de resistir,
ademas de las fuerzas que le impone su uso, temblores de poca intensidad sin dafio,
temblores moderados sin dafio estructural, pero posiblemente con algun dafio en
elementos no estructurales y un temblor fuerte con dafios a elementos estructurales y
no estructurales, pero sin colapso.”

Otro aspecto para tener en consideracion es el Reglamento Colombiano de
Construccion Sismo Resistente NSR-10, donde aclara y manifiesta:

A.1.3.1. GENERAL "El disefio y construccion de una edificaciébn sometida a este
Reglamento debe llevarse a cabo como se indica a continuacion. Las diferentes etapas
de los estudios, construccion y supervision técnica se amplian en las secciones
pertinentes del Reglamento”.
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A.1.3.2. ESTUDIOS GEOTECNICOS "Debe realizarse una exploracion del subsuelo en
el lugar en que se va a construir la edificacion, complementada con una consideracion
de sus alrededores para detectar, de ser el caso, movimientos de suelo. El alcance de
la exploracion y el programa de ensayos de laboratorio se establecen en el Titulo H" -
Estudios Geotécnicos. El ingeniero geotecnista debe elaborar un informe en el cual
relacione la exploracion y los resultados obtenidos en el laboratorio, se den las
recomendaciones que debe seguir el ingeniero estructural en el disefio de la
cimentacién y obras de contencion, la definicion de los efectos sismicos locales. los
procedimientos constructivos que debe emplear el constructor, y los aspectos
especiales a ser tenidos en cuenta por el supervisor técnico. En el reporte se deben
indicar los asentamientos esperados, su variabilidad en el tiempo y las medidas que
deben tomarse para no afectar adversamente las construcciones vecinas. El reporte
debe ir firmado, o rotulado, por un ingeniero civil facultado para este fin de acuerdo con
la Ley 400 de 1997"

A.1.3.4 DISENO ESTRUCTURAL "El disefio estructural debe ser realizado por un
ingeniero civil facultado para este fin, de acuerdo con la Ley 400 de 1997. La estructura
de la edificacion debe disefiarse para que tenga resistencia y rigidez adecuadas ante
las cargas minimas de disefio prescritas por el Reglamento y debe, ademas, verificarse
gue dispone de rigidez adecuada para limitar la deformabilidad ante las cargas de
servicio, de tal manera que no se vea afectado el funcionamiento de la edificacién.'

A.1.3.7 REVISION DE LOS DISENOS "Los planos, memorias y estudios realizados
deben ser revisados para efectos de la obtencion de la licencia de construccion tal como
lo indica la Ley 400 de 1997, la Ley 388 de 1997 y sus respectivos reglamentos. Esta
revision debe ser realizada en la curaduria o en las oficinas o dependencias encargadas
de estudiar, tramitar, y expedir las licencias de construccion, o bien por un profesional
independiente, a costo de quien solicita la licencia. Los revisores de los disefios deben
tener las cualidades establecidas en la Ley 400 de 1997"

A.1.3.8 CONSTRUCCION "La construccion de la estructura, y de los elementos no
estructurales, de la edificacion se realiza de acuerdo con los requisitos propios del
material, para el grado de capacidad de disipacién de energia para el cual fue disefiada,
y bajo una supervisién técnica, cuando asi lo exija la Ley 400 de 1997, realizada de
acuerdo con los requisitos del Titulo 1. En la construccion deben cumplirse los requisitos
dados por el Reglamento para cada material estructural y seguirse los procedimientos
y especificaciones dados por los disefiadores. La direccion de la construcciéon debe ser
realizada por un ingeniero civil, o arquitecto, o un ingeniero mecanico para el caso de
estructuras metalicas o prefabricadas, facultados para este fin, de acuerdo con la Ley
400 de 1997, o un constructor en arquitectura o ingenieria facultado para este fin por la
Ley 1229 de 2008.

En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado, la valoraciéon de las
pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran en el expediente, y en
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consideracion a que no existe prueba suficiente que lleve a convencimiento y certeza de
gue los hallazgos fueron subsanados en su totalidad por la sociedad enajenadora, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza, imponer sancion
administrativa a la investigada, en aplicacion a lo estipulado en el Decreto Distrital 653 de
2025 y demés normas concordantes, por el incumplimiento e infraccion a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por la sociedad enajenadora respecto del hallazgo 2. “Construccién
mas de 4 pisos infraccion de altura”, calificada como deficiencia constructiva y
desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVISIMA respectivamente, que
afectan el uso y habitabilidad del inmueble evidenciados en la unidad comudn del proyecto
de vivienda EDIFICIO RESIDENCIAL PH ALEJANDRA quebrantan las normas
enunciadas, razén por la cual serd objeto de sancién que se determinara de acuerdo con
la gravedad e importancia que éstas representen.

6. Graduacioén de la sancion.

El pardmetro fundamental para la graduacion de las multas es el caracter leve, GRAVISIMA
0 gravisimo que se les asigna a las afectaciones dentro del tramite de la actuacion,
conforme a las definiciones del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025. Estas tres
(3) categorias modulan la infraccién al derecho a la vivienda digna como maximo bien
juridico tutelado dentro de las actuaciones por deficiencias constructivas y/o
desmejoramientos de especificaciones técnicas que adelanta esta Subdireccion.

Dicha categorizacion apunta a diferenciar si se vulneran las condiciones de habitabilidad o
de uso de la vivienda o sus condiciones estructurales, por tanto, constituyen el marco para
la aplicacion de los principios de razonabilidad y proporcionalidad en la motivacion de la
multa.

Es por ello que esta Subdireccion gradida las multas que impone, cuando hay lugar a ello,
atendiendo los criterios establecidos en el articulo 50 del Cdodigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, que se logren establecer en la actuacion
administrativa, que para el caso en concreto son:

A. Dafo o peligro generado alos intereses juridicos tutelados:

El derecho a la vivienda digna es el méximo bien juridico tutelado dentro de la presente
actuacion administrativa, el cual debe ser protegido y garantizado por el Estado como lo
ordena el articulo 51 de la Constitucion Politica.

Asi mismo el articulo 11, numeral 1, del Pacto Internacional de Derechos Econémicos,
Sociales y Culturales, sefala: “Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
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alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones
de existencia. Los Estados |Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la
efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la
cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento” (Negrilla fuera del texto).

Al respecto la Corte Constitucional en sentencia T-530 de 2011, sefal6 las siete (7)
condiciones que configuran el derecho a la vivienda adecuada, esto es: a) seguridad
juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e
infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f) lugar y g)
adecuacion cultural; condiciones que fueron pasadas por alto por parte de la enajenadora,
pues es claro que los hechos consistentes en 2. “Construccion mas de 4 pisos
infraccion de altura”, constituyen deficiencias constructivas y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVISIMA, seguln lo plasmado en el informe de verificacion
de hechos 25-056 del 10 de marzo de 2025 situacidon que atenta directamente contra el
derecho constitucional a acceder a una vivienda en condiciones dignas para los
perjudicados, al verse afectada la habitabilidad y uso adecuado del inmueble.

B. Beneficio econdmico por el infractor para si o afavor de un tercero: No se observa
en el desarrollo de la presente investigacion el enajenador, ENRIQUE MARTINEZ
GARCIA, identificado con CC 79.473.828, obtuviera, para si o en favor de un tercero,
algun beneficio econdémico en la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta
aplicable para graduar la sancion a imponer.

C. Reincidencia en lacomision de lainfraccion: Consultadas las bases de datos de esta
Subdirecciéon, no se evidencia que el enajenador ENRIQUE MARTINEZ GARCIA,
identificado con CC 79.473.828, se le haya sancionado por conductas iguales a la que es
objeto de la presente investigacién, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar
la sancion a imponer.

D. Resistencia, negativa u obstruccidon a la accién investigadora o de supervision:
No se observa en el desarrollo de la presente investigacion que el enajenador ENRIQUE
MARTINEZ GARCIA, identificado con CC 79.473.828, incurriera en alguna conducta que
implicara resistencia o que obstruyera el desarrollo de la presente investigacion, por lo que
este criterio no resulta aplicable para graduar la sancion a imponer.

E. Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacién de persona interpuesta para
ocultar lainfraccién u ocultar sus efectos: No se evidencio que el enajenador ENRIQUE
MARTINEZ GARCIA, identificado con CC 79.473.828, haya propiciado o utilizado alguna
maniobra fraudulenta para ocultar la comision y consecuencias de la infraccion que se le
imputd, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancion a imponer.

F. Grado de prudenciay diligencia con que se haya atendido los deberes o se haya
aplicado las normas legales pertinentes. Este Despacho considera que el
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incumplimiento reglamentario en que incurri6 el enajenador ENRIQUE MARTINEZ
GARCIA, identificado con CC 79.473.828, conlleva a la vulneracion concreta de
obligaciones, y/o prohibiciones previamente conocidas y adquiridas a partir de la voluntaria
decisiéon de desarrollar actividades de enajenacién de vivienda urbana en el Distrito Capital,
situacion que acarrean la observancia de tales aspectos.

G. Renuencia o desacato en el cumplimiento de las 6rdenes impartidas por la
autoridad competente: En el curso de la actuacién administrativa no se evidencia que se
hubiere emitido orden impartida por autoridad alguna, razén por la cual este criterio no
resulta aplicable al caso concreto y no sera aplicado a la hora de graduar la sancién.

H. Reconocimiento o aceptacién expresa de la infraccién antes del decreto de
pruebas: No se evidencié en el curso de esta investigacién que el enajenador ENRIQUE
MARTINEZ GARCIA, identificado con CC 79.473.828, presentara escritos en donde
reconociera o aceptara la infraccién, por ende, no existe reconocimiento ni aceptacion
expresa de la comision de la infraccion por parte del investigado, por lo tanto, este criterio
no resulta aplicable a la hora de graduar la sancion.

7. Indexacion de la multa a imponer

El inciso segundo, numeral 9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987, faculta a este
Despacho para imponer multas sucesivas entre DIEZ MIL ($10.000) y QUINIENTOS MIL
($500.000) pesos moneda legal, a las personas naturales o juridicas sujetas al control y
vigilancia de esta Subsecretaria, cuando se cerciore que se ha vulnerado una norma o
reglamento a que debe estar sometido con relacion a la actividad de enajenacion de
inmuebles destinados a vivienda, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el
incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de la fecha
establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral
9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

Las multas antes descritas se actualizaran, toda vez que la inaplicacién de la indexacién
dejaria sin fuerza y efectividad las multas a través de las cuales el legislador buscé
conminar a las personas dedicadas a la enajenacion de inmuebles destinados a vivienda
a cumplir con sus obligaciones, y a persuadirlos de la comision de conductas infractoras al
régimen aplicable.

Ahora bien, respecto de la indexacién de la multa, este Despacho la actualiza con
fundamento en los criterios auxiliares establecidos en el articulo 230 de la Constitucion
Politica, dentro de los cuales se encuentran los criterios de justicia y equidad, y en la
proteccion y tutela del Estado de Derecho, es decir, las normas que regulan la actividad de
construccién y enajenaciéon de inmuebles destinados a vivienda, que en este caso, se
traduce en proteger de manera efectiva el derecho constitucional a la vivienda digna. No
aplicar la actualizacién de las multas implica que, por ser tan irrisorias, el ente de control
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veria disminuida su facultad coercitiva para conminar a los administrados a cumplir con sus
obligaciones y a persuadirlos de evitar la comisiobn de conductas que infringen la
normatividad bajo su control.

Adicionalmente, en este caso concreto la multa se indexa teniendo en cuenta los
incrementos del indice de precios al consumidor certificados por el DANE, desde el 26 de
octubre de 1979, momento en gue se fijaron los valores de las multas por el Decreto Ley
2610 de 1979, hasta la fecha en que se impone la sancién sin que ello signifique el pago
de un mayor valor al establecido en la ley, sino que se aplica el mismo valor, pero pasado
a términos presentes, postura que ademas ha sido avalada y reiterada en diferentes
pronunciamientos jurisprudenciales, los cuales fueron recogidos en el concepto No. 1564
del 18 de mayo de 2004, emitido por la Sala de Consulta y Servicio Civil del Consejo de
Estado y acogidos por esta entidad mediante la Directiva No. 001 del 12 de enero de 2010
expedida por la Secretaria Distrital del Habitat.

En este sentido, el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion
Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001 del 11 de octubre de 2004 expedida por
el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico Administrativo
del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronunci6 indicando que la actualizacion
dineraria de las multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho,
para una mayor ilustracion se procede a transcribir unos apartes del fallo contenido en el
expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013), en el que
se expreso:

“Estima la Sala que el procedimiento de actualizacion, indexacion, indizacion o,
simplemente, correccién monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho adicional
COmo un perjuicio o, si se quiere, la imposicion de una sancién adicional.

Para la Sala resulta absolutamente claro que las sanciones, cualquiera que ellas sean,
deben siempre respetar el Principio de Legalidad de la Pena, esto es, deben ser
autorizadas por el Legislador y ser impuestas, previo el tramite de un debido proceso en
el que se le respete el derecho de defensa y oposicion al sancionado.

Sin embargo, la sala reitera, quo este no es el caso en el que se procede a realizar la
correccion monetaria de sumas impagadas. En este evento, lo gue se esté haciendo
es simplemente traer a valor presente las sumas de dinero gue, por el paso del
tiempo, han perdido poder de adquisicién o de compra. Nada mas gue eso. Esta
lejos de constituirse en una sancién econémica a favor de quien se reconozca.

! el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccién Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001
del 11 de octubre de 2004 expedida por el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico
Administrativo del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronunci6 indicando que la actualizacion dineraria de las
multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho, para una mayor ilustracion se procede a transcribir
unos apartes del fallo contenido en el expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013)



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 16 de 19

RESOLUCION No. 188 DEL 3 DE MARZO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

Revisada, estudiada y analizada la Directiva acusada (anverso y reverso del folio 121 el
cuaderno principal), encuentra la Sala que, en efecto, ella se ajusta a los principios y
reglas propios de la Actualizacibn Monetaria, ya que en ella no se prevén multas
adicionales ni sanciones diferentes a las previstas en el Decreto Ley 2610 de 1979. Lo
unico gue hace la Directiva cuestionada es ajustar, actualizar, corregir a valor
presente unos valores que por el paso del tiempo se encuentran depreciados, 1o
que obedece a la aplicacion de los principios de justicia y equidad.” (Negrillas y
subrayas fuera de texto).

Para la actualizacion de la sancion se da aplicacion a la siguiente férmula:

(IPC-F) 154,07
VP= (VH) $500.000 -=$111.644.928
(IPC-1) 0,69

Siendo (VP) el valor presente de la sancién, y (VH) al valor de la multa establecida en el Decreto
Ley 2610 de 1979. Los indices son los acumulados de los indices de Precios al Consumidor,
siendo entonces el IPCi (indice inicial) el correspondiente al mes de octubre de 1979 (fecha de
entrada en vigencia el Decreto 2610 de 1979, que es igual a “1”) y el IPCf (indice final) que
corresponde al Gltimo acumulado, certificado mensualmente por el DANE, para aplicar en el
momento en que se expide el acto administrativo sancionatorio, el cual se puede corroborar en
su pagina web: http://www.dane.gov.co/.

Por lo tanto, de acuerdo con la formula enunciada anteriormente, el valor correspondiente a los
DIEZ MIL PESOS ($10.000.00) M/CTE, indexados a la fecha corresponden a DOS MILLONES
DOSCIENTOS TREINTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESOS ($
2.232.899) M/CTE, y los QUINIENTOS MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE, corresponden a
CIENTO ONCE MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS
VEINTIOCHO PESOS ($111.644.928) M/CTE, lo anterior nos ilustra respecto de los limites de
la sancién, mas no respecto de la multa a imponer.

Por lo anterior, teniendo en cuenta que en el derecho administrativo el bien juridico protegido
es el “cumplimiento de la legalidad”, la infraccion a una disposicion normativa (de caracter legal,
reglamentario, regulatorio e incluso contractual) representa en si misma la antijuridicidad de la
conducta y, en consecuencia, el “reproche recae sobre la mera conducta”, o en otras palabras,
sobre el incumplimiento de la norma?; elemento que se encuentra plenamente demostrado
frente a los cargos sancionados en la presente investigacion administrativa, al no haberse
acogido el investigado a la normatividad que infringié y ante la ausencia de prueba en el
expediente que confirme que las deficiencias constructivas hayan sido subsanada de forma

2 Consejo de Estado de Colombia, Seccion Tercera, Subseccion C, 05001-23-24-000-1996-00680-01(20738), C.P, Gil Botero,
Enrique.
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definitiva por parte de la responsable, atendiendo los criterios de razonabilidad previstos en el
articulo 50 de la Ley 1437 de 2011, esta Subdireccion impondra sancion asi:

Multa por valor de SETENTA Y CINCO MIL PESOS ($75.000) M/CTE, que indexados
corresponden a la suma de DIECISEIS MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL
SETECIENTOS TREINTA Y NUEVE PESOS ($16.746.739) M/CTE, al enajenador ENRIQUE
MARTINEZ GARCIA, identificado con CC 79.473.828.

(IPC-F) 154,07
VP= (VH) $75.000 --------------=-=----=----- =$16.746.739
(IPC-I) 0,69
8. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a la sociedad enajenadora, para que dentro del término de SEIS (6)
MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja a la
normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo 2.
“Construccion mas de 4 pisos infracciéon de altura” evidenciados en el proyecto de
vivienda EDIFICIO RESIDENCIAL PH ALEJANDRA, que constituyen deficiencias
constructivas 'y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVISIMA
respectivamente, que afectan las condiciones de uso y habitabilidad del inmueble conforme
se evidencia en el Informe de verificacion de hechos No. 25-056 del 10 de marzo de 2025; lo
anterior en el evento de que dichos hechos no hayan sido intervenidos al momento de la
expediciéon de la presente Resolucion.

De no atender el urbanizador el anterior requerimiento, el Despacho procedera a imponer
multas sucesivas, que oscilaran entre 10.000 a 500.000 pesos, que seran indexados en el
tiempo en que se verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo
al vencimiento de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el
numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987. En caso de que la parte quejosa no
permita la realizacién de las obras ordenadas, el sancionado debera informar y probar esta
situacion a esta Subdireccion de manera inmediata.

En mérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Imponer al enajenador ENRIQUE MARTINEZ GARCIA,
identificado con CC 79.473.828, multa por valor de SETENTA Y CINCO MIL PESOS
($75.000) M/CTE, que indexados corresponden a la suma de DIECISEIS MILLONES
SETECIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL SETECIENTOS TREINTA Y NUEVE PESOS
($16.746.739) M/CTE, por las razones expuestas en la parte motiva de la presente
Resolucion.
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ARTICULO SEGUNDO: Requerir al enajenador ENRIQUE MARTINEZ GARCIA,
identificado con CC 79.473.828, para que dentro del término de SEIS (6) meses
(calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja a la
normatividad infringida, para lo cual deber& solucionar en forma definitiva los hallazgos 2.
“Construccion mas de 4 pisos infraccion de altura”, evidenciados en la zona comun del
proyecto de vivienda EDIFICIO RESIDENCIAL PH ALEJANDRA, ya que dicha afectacion
constituye deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones de caracter
GRAVISIMA respectivamente, que afectan las condiciones de uso y habitabilidad del
inmueble conforme se evidencia en el informe de verificacion de hechos No. 25-056 del 10
de marzo de 2025. Lo anterior en el evento de que dichos hechos no hayan sido intervenidos
al momento de la expedicién de la presente Resolucion.

ARTICULO TERCERO: Ordenar al enajenador ENRIQUE MARTINEZ GARCIA,
identificado con CC 79.473.828, para que dentro de los diez (10) dias (habiles) siguientes
al cumplimiento del término otorgado en el articulo anterior, acredite ante este Despacho la
realizacion de las labores de correccion sobre el citado hecho.

ARTICULO CUARTO: El incumplimiento al requerimiento formulado en el articulo segundo,
salvo que el quejoso o interesados impidan la realizacion de las obras ordenadas, situacion
gue debera poner en conocimiento inmediato a la Subdireccién de Investigaciones y Control
de Vivienda, dara lugar a la imposicion de sancién, consistente en multa de entre $10.000 a
$500.000 pesos, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el incumplimiento,
por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de la fecha establecida para
el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral 9 del articulo 2° del
Decreto Ley 078 de 1987.

ARTICULO QUINTO: El pago de la multa impuesta deberd ser cancelada el dia habil
siguiente a la ejecutoria de la presente resolucién, tramite para lo cual se requiere solicitar
"Formato de Conceptos Varios" al correo electronico
cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el que deberd realizar el pago en
efectivo o cheque de Gerencia a nombre de la Direccién Distrital de Tesoreria, en cualquier
sucursal del Banco de Occidente, o por medios electronicos en el siguiente Enlace:
https://pagosweb.shd.gov.co/notributarios/consulta , o en la pagina de Secretaria Distrital de
Hacienda, “Pagos Bogota” opcién ‘Otros pagos’. Una vez efectuado el pago debera radicar
en nuestra area de correspondencia ubicada en la Carrera 13 52-25 Piso 1 o en el correo
electronico ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co, una fotocopia del recibo de
pago, acompafiada de un oficio remisorio.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucion presta mérito ejecutivo y causa intereses
moratorios del 12% anual, desde el dia siguiente a la fecha en que se hizo exigible la
obligacion y hasta el momento en que se realice el pago, segun lo establece el Decreto 289
de 2021 articulo 27 inc. 8. De no efectuarse el pago de la multa impuesta dentro del término
sefalado, éste se hara efectivo por jurisdiccion coactiva a través de la Subdireccion de Cobro
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no Tributario de la Secretaria Distrital de Hacienda, con las consecuencias juridicas y
financieras que de ello se derivan.

ARTICULO SEPTIMO: Notificar el contenido de la presente Resolucion al enajenador
ENRIQUE MARTINEZ GARCIA, identificado con CC 79.473.828 y/o de su Apoderado,
mediante citacion para notificacion personal al correo electronico
enriguemartinez@hotmail.com, o en su defecto conforme las reglas pertinentes de
notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO OCTAVO: Notificar el contenido de la presente Resolucion al administrador y/o
representante legal del proyecto de vivienda EDIFICIO RESIDENCIAL PH ALEJANDRA, y/o
a su apoderado, para lo cual debera enviarse citacion para notificaciéon personal a la direccion
calle 33 sur # 26 D - 42 o0 en su defecto conforme las reglas pertinentes de notificacion
establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO NOVENO: Contra la presente Resolucion procede el recurso de Reposicion ante
este Despacho y el de Apelacién ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control
de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer en la
diligencia de notificacién personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a ella, o
a la notificacién electrénica o a la notificaciéon por aviso, o al vencimiento del término de
publicacién segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y
siguientes del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO DECIMO: La presente Resolucion rige a partir de la fecha de expedicion.
Dada en Bogota, a los tres (3) dias del mes de marzo de dos mil veintiséis (2026).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JAZMIN ROCIO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyect6: Jhon Fredy Gémez Trujillo— Abogado Contratista-DICV
T

Reviso: Luz Inés Sandoval E— Abogada Contratista-DICV
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LA DIRECTORA DE INVESTIGACIONES Y CONTROL DE VIVIENDA DE LA
SUBSECRETARIA DE INSPECCIQN, 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, el Decreto Distrital 653 de 2025y, los Acuerdos 079 de 2003
y 735 de 2019, demas normas concordantes, y,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion hoy Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccidn, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, en virtud de su competencia y de conformidad con lo dispuesto en el numeral 1 del
articulo 27 y en el paragrafo del articulo 111 del Decreto Distrital 653 de 2025 asumio el
conocimiento de la queja 3-2024-2731 del 22 de abril de 2024, presentada de OFICIO, del
proyecto de vivienda EDIFICIO ARRAYANES, con ocasion a las presuntas deficiencias
constructivas presentadas en el area comun de dicho inmueble, ubicado en la Carrera 75
No. 74 A-59 en la ciudad de Bogota D.C., en contra la sociedad enajenadora MARARAY
S.A.S., identificada con NIT 901.363.910-3, y representada legalmente por el sefior JOSE
REINERIO JIMENEZ GARCIA (o quien haga sus veces), actuacion a la que le correspondio
el expediente nimero 3-2024-2731-1.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constatd que la sociedad enajenadora,
es la responsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenacion 2021170.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 114 del Decreto Distrital 653 de 2025%,,
mediante comunicacién con radicado No. 2-2024-28291 del 7de junio de 2024, se corrid
traslado de la queja a la sociedad enajenadora, para que en el término de diez (10) dias
hébiles, se manifestara sobre los hechos e indicara de manera puntual si daria solucion a
los mismos. Asi mismo se comunicO al administrador y/o representante legal mediante
radicado 2-2024-28416 del 11 de junio de 2024.

1"Por el cual se expide el Decreto Unico del Sector Habitat".
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Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales
que reposan en los sistemas de esta Entidad, se observo que la sociedad enajenadora
descorrié el traslado de la queja mediante 1|-2024-24668 de 27 de junio de 2024.

De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto Distrital 653 de 2025, esta
Entidad mediante radicados 2-2024-36921 Y 2-2024-36923 del 13 de agosto de 2023,
llegado el dia de la visita se cancel6 en el entendido que no se pudo ingresar al inmueble,
se volvié a requerir tanto a la sociedad enajenadora como al administrador del proyecto
mediante radicados 2-2024-41276 y 2-2024-41279 del 9 de septiembre de 2024, para
visita el dia 24 de septiembre 2024 y dada solicitud del investigado mediante radicado
No. 1-2024-34900 se suspendio la diligencia.

Es asi que mediante radicado No. 2-2024-46453 y 2-2024-46452, todos, del 8 de octubre
de 2024, se comunicé a la sociedad enajenadora, y a la propietaria del apartamento 1202
torre 1 del proyecto de vivienda respectivamente, que el dia 22 de octubre de 2024 a las
8:45 am, se realizaria la visita de caracter técnico al inmueble del asunto con el objeto de
verificar los hechos objeto de la queja.

Llegado el dia y la hora de la visita técnica programada asisti6o ROBERTO VARGAS, en
su calidad de apoderado de la sociedad enajenadora; como consta en la correspondiente
acta de visita.

Con base en lo anterior, se emitié el Informe de Verificacién de Hechos No. 24-526 del 25
de noviembre de 2024, en el cual se concluy6:

"(...) FECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE Y/O AREAS COMUNES: Dentro del
expediente no se encontr6 registro de la fecha de entrega de las zonas comunes.
En el acta de audiencia adjunta bajo el radicado 1-2024-24668, se menciona: "[...]
Descargos: Indica: como responsable de la obra realicé el respectivo tramite de la
licencia la cual aporto al proceso, debo sefialar que la obra terminé en el afio 2020
en el mes de octubre debido a la pandemia de Covid-19 y posteriormente se busco
la licencia para establecer el régimen de copropiedad ya que la notaria solicité este
requisito porque el propietario quiso dar en venta los apartamentos que se
construyeron, esta es la razon por la cual la licencia tiene fecha de 2023. Y como
es de su conocimiento las obras tienen caducidad de tres afios, fenébmeno que ya
ocurrié para este edificio y por ello solicito no se imponga sanciones en contra de
esta obra."
HALLAZGOS

En la queja se menciona: "Cordial saludo: En desarrollo de nuestras funciones de
Inspeccidn, Vigilancia y Control, a las personas naturales y juridicas que desarrollan
la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, y con el propdsito
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de conocer la evolucion y situacion actual del proyecto de vivienda EDIFICIO
ARRAYANES que consta inicialmente para 8 Apartamentos NO VIS y est& ubicado
en la KR 75 74A 59, UPZ 30 BOYACA REAL, de la Localidad de Engativa; y que
cuenta con la radicacion de documentos para enajenacién No. 400020230037, se
practicé visita técnica el dia 02 de febrero de 2024, mediante inspeccién visual
exterior, se encontrd un edificio de 6 pisos aparentemente terminado y parcialmente
habitado, presuntamente con 9 unidades de vivienda. Al respecto, se requirié al
enajenador mediante radicado 2-2024-15467 (adjunto copia). Damos traslado de la
presente situacion con el fin de que se adelanten las actuaciones a las que haya
lugar".

La visita al Edificio Arrayanes se realizé en dos ocasiones:
- Primera visita: 20 de agosto de 2024

Comunicacion citacion enajenador. 2-2024-36923 entregado el 15 de agosto de
2024, adicionalmente fue exitosamente notificado al correo
mararay380@gmail.com

- Segunda visita: 22 de octubre de 2024

Comunicacion citacién enajenador: 2-2024-46453 entregado el 09 de octubre de
2024, adicionalmente fue exitosamente notificado al correo
mararay380@gmail.com

En ambas visitas, Unicamente se realizé una inspeccion visual del edificio. Durante
dichas diligencias estuvo presente el sefior Roberto Vargas, identificado con cédula
de ciudadania No. 19.302.951. En la primera visita, el sefior Vargas se presenté
como "arquitecto constructor, inquilino y arrendatario del apartamento 502". No
obstante, en la segunda visita, se negdé a firmar el acta correspondiente, a
proporcionar su numero de cédula nuevamente, o a detallar su relacién con el
enajenador del proyecto.

Por otro lado, el enajenador remiti6 mdiltiples comunicados a la secretaria
solicitando informaciéon sobre el proceso. Dichos comunicados eran reiterativos,
consistiendo en la misma solicitud:

Comunicado 1-2024-30461:

"Por medio de la presente, respetuosamente solicito se suspenda la visita
programada para el dia 20 de agosto, como quiera que para ejercer mi derecho de
defensa y contradiccion requiero copia del proceso y su analisis con el fin de
precisar qué aspectos quiere verificar la Secretaria sobre el bien objeto del proceso.



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 4 de 27

RESOLUCION No. 166 DEL 2 DE MARZO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

Si bien, la construccién se realiz6 hace mas de tres afos, el Decreto 555 de 2021,
permite la realizacion del reconocimiento de aquello que eventualmente tenga
infraccion.

Como ya aporté copia del fallo policivo que me sanciona como constructor, por
haber hecho la obra, la ley me otorga Art. 135. Paragrafo 2 la oportunidad de buscar
el reconocimiento de lo construido.

Solicito copia completa en medio magnético del proceso con el fin de enterarme con
precision de qué se me acusa y por qué se pretende allanar el edificio, siendo que
solo un juez de la Republica puede ordenar esta accion.

Pido respetuosamente se me otorgue la posibilidad de ejercer mi derecho de
defensa para lo cual solicito la copia del proceso y se me otorgue un término
prudencial para analizarlo.

Respuesta al Comunicado (2-2024-40323):

"De manera preliminar me permito manifestarle que mediante radicado 2-2024-
28291 del 7 de junio de 2024 (anexo a la presente), en cumplimiento de lo dispuesto
en el articulo cuarto del Decreto Distrital 572 de 2015, corrié traslado de la queja
del asunto, radicada por OFICIO del proyecto Edificio Arrayanes ubicado en la
carrera 75 # 74°-59 de esta ciudad, para que se pronunciara sobre los hechos e
indicara de manera puntual el término dentro del cual se dara la solucién pertinente
y que de no ser asi, sirviera justificar las razones por las que no se efectuara
intervencion alguna.

En cuanto a la solicitud de que se le allegue copia del expediente y en lo referente
a la manifestacion de que "... (...) se pretende allanar el edificio... (...)" comillas
nuestras, me permito manifestarle que, si bien se habia remitido los anexos al oficio
de traslado citado anteriormente, adjunto a la presente se remiten los anexos
requeridos.

Frente a la manifestacion de allanamiento, consideramos necesario hacer claridad
gue la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control sobre las personas
naturales y juridicas que realizan actividades de anuncio, enajenacion, captacion
de dineros y arrendamiento de cinco o mas inmuebles destinados a vivienda con
caracter oneroso, dentro del territorio del Distrito Capital de Bogota D.C., de
conformidad con lo dispuesto por la Ley 66 de 1968, los Decretos Ley 2610 de 1979
y 078 de 1987 y los Decretos Distritales 419 y 121 de 2008, modificados por los
Decretos Distritales 572 de 2015 y 578 de 2011, los Acuerdos 079 de 2003 y 735
de 2019 y demas normas concordantes.
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(...) En cuanto hace referencia la solicitud de aplazar la visita programada para el
dia 20 de agosto conforme a lo indicado en nuestro radicado 2-2024-36923 del 13
de agosto de 2024, la visita fue realizada por la profesional, sin que se hubiese
podido ingresar al inmueble, por lo que, atendiendo su solicitud, le informamos que
se reprogramara visita de verificacion de hechos, la cual sera comunicada en forma
oportuna, teniendo en cuenta la direccion por usted proporcionada KR 93A 75 10."

Comunicado 1-2024-34900:

"Por medio de la presente, respetuosamente solicito se suspenda la visita
programada para el dia 24 de septiembre, como quiera que para ejercer mi derecho
de defensa y contradiccién requiero copia del proceso y su analisis con el fin de
precisar qué aspectos quiere verificar la Secretaria sobre el bien objeto del proceso.

La peticidn la realizo por segunda vez, porque no me llegé la copia del proceso y
su analisis, como tampoco me lleg6 copia de la queja del asunto, ni qué entidad la
radico. Si bien, la construccion se realizdé hace mas de tres afios, el Decreto 555 de
2021, permite la realizacion del reconocimiento de aquello que eventualmente tenga
infraccion.

Como ya aporté copia del fallo policivo que me sanciona como constructor, por
haber hecho la obra, la ley me otorga Art. 135. Paragrafo 2 la oportunidad de buscar
el reconocimiento de lo construido.

Solicito copia completa en medio magnético del proceso con el fin de enterarme con
precision de qué se me acusa y por qué se pretende allanar el edificio, siendo que
solo un juez de la Republica puede ordenar esta accion.

Pido respetuosamente se me otorgue la posibilidad de ejercer mi derecho de
defensa para lo cual solicito la copia del proceso y se me otorgue un término
prudencial para analizarlo.”

Respuesta al Comunicado 2-2024-46200:

"De acuerdo con su solicitud, le reitero lo enunciado en el oficio No. 2-2024-40323
de fecha 4 de septiembre de 2024, recibido via correo electronico el dia 4 de
septiembre de 2024 y el cual enuncia (...)

En cuanto a la solicitud de que se le allegue copia del expediente y en lo referente
a la manifestacion de que "... (...) se pretende allanar el edificio... (...)" comillas
nuestras, me permito manifestarle que, si bien se habia remitido los anexos al oficio
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de traslado citado anteriormente, adjunto a la presente se remiten los anexos
requeridos.

En atencion a su solicitud, le informamos que se reprogramara visita técnica de
verificacion de hechos, la cual le ser& comunicada en forma oportuna a las partes.
Del tramite a seguir, se le comunicara de manera oportuna.

Comunicado 1-2024-38318:

"Por medio de la presente, respetuosamente solicito se suspenda la visita
programada para el dia 22 de octubre de 2024 a las 8:45 am, como quiera que para
ejercer mi derecho de defensa y contradiccién requiero copia del proceso y su
analisis con el fin de precisar qué aspectos quiere verificar la secretaria sobre el
bien objeto del proceso.

La peticion la realizo por tercera vez, porque no me llegé la copia del proceso y su
analisis como tampoco me llegé la copia de la peticiéon del asunto, ni qué entidad
juridica o natural la interpuso.

Si bien, la construccion se realizé hace mas de tres afios, el Decreto 555 de 2021,
permite la realizacion del reconocimiento de aquello que eventualmente tenga
infraccion.

Como ya aporté copia del fallo policivo que me sanciona como constructor, por
haber hecho la obra, la ley me otorga Art. 135. Paragrafo 2 la oportunidad de buscar
el reconocimiento de lo construido.

Solicito copia completa en medio magnético del proceso con el fin de enterarme con
precisién de qué se me acusa y por qué se pretende allanar el edificio, siendo que
solo un juez de la Republica puede ordenar esta accion.

Pido respetuosamente se me otorgue la posibilidad de ejercer mi derecho de
defensa para lo cual solicito la copia del proceso y se me otorgue un término
prudencial para analizarlo.”

Respuesta al Comunicado 2-2024-52313:

“(...) En atencién a su solicitud, le informamos que la visita se programé y realiz6 el
dia 22 de octubre de 2024, en la cual asistieron ambas partes, sin embargo, en la
diligencia se nego a firmar el acta. (...)

En cuanto a su solicitud, se le informa que se REITERA que se han enviado en
varias oportunidades la copia de la queja a la direccién fisica y correo electrénico
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enunciados en los oficios recibidos por el aplicativo de la Entidad Sistema Integrado
de Gestion Documental - SIGA, bajo los oficios con radicados N.2-2024-28291 de
fecha 7 de junio de 2024-traslado de la queja N. 3-2024-2731 del 22 de abril de
2024 con siete (7) anexos y recibido bajo correo electrénico
mamaray380@gmail.com el dia 7 de junio de 2024; N.2- 2024-40323 de fecha 4 de
septiembre de 2024, N.2-2024-46200 de fecha 7 de octubre de 2024 recibido correo
electrénico mararay380@gmail.com el dia de 2024, soportes los cuales se anexan
a la presente.”

Teniendo en cuenta estos antecedentes, se procede a analizar lo solicitado:

1. SOBRE LA EVOLUCION Y SITUACION ACTUAL DEL PROYECTO

En la queja se menciona: "(...) (se solicita informacién] con el propésito de conocer
la evolucién y situacion actual del proyecto de vivienda EDIFICIO ARRAYANES que
consta inicialmente para 8 Apartamentos NO VIS y esta ubicado en la KR 75 74A
59, UPZ 30 BOYACA REAL, de la Localidad de Engativa, y que cuenta con la
radicacion de documentos para enajenacién No. 400020230037, se practico visita
técnica el dia 02 de febrero de 2024, mediante inspeccion visual exterior, se
encontré un edificio de 6 pisos aparentemente terminado y parcialmente habitado,
presuntamente con 9 unidades de vivienda. (...)."

Como se menciond anteriormente, en ninguna de las dos visitas realizadas fue
posible ingresar al edificio para verificar internamente la situacion actual del
proyecto. No obstante, en las imagenes 3 y 4 se observa que, en el sexto piso,
parece existir una unidad habitacional, lo cual sugiere que dicha area podria estar
siendo utilizada como espacio de vivienda o estar destinada a tal propdsito.
Adicionalmente, en la imagen 5 se evidencia la construccién sobre el antejardin, la
cual estd sancionada en el acta de audiencia enviada bajo el radicado 1-2024-
15467. Dicho documento sefiala: "La infraccion de lo construido corresponde al area
de antejardin, &rea que, en principio, es de 112 m no legalizables." (...)

Adicionalmente, como se puede observar en las imagenes 6, 7 y 8, existen nueve
(9) contadores de gas y diez (10) contadores de energia eléctrica instalados y en
funcionamiento. Esto sugiere que varias unidades habitacionales cuentan con los
servicios basicos operativos, lo que podria indicar que dichas unidades estan siendo
ocupadas o estan listas para ser habitadas. (...)

En la imagen 9 se observa que los contadores de agua estan demarcados de la
siguiente manera: (503), (502), (402), (302) y (202). En la imagen 10, por su parte,
se identifican las siguientes demarcaciones: (201), (301), (401), (501) y (Zonas
Comunes). Ademas, como se evidencia en laimagen 11, el contador marcado como
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(503) no corresponde a ninguna de las ocho viviendas autorizadas en la licencia de
construccion. (...)

Verificando la radicacién de documentos con el No. 400020230037 de fecha
08/03/2023, se encuentra solamente la licencia de construccién No. 11001-1-23-
0026 con fecha ejecutoria del 16 de enero de 2023, con la cual la curaduria No. 1
aprobd los planos arquitectonicos que se adjuntan al presente informe. No se
encuentra licencias de modificacion
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La licencia dé construccion No. 11001-1-23- 0026., especmca una construccién de
5 pisos, primer piso no habitable, para un total de 8 unidades de vivienda.
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En el plano arquitecténico aprobado por curaduria, se observa que se construyeron
dos apartamentos por piso, lo que corresponde a los apartamentos 201, 202, 301,
302, 401, 402, 501, y 502.

En el plano de cubierta aprobado por curaduria, corresponde al foso del ascensor
y la ubicacién de s tanque de almacenamiento de agua potable. No se evidencia
ningan otro tipo de construccion.

En el plano de fachadas aprobado por curaduria, se observa la fachada principal
sobre la carrera 75 la fachada posterior, donde se observa la salida del foso del
ascensor y la placa donde se ubican los tanques de almacenamiento de agua
potable, no se observa ninguna otra construccion.

Planta piso 3, 4.5
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Sin embargo, y de acuerdo con el registro fotografico de la facha principal y
posterior, se puede observar que en la parte frontal se instal6é una pérgola a la salida
del foso de ascensor y en la parte posterior se puede evidenciar una construccién
de una unidad de vivienda, que corresponderia al apartamento 503, de acuerdo con
la identificacion y numeracion de las unidades de vivienda en los medidores de
acueducto (9 para apartamentos y 1 de zonas comunes), igualmente los medidores
de energia (9 para apartamentos y 1 de zonas comunes), y 9 medidores de gas.
Por ello se puede concluir que existen 9 unidades de vivienda en la actualidad y
gue no corresponde a lo indicado en la licencia de construccion No. 11001-1-23-
0026, ni a los planos aprobados por la curaduria No. 3. (...)
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Teniendo en cuenta todo lo anterior, los hechos objeto de reclamacion estan
incumpliendo lo establecido en la Ley 400 de 1997:

"ARTICULO 7°. Sujecion de la construccion a los planos. Los planos arquitectonicos
y estructurales que se presenten para la obtencion de la licencia de construccion
deben ser iguales a los utilizados en la construccion de la obra. Por lo menos una
copia de estos debe permanecer en el archivo del Departamento Administrativo o
dependencia Distrital o Municipal a cargo de la expedicion de la licencia de
construccion.”

No obstante, a lo descrito anteriormente y en razon al Control Urbano que ha sido
asignado a las Alcaldia Locales y sus inspecciones de Policia conforme a lo
determinado por el Decreto 1077 de 2015, para efectos del presente informe, se
procederd a referir no la infraccion urbana ya demostrada en curso y sancionada
por la Inspeccion de Policia de la Alcaldia Local de Engativa, sino el hecho
constructivo que afecta al edificio para lo cual se tiene:

En cuanto al sistema estructural, En los planos arquitectonicos de planta y fachadas
del proyecto, muestra placas de concreto para los cinco pisos, al igual que la placa
de cubierta, no obstante, no se identifican elementos estructurales adicionales y
aprobados para la placa del piso 6 (cubierta transitable).

De acuerdo con la construccidn existente, en donde en contraste se ha evidenciado
en la visita, la construccién en el piso 6, en donde no solo se remplazé el area de
terraza comunal por una construccion privada, con un sistema estructural diferente,
en el que sin lugar a dudas se incrementé la carga muerta y viva a la estructura
aprobada y disefiada inicialmente, por lo que se considera que se disminuye el
indice de seguridad del disefio estructural y no hay certeza de cual sera el
comportamiento estructural de la edificacién actualmente construida al momento de
un sismo (terreno y/o temblor).

Teniendo en cuenta lo anteriormente descrito, se tiene que conforme a lo
determinado en la Ley 400 de 1997, y su Articulo 1° que indica que "Articulo J". -
Objeto. La presente Ley establece criterios y requisitos minimos para el disefio,
construccion y supervision técnica de edificaciones nuevas, asi como de aquellas
indispensables para la recuperacion de la comunidad con posterioridad a la
ocurrencia de un sismo, que puedan verse sometidas a fuerzas sismicas y otras
fuerzas impuestas por la naturaleza o el uso, con el fin de que sean capaces de
resistirlas, incrementar su resistencia a los efectos que éstas producen, reducir a
un minimo el riesgo de la pérdida de vidas humanas, y defender en lo posible el
patrimonio del Estado y de los ciudadanos
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Ademas, sefiala los requisitos de idoneidad para el ejercicio de las profesiones
relacionadas con su objeto y define las responsabilidades de quienes las ejercen,
asi como los pardmetros para la adicion, modificacién y remodelacién del sistema
estructural de edificaciones construidas antes de la vigencia de la presente Ley.

Paragrafo Una edificacién disefiada siguiendo los requisitos consagrados en las
normas que regulan las construcciones sismo resistentes, debe ser capaz de
resistir, ademas de las fuerzas que le impone su uso, temblores de poca intensidad
sin dafio, temblores moderados sin dafio estructural, pero posiblemente con algun
dafio en elementos no estructurales y un temblor fuerte con dafios a elementos
estructurales y no estructurales, pero sin colapso.

En mérito de lo descrito anteriormente en razén a que de una parte no se cumplié
con la construccion en estricto conforme a los planos aprobados para la estructura
desde el inicio de la construccion, se evidencia una deficiencia constructiva y un
desmejoramiento frente a lo aprobado que se calificada como GRAVISIMA."

A través de Auto No. 2330 de 17 de octubre 2025 se dispuso la apertura de la presente
investigacion administrativa en contra de la sociedad enajenadora MARARAY S.A.S.,
identificada con NIT 901.363.910-3, y representada legalmente por el sefior JOSE
REINERIO JIMENEZ GARCIA (o quien haga sus veces), por el hallazgo "1. SOBRE LA
EVOLUCION Y SITUACION ACTUAL DEL PROYECTO", de conformidad con lo
consignado en el Informe de verificacion de hechos No. 24-526 del 25 de noviembre de
2024, producto de la visita técnica realizadas el dia 22 de octubre de 2024, al proyecto de
vivienda EDIFICIO ARRAYANES.

El Auto de Apertura de Investigacién Administrativa No. 2330 de 17 de octubre 2025 fue
notificado electrénicamente a la sociedad investigada como consta en acta de envio y
entrega con ID MENSAJE 249645 de la empresa de correspondencia SERVICIOS
POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 10 de noviembre de 2025.

Seguidamente, el Auto de Apertura de Investigaciéon Administrativa No. 2330 de 17 de
octubre 2025 fue comunicado a la administradora del proyecto de vivienda, mediante
radicado 2-2025-74207 publicado en pagina web del 18 al 24 de noviembre de 2025.

Vencido el término otorgado en el Auto No. 2330 de 17 de octubre 2025, la sociedad
enajenadora no presentdé Descargos, ni allegd documento alguno mediante el cual
rindiera explicaciones frente a los hechos objeto de la queja, ni solicit6 practica de pruebas
o audiencia de mediacion, como consta en el expediente.

En virtud de lo anterior este Despacho procedi6 mediante el AUTO 2552 del 11 de
diciembre de 2025, ordend correr traslado a la sociedad enajenadora MARARAY S.A.S.,
identificada con NIT 901.363.910-3, y representada legalmente por el sefior JOSE
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REINERIO JIMENEZ GARCIA(o quien haga sus veces), para que presentara alegatos de
conclusion, el cual fue comunicado a la sociedad investigada, a través de correo electrénico
de fecha 19 de diciembre de 2025, segun ID MENSAJE 268592 y al administrador,
representante legal y/o apoderado del proyecto de vivienda, mediante radicado 2-2025-
89400 publicado en la pagina web de la Secretaria Distrital del Habitat del 19 al 25 de
febrero de 2026.

Vencido el término establecido en el AUTO 2552 del 11 de diciembre de 2025, la sociedad
enajenadora NO presentd sus alegatos de conclusion.

Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
su Resolucion, esta Direccidon procedera a decidir de fondo la presente actuacion
administrativa, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccion, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacion de inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de
conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la 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 el Decreto Distrital 653 de 2025.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacion 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 Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, se
encuentra la de controlar la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a
vivienda, la cual se 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 imposicion de 6rdenes y requerimientos, competencias que
se encuentran también consagradas en la Ley 66 de 1968 y Ley 2610 de 1979, que
establecen la posibilidad de imponer multas sucesivas a las personas que no cumplan
con las 6rdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 201 del Acuerdo 079 de 2003 derogado por el articulo 20 del
Acuerdo 735 de 2019, sefala: “(...) iniciaran las actuaciones administrativas
pertinentes, cuando haya comprobado la enajenacion ilegal de inmuebles destinados
a vivienda o fallas en la calidad de los mismos, gue atenten contra la estabilidad
de |la obra e impartir 6rdenes y requerimientos como medidas preventivas e
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imponer las correspondientes sanciones (...)"

En atencion a lo expuesto resulta claro que este despacho es competente para adelantar
la investigacion contra la sociedad enajenadora MARARAY S.A.S., identificada con NIT
901.363.910-3, y representada legalmente por el sefior JOSE REINERIO JIMENEZ
GARCIA (o quien haga sus veces), quien es la responsable del proyecto de vivienda
EDIFICIO ARRAYANES.

2. Desarrollo de la actuacion

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

“Es a este Ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucién: "El debido
proceso se aplicara 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 sancién a aplicar y negar, por ende, la
posibilidad de controvertirla antes de su imposicion vulnera el derecho fundamental al
debido proceso, pues puede convertirse en un acto arbitrario, contrario al Estado de
derecho. También ha manifestado esta Corporacion, que lo _gque la norma
constitucional pretende es que la aplicacidon de una sancidén sea el resultado de
un proceso, por breve que éste sea, aun en el caso de gue la norma concreta no
lo prevea." (Subrayas y negrillas fuera de texto)

"Por otra parte, cuando la administracion aplica una norma legal, que al mismo tiempo
limita un derecho, la decisiéon correspondiente debe ser no sélo producto de un
procedimiento, por sumario que éste sea, sino que la persona afectada, sea informada
de la determinacion, pues se trata de un acto administrativo. De lo contrario,
estariamos frente a un poder absoluto por parte de la administracion 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
ademas, como lo expresa el articulo 29 de la Carta Politica i) el ajuste a las normas
preexistentes al acto que se imputa; ii) la competencia de la autoridad judicial o
administrativa que orienta el proceso; iii) el derecho a una resolucion que defina las
cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; iv) la ocasion de presentar
pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego, v) la plena
observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas. Esta
situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacion
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administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demas 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
Orbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuacion
administrativa se adelanté de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.

3. Analisis probatorio

De conformidad con los antecedentes expuestos, este Despacho analizara las pruebas
obrantes en el expediente respecto a los hechos investigados y determinara si persisten
las deficiencias o si por el contrario se han superado o son inexistentes.

Este Despacho precisa que inici6 la presente investigacion, debido a que en el Informe de
verificacién de hechos No. 24-526 del 25 de noviembre de 2024, se determind que los
hallazgos: “1. SOBRE LA EVOLUCION Y SITUACION ACTUAL DEL PROYECTO?”,
constituye deficiencia constructiva GRAVISIMA respectivamente. Lo anterior, en virtud del
incumplimiento a la normatividad que regula la actividad de enajenacion de vivienda, en los
términos del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025.

La sociedad enajenadora NO descorrié la queja, Adicionalmente, una vez revisado el
expediente este Despacho advierte que dentro de la actuacién administrativa no reposa
escrito de descargos ni alegatos allegados por la sociedad enajenadora en los que se
controvierta el hallazgo objeto de este trdmite. Igualmente, no existen otros elementos
probatorios distintos al informe de verificacion de hechos No. 24-526 del 25 de noviembre
de 2024 que permitan acreditar la inexistencia y/o subsanacion de los hechos investigados.

Por su parte, la quejosa tampoco se manifesté frente a los actos administrativos aqui
mencionados.

De lo anterior se puede colegir que, la investigada no utilizé ni aporté ningln elemento
probatorio que cumplan con el propdsito de demostrar la subsanacion del hallazgo que nos
ocupa, asi como tampoco expuso argumento de defensa ni pruebas que desvirtuaran el
Informe de Verificacion de Hechos No. 24-526 del 25 de noviembre de 2024, por lo que
es pertinente mencionar:

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacion de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 623 de 2025 a la Subdireccion
de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, documento
que se basa en la visita de inspeccién realizada por un equipo de profesionales idéneos
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con los que cuenta la Entidad, quienes detentan la pericia necesaria para cumplir su funcion
con eficacia.

En segundo lugar, es importante indicar que la Secretaria verifica la idoneidad de los
profesionales que le prestan sus servicios, trdmite en el que se revisan minuciosamente
los documentos que los acreditan como profesionales, los que les habilitan para su ejercicio
y dan fe de su experiencia, por esta razén, no hay lugar a que su conocimiento y pericia
sean puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actta
esta Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucion Politica Nacional preceptia:

“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan cefiirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas
las gestiones que aquellos adelanten ante estas”

De igual manera es de indicar que los conceptos emitidos en el informe son una prueba
documental, producto de la experticia y conocimiento del profesional, no contemplan la
realizacion de pruebas destructivas, ensayos de laboratorio o similares y se basan en la
observacion de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 653 de 2025.

Por lo anterior, es claro para este Despacho que valoradas las pruebas en su conjunto y
bajo las reglas de la sana critica, no se logr6é acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacion de la deficiencia constructiva calificada como GRAVISIMA en
el area comun del proyecto de vivienda EDIFICIO ARRAYANES, asi como tampoco se
logré acreditar la existencia de causa extrafia como factor eximente de responsabilidad.

4. Descargos y Alegatos

Como se viene sefialando, la sociedad enajenadora no presentd Descargos ni alegatos,
ni allegd documento alguno mediante el cual rindiera explicaciones frente a los hechos
objeto de la queja, ni solicitd practica de pruebas o audiencia de mediacion, como consta
en el expediente.

5. Fundamento Normativo de la decisién

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancién a la sociedad enajenadora,
como quiera que el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar
duda, que es la responsable de la enajenacion del proyecto de vivienda y por tanto de las
deficiencias constructivas objeto de la queja y evidenciadas en la visita técnica que dio
origen al Informe de Verificacion de Hechos obrante en el expediente.

Lo anterior, en consideracion a que en el caso en concreto corresponde a esta Subdireccion
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyos hallazgos fueron verificados
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en el Informe de Verificacion de Hechos. De igual forma, esta Entidad es la encargada de
dar tramite a las quejas que se presenten con ocasion de la actividad de enajenaciéon de
vivienda y de las deficiencias constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones
técnicas que se constituyan en ejercicio de esta actividad.

De conformidad con el Informe de verificacién de hechos No. 24-526 del 25 de noviembre
de 2024 y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la investigacién, este
Despacho pudo establecer que los hallazgos “1. SOBRE LA EVOLUCION Y SITUACION
ACTUAL DEL PROYECTO” constituye deficiencias constructivas y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVISIMA, que afecta el uso y habitabilidad del inmueble,
ademas no dan cumplimiento a la normatividad que regula la actividad de construccion y
enajenacion de vivienda.

Adicional a los hechos por los cuales se le puede endilgar responsabilidad a la sociedad
enajenadora, tipificados dentro de la presente investigacion como deficiencia constructiva
y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVISIMA respectivamente, que
afecta el uso y habitabilidad del inmueble, esta Subdireccidn realizard un analisis de las
normas vulneradas, con el fin de establecer si es procedente imponer una sancion
administrativa a la investigada, en ejercicio de las competencias asignadas a esta Entidad,
por el incumplimiento de las normas que son objeto de las funciones de vigilancia y control,
ejercidas sobre las personas naturales o juridicas que desarrollen la actividad de
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

En ese orden, esta Subdireccion observa que, con el hallazgo se incurri6 en una
vulneracion de lo dispuesto en las normas relacionadas a continuacion:

e DECRETO DISTRITAL 653 DE 2025

“Articulo 112. Definiciones y Conceptos. Para efectos de la interpretacion y el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente titulo, se incorporan al

mismo las siguientes definiciones y conceptos:

(--)

Deficiencia constructiva: Es una afectacion y/o defecto en el proceso constructivo
presentada en los bienes privados, en los bienes comunes o en los bienes de uso
exclusivo, por incumplimiento de las normas o reglamentos a los que debe estar
sometida la persona natural o juridica que desarrolle las actividades de construccién o

enajenacion de inmuebles destinados a vivienda.

(--)

Desmejoramiento de especificaciones: Es la modificacion total o parcial de las
especificaciones del proyecto por parte del enajenador o constructor, que representa
una desmejora de sus cualidades respecto a las ofrecidas legalmente, las contenidas

en los planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

(...)
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Afectaciones graves: Son las deficiencias constructivas o desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que afectan las condiciones de habitabilidad, uso o
funcionamiento de los bienes privados o de dominio particular o la utilizacion de los
bienes comunes, que no implican dafio estructural o amenaza de ruina en el inmueble.
Pueden presentarse, entre otros, en los siguientes casos:

Teniendo en cuenta todo lo anterior, los hechos objeto de reclamacién estan
incumpliendo lo establecido en la Ley 400 de 1997:

"ARTICULO 7°. Sujecion de la construccion a los planos. Los planos arquitectonicos
y estructurales que se presenten para la obtencién de la licencia de construccién
deben ser iguales a los utilizados en la construccion de la obra. Por lo menos una
copia de estos debe permanecer en el archivo del Departamento Administrativo o
dependencia Distrital o Municipal a cargo de la expedicion de la licencia de
construccion.”

No obstante, a lo descrito anteriormente y en razén al Control Urbano que ha sido
asignado a las Alcaldia Locales y sus inspecciones de Policia conforme a lo
determinado por el Decreto 1077 de 2015, para efectos del presente informe, se
procedera a referir no la infracciéon urbana ya demostrada en curso y sancionada
por la Inspeccién de Policia de la Alcaldia Local de Engativ4, sino el hecho
constructivo que afecta al edificio para lo cual se tiene:

En cuanto al sistema estructural, En los planos arquitectonicos de planta y fachadas
del proyecto, muestra placas de concreto para los cinco pisos, al igual que la placa
de cubierta, no obstante, no se identifican elementos estructurales adicionales y
aprobados para la placa del piso 6 (cubierta transitable).

De acuerdo con la construccidn existente, en donde en contraste se ha evidenciado
en la visita, la construccién en el piso 6, en donde no solo se remplazé el area de
terraza comunal por una construccion privada, con un sistema estructural diferente,
en el que sin lugar a dudas se increment6 la carga muerta y viva a la estructura
aprobada y disefiada inicialmente, por lo que se considera que se disminuye el
indice de seguridad del disefio estructural y no hay certeza de cual sera el
comportamiento estructural de la edificacién actualmente construida al momento de
un sismo (terreno y/o temblor).

Teniendo en cuenta lo anteriormente descrito, se tiene que conforme a lo
determinado en la Ley 400 de 1997, y su Articulo 1° que indica que "Articulo J". -
Objeto. La presente Ley establece criterios y requisitos minimos para el disefio,
construccion y supervision técnica de edificaciones nuevas, asi como de aquellas
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indispensables para la recuperacién de la comunidad con posterioridad a la
ocurrencia de un sismo, que puedan verse sometidas a fuerzas sismicas y otras
fuerzas impuestas por la naturaleza o el uso, con el fin de que sean capaces de
resistirlas, incrementar su resistencia a los efectos que éstas producen, reducir a
un minimo el riesgo de la pérdida de vidas humanas, y defender en lo posible el
patrimonio del Estado y de los ciudadanos

Ademas, sefiala los requisitos de idoneidad para el ejercicio de las profesiones
relacionadas con su objeto y define las responsabilidades de quienes las ejercen,
asi como los pardmetros para la adicion, modificacién y remodelacién del sistema
estructural de edificaciones construidas antes de la vigencia de la presente Ley.

Paragrafo Una edificacion disefiada siguiendo los requisitos consagrados en las
normas que regulan las construcciones sismo resistentes, debe ser capaz de
resistir, ademas de las fuerzas que le impone su uso, temblores de poca intensidad
sin dafio, temblores moderados sin dafio estructural, pero posiblemente con algun
dafio en elementos no estructurales y un temblor fuerte con dafios a elementos
estructurales y no estructurales, pero sin colapso.

En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado, la valoracion de las
pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran en el expediente, y en
consideracién a que no existe prueba suficiente que lleve a convencimiento y certeza de
gue los hallazgos fueron subsanados en su totalidad por la sociedad enajenadora, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza, imponer sancion
administrativa a la investigada, en aplicacién a lo estipulado en el Decreto Distrital 653 de
2025 y demas normas concordantes, por el incumplimiento e infraccién a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por la sociedad enajenadora respecto de los hallazgos “1. SOBRE
LA EVOLUCION Y SITUACION ACTUAL DEL PROYECTO”, calificados como
deficiencias constructivas y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVISIMA
respectivamente, que afectan el uso y habitabilidad del inmueble evidenciados en la unidad
comun del proyecto de vivienda EDIFICIO ARRAYANES quebrantan las normas
enunciadas, razon por la cual serd objeto de sancién que se determinard de acuerdo con
la gravedad e importancia que éstas representen.

6. Graduacién de la sancion.

El pardmetro fundamental para la graduacion de las multas es el caracter leve, grave o
gravisimo que se le asigna a las afectaciones dentro del trdmite de la actuacion, conforme
a las definiciones del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025. Estas tres (3)
categorias modulan la infraccion al derecho a la vivienda digna como maximo bien juridico
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tutelado dentro de las actuaciones por deficiencias constructivas y/o desmejoramientos de
especificaciones técnicas que adelanta esta Subdireccion.

Dicha categorizacion apunta a diferenciar si se vulneran las condiciones de habitabilidad o
de uso de la vivienda o sus condiciones estructurales, por tanto, constituyen el marco para
la aplicacion de los principios de razonabilidad y proporcionalidad en la motivacion de la
multa.

Es por ello que esta Subdireccion gradua las multas que impone, cuando hay lugar a ello,
atendiendo los criterios establecidos en el articulo 50 del Cdodigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, que se logren establecer en la actuacién
administrativa, que para el caso en concreto son:

A. Dafio o peligro generado a los intereses juridicos tutelados:

El derecho a la vivienda digna es el maximo bien juridico tutelado dentro de la presente
actuacion administrativa, el cual debe ser protegido y garantizado por el Estado como lo
ordena el articulo 51 de la Constitucion Politica.

Asi mismo el articulo 11, numeral 1, del Pacto Internacional de Derechos Econémicos,
Sociales y Culturales, sefala: “Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
alimentacién, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones
de existencia. Los Estados |Partes tomardn medidas apropiadas para asegurar la
efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la
cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento” (Negrilla fuera del texto).

Al respecto la Corte Constitucional en sentencia T-530 de 2011, sefial6 las siete (7)
condiciones que configuran el derecho a la vivienda adecuada, esto es: a) seguridad
juridica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e
infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f) lugar y g)
adecuacion cultural; condiciones que fueron pasadas por alto por parte de la sociedad
enajenadora, pues es claro que los hechos consistentes en “1. SOBRE LA EVOLUCION
Y SITUACION ACTUAL DEL PROYECTO”, constituyen deficiencias constructivas y
desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE, segun lo plasmado en el
informe de verificacién de hechos 24-526 del 25 de noviembre de 2024 situacion que
atenta directamente contra el derecho constitucional a acceder a una vivienda en
condiciones dignas para los perjudicados, al verse afectada la habitabilidad y uso adecuado
del inmueble.

B. Beneficio econdmico por el infractor para si o afavor de un tercero: No se observa
en el desarrollo de la presente investigacion la sociedad enajenadora, MARARAY S.A.S.,
identificada con NIT 901.363.910-3, obtuviera, para si o en favor de un tercero, algin
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beneficio econdémico en la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta
aplicable para graduar la sancion a imponer.

C. Reincidencia en lacomision de lainfraccion: Consultadas las bases de datos de esta
Subdireccion, no se evidencia que la sociedad enajenadora MARARAY S.A.S.,
identificada con NIT 901.363.910-3, se le haya sancionado por conductas iguales a la que
es objeto de la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable para
graduar la sancion a imponer.

D. Resistencia, negativa u obstrucciéon a la accién investigadora o de supervisién:
No se observa en el desarrollo de la presente investigacion que la sociedad enajenadora
MARARAY S.A.S., identificada con NIT 901.363.910-3, incurriera en alguna conducta
gue implicara resistencia o que obstruyera el desarrollo de la presente investigacion, por lo
gue este criterio no resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.

E. Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacién de persona interpuesta para
ocultar lainfraccion u ocultar sus efectos: No se evidencié que la sociedad enajenadora
MARARAY S.A.S., identificada con NIT 901.363.910-3, haya propiciado o utilizado
alguna maniobra fraudulenta para ocultar la comision y consecuencias de la infraccion que
se le imputd, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.

F. Grado de prudenciay diligencia con que se haya atendido los deberes o se haya
aplicado las normas legales pertinentes. Este Despacho considera que el
incumplimiento reglamentario en que incurrid la sociedad enajenadora MARARAY S.A.S.,
identificada con NIT 901.363.910-3, conlleva a la vulneracion concreta de obligaciones,
y/o prohibiciones previamente conocidas y adquiridas a partir de la voluntaria decisiéon de
desarrollar actividades de enajenacién de vivienda urbana en el Distrito Capital, situacion
gue acarrean la observancia de tales aspectos.

G. Renuencia o desacato en el cumplimiento de las 6rdenes impartidas por la
autoridad competente: En el curso de la actuacion administrativa no se evidencia que se
hubiere emitido orden impartida por autoridad alguna, razén por la cual este criterio no
resulta aplicable al caso concreto y no sera aplicado a la hora de graduar la sancion.

H. Reconocimiento o aceptacién expresa de la infracciéon antes del decreto de
pruebas: No se evidenci6 en el curso de esta investigacion que la sociedad enajenadora
MARARAY S.A.S., identificada con NIT 901.363.910-3, presentara escritos en donde
reconociera o aceptara la infraccion, por ende, no existe reconocimiento ni aceptacion
expresa de la comision de la infraccion por parte del investigado, por lo tanto, este criterio
no resulta aplicable a la hora de graduar la sancion.

7. Indexacion de la multa a imponer
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El inciso segundo, numeral 9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987, faculta a este
Despacho para imponer multas sucesivas entre DIEZ MIL ($10.000) y QUINIENTOS MIL
($500.000) pesos moneda legal, a las personas naturales o juridicas sujetas al control y
vigilancia de esta Subsecretaria, cuando se cerciore que se ha vulnerado una norma o
reglamento a que debe estar sometido con relacion a la actividad de enajenacion de
inmuebles destinados a vivienda, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el
incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de la fecha
establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral
9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

Las multas antes descritas se actualizaran, toda vez que la inaplicacién de la indexacién
dejaria sin fuerza y efectividad las multas a través de las cuales el legislador busco
conminar a las personas dedicadas a la enajenacién de inmuebles destinados a vivienda
a cumplir con sus obligaciones, y a persuadirlos de la comisién de conductas infractoras al
régimen aplicable.

Ahora bien, respecto de la indexacion de la multa, este Despacho la actualiza con
fundamento en los criterios auxiliares establecidos en el articulo 230 de la Constitucién
Politica, dentro de los cuales se encuentran los criterios de justicia y equidad, y en la
proteccién y tutela del Estado de Derecho, es decir, las normas que regulan la actividad de
construccién y enajenaciéon de inmuebles destinados a vivienda, que en este caso, se
traduce en proteger de manera efectiva el derecho constitucional a la vivienda dignha. No
aplicar la actualizacién de las multas implica que, por ser tan irrisorias, el ente de control
veria disminuida su facultad coercitiva para conminar a los administrados a cumplir con sus
obligaciones y a persuadirlos de evitar la comisiébn de conductas que infringen la
normatividad bajo su control.

Adicionalmente, en este caso concreto la multa se indexa teniendo en cuenta los
incrementos del indice de precios al consumidor certificados por el DANE, desde el 26 de
octubre de 1979, momento en gue se fijaron los valores de las multas por el Decreto Ley
2610 de 1979, hasta la fecha en gue se impone la sancion sin que ello signifique el pago
de un mayor valor al establecido en la ley, sino que se aplica el mismo valor, pero pasado
a términos presentes, postura que ademas ha sido avalada y reiterada en diferentes
pronunciamientos jurisprudenciales, los cuales fueron recogidos en el concepto No. 1564
del 18 de mayo de 2004, emitido por la Sala de Consulta y Servicio Civil del Consejo de
Estado y acogidos por esta entidad mediante la Directiva No. 001 del 12 de enero de 2010
expedida por la Secretaria Distrital del Habitat?.

2 el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccién Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001
del 11 de octubre de 2004 expedida por el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico
Administrativo del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la actualizacién dineraria de las
multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho, para una mayor ilustracion se procede a transcribir
unos apartes del fallo contenido en el expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013)
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En este sentido, el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion
Primera, al evaluar la legalidad de la Directiva 001 del 11 de octubre de 2004 expedida por
el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico Administrativo
del Medio Ambiente de Bogota D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la actualizacion
dineraria de las multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho,
para una mayor ilustracion se procede a transcribir unos apartes del fallo contenido en el
expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013), en el que
se expreso:

“Estima la Sala que el procedimiento de actualizacion, indexacion, indizacion o,
simplemente, correccién monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho adicional
COMO un perjuicio o, si se quiere, la imposicion de una sancién adicional.

Para la Sala resulta absolutamente claro que las sanciones, cualquiera que ellas sean,
deben siempre respetar el Principio de Legalidad de la Pena, esto es, deben ser
autorizadas por el Legislador y ser impuestas, previo el tramite de un debido proceso en
el que se le respete el derecho de defensa y oposicién al sancionado.

Sin embargo, la sala reitera, quo este no es el caso en el que se procede a realizar la
correccion monetaria de sumas impagadas. En este evento, lo gue se estéd haciendo
es simplemente traer a valor presente las sumas de dinero que, por el paso del
tiempo, han perdido poder de adquisicién o de compra. Nada mas gue eso. Esta
lejos de constituirse en una sancién econémica a favor de quien se reconozca.

Revisada, estudiada y analizada la Directiva acusada (anverso y reverso del folio 121 el
cuaderno principal), encuentra la Sala que, en efecto, ella se ajusta a los principios y
reglas propios de la Actualizacibn Monetaria, ya que en ella no se prevén multas
adicionales ni sanciones diferentes a las previstas en el Decreto Ley 2610 de 1979. Lo
unico gue hace la Directiva cuestionada es ajustar, actualizar, corregir_a valor
presente unos valores que por el paso del tiempo se encuentran depreciados, 1o
que obedece a la aplicacion de los principios de justicia y equidad.” (Negrillas y
subrayas fuera de texto).

Para la actualizacion de la sancion se da aplicacion a la siguiente férmula:

(IPC-F) 154,07
VP= (VH) $500.000 -=$111.644.928
(IPC-1) 0,69

Siendo (VP) el valor presente de la sancién, y (VH) al valor de la multa establecida en el Decreto
Ley 2610 de 1979. Los indices son los acumulados de los Indices de Precios al Consumidor,
siendo entonces el IPCi (indice inicial) el correspondiente al mes de octubre de 1979 (fecha de
entrada en vigencia el Decreto 2610 de 1979, que es igual a “1”) y el IPCf (indice final) que
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corresponde al ultimo acumulado, certificado mensualmente por el DANE, para aplicar en el
momento en que se expide el acto administrativo sancionatorio, el cual se puede corroborar en
su péagina web: http://www.dane.gov.co/.

Por lo tanto, de acuerdo con la formula enunciada anteriormente, el valor correspondiente a los
DIEZ MIL PESOS ($10.000.00) M/CTE, indexados a la fecha corresponden a DOS MILLONES
DOSCIENTOS TREINTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESOS ($
2.232.899) M/CTE, y los QUINIENTOS MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE, corresponden a
CIENTO ONCE MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS
VEINTIOCHO PESOS ($111.644.928) M/CTE, lo anterior nos ilustra respecto de los limites de
la sancién, mas no respecto de la multa a imponer.

Por lo anterior, teniendo en cuenta que en el derecho administrativo el bien juridico protegido
es el “cumplimiento de la legalidad”, la infraccién a una disposicién normativa (de caracter legal,
reglamentario, regulatorio e incluso contractual) representa en si misma la antijuridicidad de la
conducta y, en consecuencia, el “reproche recae sobre la mera conducta”, o en otras palabras,
sobre el incumplimiento de la norma®; elemento que se encuentra plenamente demostrado
frente a los cargos sancionados en la presente investigacion administrativa, al no haberse
acogido el investigado a la normatividad que infringié y ante la ausencia de prueba en el
expediente que confirme que las deficiencias constructivas hayan sido subsanada de forma
definitiva por parte de la responsable, atendiendo los criterios de razonabilidad previstos en el
articulo 50 de la Ley 1437 de 2011, esta Subdireccion impondra sancion asi:

Multa por valor de SETENTA Y CINCO MIL PESOS ($75.000) M/CTE, que indexados
corresponden a la suma de DIECISEIS MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL
SETECIENTOS TREINTA Y NUEVE PESOS ($16.746.739) M/CTE, a la sociedad enajenadora
MARARAY S.A.S., identificada con NIT 901.363.910-3.

(IPC-F) 154,07
VP= (VH) $75.000 --nnrrmmmemmmemmeemmecas = $ 16.746.739
(IPC-1) 0,69

8. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a la sociedad enajenadora, para que dentro del término de SEIS
(6) MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja
a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo
“1. SOBRE LA EVOLUCION Y SITUACION ACTUAL DEL PROYECTO?”, evidenciados
En el proyecto de vivienda EDIFICIO ARRAYANES, que constituyen deficiencia
constructiva y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVISIMO que afectan

3 Consejo de Estado de Colombia, Seccidn Tercera, Subseccion C, 05001-23-24-000-1996-00680-01(20738), C.P, Gil Botero,
Enrique.
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las condiciones de uso y habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el Informe
de verificacion de hechos No. 24-526 del 25 de noviembre de 2024; lo anterior en el
evento de que dichos hechos no hayan sido intervenidos al momento de la expedicion de
la presente Resolucién.

De no atender el urbanizador el anterior requerimiento, el Despacho procedera a imponer
multas sucesivas, que oscilaran entre 10.000 a 500.000 pesos, que seran indexados en el
tiempo en que se verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de
retardo al vencimiento de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo
dispuesto en el numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987. En caso de que la
parte quejosa no permita la realizacién de las obras ordenadas, el sancionado debera
informar y probar esta situacion a esta Subdireccion de manera inmediata.

En mérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Imponer a la sociedad enajenadora MARARAY S.A.S.,
identificada con NIT 901.363.910-3, representada legalmente por el sefior JOSE
REINERIO JIMENEZ GARCIA (o quien haga sus veces), multa por valor de SETENTA Y
CINCO MIL PESOS ($75.000) M/CTE, que indexados corresponden a la suma de
DIECISEIS MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL SETECIENTOS
TREINTA Y NUEVE PESOS ($16.746.739) M/CTE, por las razones expuestas en la parte
motiva de la presente Resolucion.

ARTICULO SEGUNDO: Requerir a la sociedad enajenadora MARARAY S.A.S.,
identificada con NIT 901.363.910-3, y representada legalmente por el sefior JOSE
REINERIO JIMENEZ GARCIA (o quien haga sus veces), para que dentro del término de
SEIS (6) meses (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se
acoja a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva los
hallazgos “1. SOBRE LA EVOLUCION Y SITUACION ACTUAL DEL PROYECTO?”,
evidenciados en la zona privada del proyecto de vivienda EDIFICIO ARRAYANES, ya que
dicha afectacion constituye deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones
de caracter GRAVISIMA respectivamente, que afectan las condiciones de uso y
habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el informe de verificacion de hechos
No. 24-526 del 25 de noviembre de 2024. Lo anterior en el evento de que dichos hechos
no hayan sido intervenidos al momento de la expedicién de la presente Resolucion.

ARTICULO TERCERO: Ordenar a la sociedad MARARAY S.A.S., identificada con NIT
901.363.910-3, representada legalmente por el sefior JOSE REINERIO JIMENEZ GARCIA
(o quien haga sus veces), para que dentro de los diez (10) dias (habiles) siguientes al
cumplimiento del término otorgado en el articulo anterior, acredite ante este Despacho la
realizacion de las labores de correccion sobre el citado hecho.



Y
SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT Pag. 26 de 27

RESOLUCION No. 166 DEL 2 DE MARZO DE 2026

“Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

ARTICULO CUARTO: El incumplimiento al requerimiento formulado en el articulo
segundo, salvo que el quejoso o interesados impidan la realizacion de las obras ordenadas,
situacion que debera poner en conocimiento inmediato a la Subdireccion de
Investigaciones y Control de Vivienda, dara lugar a la imposicién de sancién, consistente
en multa de entre $10.000 a $500.000 pesos, que seran indexados en el tiempo en que se
verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento
de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo
numeral 9 del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

ARTICULO QUINTO: El pago de la multa impuesta debera ser cancelada el dia habil
siguiente a la ejecutoria de la presente resolucion, tramite para lo cual se requiere solicitar
"Formato de Conceptos Varios" al correo electrénico
cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el que debera realizar el pago en
efectivo o cheque de Gerencia a nombre de la Direccion Distrital de Tesoreria, en cualquier
sucursal del Banco de Occidente, o por medios electronicos en el siguiente Enlace:
https://pagosweb.shd.gov.co/notributarios/consulta , o en la pagina de Secretaria Distrital
de Hacienda, “Pagos Bogota” opcion ‘Otros pagos’. Una vez efectuado el pago debera
radicar en nuestra area de correspondencia ubicada en la Carrera 13 52-25 Piso 1 o en el
correo electrénico ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co, una fotocopia del
recibo de pago, acompafiada de un oficio remisorio.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucion presta mérito ejecutivo y causa intereses
moratorios del 12% anual, desde el dia siguiente a la fecha en que se hizo exigible la
obligacion y hasta el momento en que se realice el pago, segun lo establece el Decreto
289 de 2021 articulo 27 inc. 8. De no efectuarse el pago de la multa impuesta dentro del
término sefialado, éste se hara efectivo por jurisdiccion coactiva a través de la Subdireccién
de Cobro no Tributario de la Secretaria Distrital de Hacienda, con las consecuencias
juridicas y financieras que de ello se derivan.

ARTICULO SEPTIMO: Notificar el contenido de la presente Resolucion a la sociedad
enajenadora MARARAY S.A.S., identificada con NIT 901.363.910-3, representada
legalmente por el sefior JOSE REINERIO JIMENEZ GARCIA (o quien haga sus veces),
y/o de su Apoderado, al correo electronico mararay380@gmail.com, segln autorizacion
dada en el RUES consultado el 25 de febrero de 2026, o en su defecto conforme las reglas
pertinentes de notificacion establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO OCTAVO: Notificar el contenido de la presente Resolucion a la administracion
del proyecto de vivienda EDIFICIO ARRAYANES, y/o a su apoderado, para lo cual debera
enviarse citacion para notificacion personal a la direccion carrera 75 No. 74 A — 59 oficina
administracion o en su defecto conforme las reglas pertinentes de notificacion
establecidas en la ley 1437 de 2011.
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ARTICULO NOVENO: Contra la presente Resolucion procede el recurso de Reposicion
ante este Despacho y el de Apelacion ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer
en la diligencia de notificacion personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a
ella, o a la notificacion electronica o a la notificacion por aviso, o al vencimiento del término
de publicacién segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y
siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO DECIMO: La presente Resolucion rige a partir de la fecha de expedicion.
Dada en Bogot4, a los dos (2) dias del mes de marzo de dos mil veintiséis (2026).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JAZMIN ROCIO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyect6: Jhon Fredy Gémez Trujillo— Abogado Contratista-DICV

- . . I T
Reviso: Luz Inés Sandoval E— Abogada Contratista-DICV i
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LA SUBDIRECCION 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, 1421 de 1993, Decreto 78 de 1987, Decreto Nacional 405 de 1994, los Decretos
Distritales 121 de 2008 y 653 de 2025, los Acuerdos 079 de 2003 y 735 de 2019, demas normas
concordantes, y,

CONSIDERANDO QUE

La Subdireccion hoy Direccién de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de
Inspecciodn, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat asumio el conocimiento
de la queja 1-2024-36158 del 2 de octubre de 2024, en consideracion a que la sefiora ADRIANA
MARCELA CAMACHO PALACIOS, propietaria del apartamento 2025 torre 5 del proyecto de vivienda
PORTOAMERICAS. ubicado en la Avenida calle 68 # 5-17 en la ciudad de Bogota D.C, en contra de
la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA CAPITAL BOGOTA S.A.S., identificada con NIT.
900.192.711-6, representada legalmente por la sefiora MARTHA JULIANA OSPINA RAMOS (o quien
haga sus veces) con ocasion de las presuntas afectaciones al interior de la unidad privada, actuacion
a la que le correspondi6 el nimero de expediente 1-2024-36158-1.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda
(SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que la referida sociedad es la responsable del
proyecto de vivienda en cuestion y que le fue otorgado el registro de enajenacion 2008020.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 114° del Decreto Distrital 653 del 2025, mediante
comunicacion con radicado 2-2024-48548 del 21 de octubre de 2024 se corri6 traslado de la queja a
la sociedad enajenadora para que, en el término de diez (10) dias habiles, se manifestara sobre los
hechos e indicara de manera puntual si daria solucién a los mismos. A su vez, dicho traslado fue
comunicado a los propietarios de los apartamentos 505/608 y al administrador del proyecto de vivienda
en cuestion con el radicado 2-2024-48547, de la misma fecha, respectivamente.

Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales que reposan
en los sistemas de esta Entidad, se observo que la sociedad enajenadora no presenté escrito de
respuesta a la queja trasladada.

De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto 653 de 2025, esta entidad mediante
radicados 2-2024-53474, 2-2024-53473 le comunico a la sociedad enajenadora y al propietario/a del
apartamento 2025, torre 5 del proyecto de vivienda en mencion, respectivamente, que el 11 de

1 "Por el cual se dictan normas que reglamentan el procedimiento especial para el cumplimiento de las funciones de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat".



Y
* SECRETARIA DEL
BOGOT/\ | HABITAT
AUTO No. 290 DEL 2 DE MARZO DE 2026 Pag.2deb5

“Por el cual se declara el desistimiento técito, se ordena la abstencion de la apertura de la

investigacion y el correspondiente archivo de la actuacién administrativa”

diciembre de 2024 a las 10:30 horas procederia a practicar visita de caracter técnico al inmueble del
asunto con el objeto de verificar los hechos objeto de queja.

Mediante radicado No. 1-2024-42185 del 21 de noviembre de 2024, la enajenadora radic6 de
subsanacion de hechos.

Llegado el dia de la visita no se hizo presente el quejoso, fue asi, que a mediante radicado 2-2024-
57907 del 12 de diciembre de 2024 se le envi6 requerimiento para que justificara su inasistencia sin
tener respuesta alguna por parte de este.

Asi las cosas, en el informe de verificacion de hechos 25-051 del 10 de marzo de 2025 se concluy6 lo

siguiente:
“HALLAZGOS
A la visita de técnica de verificacién de hechos NO asisti6 el quejoso.
Segun lo sefialado en el Decreto 572 del 22 de diciembre de 2015, se procedi6 a citar a visita de
verificacion de hechos para el dia 11 de diciembre de 2024 a las 10:30 horas, la cual se comunicé
mediante oficio 2-2024-53473 del 20 de noviembre de 2024 y recibido el 21 de noviembre de
2024 en la porteria del edificio del quejoso, lo cual consta en consta en la guia de correspondencia
como se acredita en el expediente de la queja.
Se le requiri6 mediante radicado 2-2024-57907 del 12 de diciembre de 2024, para que
manifestara los motivos de la inasistencia, tal como lo dispone el articulo quinto del Decreto 572
del 22 de diciembre de 2015, a la fecha del presente informe No ha sido recibida dicha respuesta.
Las comunicaciones de la citacion a la visita fueron asi:
Quejoso: 2-2024-53473 del 20 de noviembre de 2024
Enajenador: 2-2024-52284 del 20 de noviembre de 2024
Dado que han transcurrido mas de 30 dias desde la entrega del requerimiento y no se ha recibido
respuesta, se entienden agotadas las actuaciones administrativas en la etapa de instruccion por
inasistencia injustificada del quejoso.
Por otra parte, mediante escrito radicado con el nimero 1-2024-42185 del 21 de noviembre de
2024, la sociedad enajenadora acredita la subsanacion.
VALORACION DEL DESPACHO
1. Competencia

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de inspeccion,
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vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que realicen actividades de
enajenacion de cinco (5) o mas inmuebles destinados a vivienda con observancia de lo dispuesto en el
numeral 12 articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 19932, que prevé: “12. Promover y estimular la industria
de la construccion, particularmente la de vivienda; fijar los procedimientos que permitan verificar su
sometimiento a las normas vigentes sobre uso del suelo; y disponer las sanciones correspondientes.
Igualmente expedir las reglamentaciones que le autorice la ley para la vigilancia y control de las
actividades relacionadas con la enajenacién de inmuebles destinados a vivienda”, asi mismo, atiende
a las atribuciones conferidas por la ley y el reglamento.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion, vigilancia y control
de la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, se encuentra la consagrada en el
numeral 7° del articulo 2° del Decreto 78 de 19873, segun la cual es funciéon del Distrito de Bogota
“Ejercer el control necesario para lograr que en las relaciones contractuales con los adquirentes, las
personas que desarrollen las actividades a que se refieren la Ley 66 de 1968 y el Decreto Ley 2610 de
1979, no desmejoren las especificaciones contempladas en los planos arquitectonicos, den
cumplimiento a los reglamentos de propiedad horizontal y se ajusten a los modelos de contratos
aprobados por esas mismas entidades territoriales”.

Siendo asi, corresponde al Distrito Capital y, en especial a la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia 'y
Control de Vivienda, promover, prevenir, mantener, preservar o restaurar el derecho a la vivienda digna,
al patrimonio y al orden publico, asi como, controlar la actividad de enajenacién de inmuebles
destinados a vivienda mediante la toma de los correctivos necesarios para contrarrestar las situaciones
de incumplimiento frente a las normas que rigen dicha actividad a través de la imposicién de 6rdenes,
requerimientos y multas sucesivas a las personas que no cumplan con las 6rdenes o requerimientos
que se expidan, segln lo establecen la Ley 66 de 1968*y el Decreto 2610 de 1979°.

En este orden de ideas, el articulo 20 del Acuerdo 735 de 2019° sefiala que se “(...) Iniciaran 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 6rdenes y requerimientos como medidas preventivas, e imponer las correspondientes
sanciones. A su turno, las actuaciones administrativas que se surtan dentro de los procesos
sancionatorios se adelantardn con observancia a lo dispuesto en el procedimiento que regula la Ley
1437 de 2011.".

En atencion a lo expuesto, la Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria
de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat es competente para
conocer y tramitar la queja presentada.

2 “Por el cual se dicta el régimen especial para el Distrito Capital de Santafé de Bogota”.

3 “Por el cual se asignan unas funciones a entidades territoriales beneficiarias de la cesion del Impuesto al Valor Agregado (1.V.A).

4 “Por la cual se regulan las actividades de urbanizacion, construccion y crédito para la adquisicién de viviendas y se determina su inspeccion
y vigilancia”.

5 “Por el cual se reforma la Ley 66 de 1968”.

5 “Por el cual se dictan normas sobre competencias y atribuciones de las Autoridades Distritales de Policia, se modifican los Acuerdos
Distritales 79 de 2003, 257 de 2006, 637 de 2016, y se dictan otras disposiciones”.
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2. Analisis del caso concreto

Teniendo en cuenta que el propietario del inmueble objeto de la queja no comparecié a la visita técnica
programada y que por ello fue requerido mediante radicado No. 2-2024-57907 entregado el 13 de
diciembre de 2024, para que en el término de un (1) mes justificara su inasistencia y que dicho plazo
vencio el 13 de enero de 2025, sin que hubiera allegado respuesta alguna al respecto con destino a
este tramite, se configuro el supuesto de que trata el paragrafo 2° del articulo 115 del Decreto Distrital
653 de 2025, para entender por desistida la queja, en tanto la norma en mencion dispone: “En los
casos en que la visita técnica no pueda practicarse por la inasistencia del quejoso, el servidor de
conocimiento le requerira para que informe las razones que justifiquen su inasistencia. La queja se
entendera desistida si transcurrido un (1) mes desde la fecha del requerimiento, el quejoso no allegue
la informacion solicitada”.

Por su parte, el paragrafo 2° del articulo 116 del citado Decreto prevé el proceder del ente sancionador
ante el desistimiento tacito de la queja, en los siguientes términos:

“Paragrafo 2°. Se procedera a la abstencién y archivo del expediente, en los eventos de
desistimiento tacito por parte del quejoso, mediante acto administrativo motivado contra el cual
Unicamente procedera el recurso de reposicién, sin perjuicio de que la queja pueda ser
nuevamente presentada con el lleno de requisitos legales” (Negrillas y subrayas por fuera del texto
original).

Realizadas las anteriores precisiones, resulta claro que, con ocasién de la inasistencia injustificada del
propietario/a del inmueble objeto de la queja a la visita de verificacion de hechaos, oper6 el desistimiento
tacito de la queja y, en tal sentido, corresponde al Despacho abstenerse de la apertura de la
investigacion y disponer el archivo del expediente.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,
RESUELVE

ARTICULO PRIMERO: DECLARAR el desistimiento tacito de la queja 1-2024-36158-1 presentada en
contra de la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA CAPITAL BOGOTA S.A.S., identificada con
NIT. 900.192.711-6, representada legalmente por la sefiora MARTHA JULIANA OSPINA RAMOS (o
quien haga sus veces) por las razones expuestas en la parte considerativa del presente acto
administrativo.

ARTICULO SEGUNDO: ORDENAR la abstencion de la apertura de la investigacién administrativa 1-
2024-36158-1, en contra de la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA CAPITAL BOGOTA S.A.S.,
identificada con NIT. 900.192.711-6, representada legalmente por la sefiora MARTHA JULIANA
OSPINA RAMOS (o quien haga sus veces), por las razones expuestas en la parte considerativa del
presente acto administrativo.

ARTICULO TERCERO: ARCHIVAR la actuacién,1-2024-36158-1, en contra de la sociedad
enajenadora CONSTRUCTORA CAPITAL BOGOTA S.A.S., identificada con NIT. 900.192.711-6,
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representada legalmente por la sefiora MARTHA JULIANA OSPINA RAMOS (o quien haga sus
veces), una vez ejecutoriado el presente acto administrativo, como consecuencia de lo sefalado en los
articulos primero y segundo de esta providencia, y en virtud de lo expuesto en la parte motiva del
presente auto, sin perjuicio de que la queja pueda ser nuevamente presentada con el lleno de los
requisitos legales.

ARTICULO CUARTO: NOTIFICAR el contenido del presente auto al representante legal (0 a quien
haga sus veces) de la sociedad enajenadora CONSTRUCTORA CAPITAL BOGOTA S.A.S,,
identificada con NIT. 860.058.070-6, representada legalmente por la sefiora MARTHA JULIANA
OSPINA RAMOS (o quien haga sus veces), y/o de su Apoderado, al correo electrénico
notificaciones.judiciales@constructoracapital.com, segun autorizacién dada en el RUES consultado el
26 de febrero de 2026, o en su defecto conforme las reglas pertinentes de notificacion establecidas en
la ley 1437 de 2011.

ARTICULO QUINTO: NOTIFICAR el contenido del presente auto a la propietaria del apartamento 2025
torre 5 del proyecto de vivienda PORTOAMERICAS y/o a su apoderado, al correo electrénico
anamarcela30@hotmail.com, o en su defecto conforme las reglas pertinentes de notificacion
establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO SEXTO: Contra el presente Auto procede el recurso de reposicion ante este Despacho y
el de apelacion ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria
Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer en la diligencia de notificacion personal, o dentro
de los diez (10) dias habiles siguientes a ella, o a la notificacion electrénica o a la notificacion por aviso,
o al vencimiento del término de publicacion segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 56, 74 y siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo y en el literal i) del articulo 20 del Decreto Distrital 121 de 2008.

ARTICULO SEPTIMO: El presente acto administrativo rige a partir de la fecha de su expedicion.
NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Dado en Bogota D.C., a los dos (2) dias del mes de marzo de dos mil veintiséis (2026).

JAZMIN ROCIO OROZCO RODRIGUEZ
Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyect6: Jhon Fredy Gémez — Abogada Contratista DICV.

Revis6: Luz Inés Sandoval E — Abogada Contratista DICV.
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LA DIRECCION 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, 1421 de 1993, Decreto 78 de 1987, Decreto Nacional 405 de 1994,
Decreto Distrital 653 del 2025, los Acuerdos 079 de 2003 y 735 de 2019, demas normas

concordantes, v,

CONSIDERANDO QUE:

Mediante Auto No. 1333 de 26 de junio de 2025, este Despacho abrid investigacion
administrativa contra las sociedades enajenadoras GERENCIA CONSTRUCCION
ARQUITECTURA S.A.S., identificada con NIT 900.161.691-4 y GRUPO ENKI S.A.S,
identificado con NIT 901.272.793-7 respecto del hallazgo “1. NO hay independizacién de
servicios publicos y faltan medidores de energia eléctrica” respecto del proyecto de
vivienda EDIFICIO MONTE VERDE- PROPIEDAD HORIZONTAL, ubicado en la CARRERA 8
D # 192-14 en la ciudad de Bogota D.C., en consideracion de la queja radicada con No. 1-2024-
33823 del 13 de septiembre de 2024, presentada por ELIANA VANNESA HERRERA
CORTES, en calidad de administradora y/o representante legal del proyecto de vivienda y al
informe de verificaciébn de hechos 24-550 del 9 de diciembre de 2024, actuacion a la que le
correspondié el numero de expediente 1-2024-33823-1.

En el articulo segundo del mencionado acto administrativo se otorgo a la sociedad enajenadora
el término de quince (15) dias habiles a partir de su notificacion, para que presentara descargos,
solicitara audiencia de mediacién y/o las pruebas que pretendiera hacer valer, rindiera las
explicaciones que considerara necesarias y objetara el informe técnico, conforme lo prevé el
articulo 117 del Decreto Distrital 653 de 2025.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1333 de 26 de junio de 2025, fue
notificado electrénicamente a las sociedades enajenadoras GERENCIA CONSTRUCCION
ARQUITECTURA S.A.S., identificada con NIT 900.161.691-4 y GRUPO ENKI S.A.S,
identificado con NIT 901.272.793-7 , como consta en el acta respectiva., a través de correo
electronico de fecha 12 de agosto de 2025, como consta en el acta de envio y entrega expedida
por la empresa SERVICIOS POSTALES NACIONALES S.A.S., con Id mensaje 206922 y
206923, recibido el mismo dia.

Este Despacho surtié la comunicacion el dia 22 de julio de 2025 por medio de radicado No. 2-
2025-40342 del aludido Auto al administrador y/o representante legal del proyecto de vivienda,
conforme al radicado que se evidencia de recibo de la misma.

El dia 3 de septiembre de 2025, dentro del término, la sociedad enajenadora GERENCIA
CONSTRUCCION ARQUITECTURA S.A.S, mediante radicado 1-2025-45954, presentd escrito
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de Descargos pronunciandose sobre los hechos objeto de la presente investigacion, donde
manifesté la presunta subsanacién de los hechos que originaron la presente investigacion.

Precisado lo anterior, se pasa a citar, en lo pertinente, lo preceptuado en el articulo 112 del
Decreto Distrital 653 de 2025, asi:

“Articulo 112°. Practica de Pruebas y alegatos de conclusién. La solicitud de
pruebas realizada dentro del término del traslado del auto de apertura
de investigacion y de formulacién de cargos se decidird mediante acto
motivado contra el que no procede recurso. En esta misma oportunidad
podran decretarse de oficio las pruebas que se consideren
conducentes, pertinentes y Uutiles para la expedicion del acto
administrativo definitivo que pone fin ala actuacion. La decisién de fondo
debera fundamentarse en las pruebas regular y oportunamente aportadas a
la investigacion. (...)

Paragrafo 2°. Vencido el periodo probatorio de que trata el paragrafo
anterior, se dara traslado al investigado por diez (10) dias hébiles para
gue presente los alegatos respectivos, de conformidad con lo establecido
en el articulo 48 del Cdodigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo” (Negrillas por fuera del texto original).

De esta manera, procede el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
e Periodo probatorio

El término de los “quince (15) dias habiles siguientes a la notificacion del presente auto, para
gue directamente o a través de apoderado presente Descargos, solicite audiencia de mediacién
para llegar a un acuerdo con la parte quejosa, solicite o0 aporte las pruebas que pretende hacer
valer, rinda las explicaciones que considere necesarias en ejercicio de su derecho de defensa
y objete el informe técnico dentro del término de Ley” de que trata el articulo 117 del Decreto
653 de 2025, que fue otorgado a la investigada en el articulo segundo del Auto 1333 del 26 de
junio de 2025.

Una vez revisado el expediente de la investigacion administrativa, asi como el Sistema Integrado
de Gestion Documental — SIGA con el que cuenta la entidad, se observa que la sociedad
enajenadora present6é escrito de Descargos mediante radicado No. 1-2025-45954 del 3 de
septiembre de 2025

e Aporte, solicitud, decreto y practica de pruebas:
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Como se sefialé antes, la sociedad investigada present6 escrito de Descargos el 3 de
septiembre de 2025, con los radicado No. 1-2025-45954, aportando lo siguiente:

- ANEXO - LEVANTAMIENTO DE INFRAESTRUCTURA 1-03-2025
- ACTA DE RECIBO TECNICO C.S-ZN-2024-2911

-  REQUERIMIENTO ENEL 22 DE ABRIL DE 2025

- RECIBOS DE PAGOS SERVICIO ENEL.

-  REGISTRO FOTOGRAFICO.

- RECIBO ENEL CUENTA No. 8087425-1

- RECIBO ENEL CUENTA No 8094355-5

- RECIBO ENEL CUENTA No 8094355-5

Una vez revisado los referidos radicados se evidencia que, en efecto, los documentos
relacionados por la sociedad enajenadora fueron aportados como lo sefiala en su escrito de
descargos.

De acuerdo con lo anterior, en el referido radicado se evidencia que, en efecto, las pruebas
documentales, fueron aportados, y resultan conducentes, pertinentes y U(tiles teniendo en
cuenta que, son medios probatorios idoneos, con los cuales se pretende dar sustento a lo
argumentado en el mencionado escrito y, en consecuencia, brindan elementos para la adopcién
de la decision de este caso, por esa razén, seran incorporados al expediente de la investigacion
administrativa y valorados para la toma de decisién de fondo.

Respecto de la oportunidad de presentar pruebas, el articulo 40 del CPACA, menciona lo
siguiente:

ARTICULO 40. PRUEBAS, Durante la actuacién administrativa y hasta antes de que se
profiera la decision de fondo se podran aportar, pedir y practicar pruebas de oficio o0 a
peticién del interesado sin requisitos especiales. Contra el acto que decida la solicitud
de pruebas no proceden recursos. El interesado contarda con la oportunidad de
controvertir las pruebas aportadas o practicadas dentro de la actuacion, antes de que se
dicte una decisién de fondo

Finalmente, este Despacho no considera necesario ordenar la practica de ninguna prueba de
oficio, por lo que esta Subdireccién continuaré con el tramite de la presente investigacion, dando
aplicacion al paragrafo 2 del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025 vy, en vista de ello,
declarara vencido el periodo probatorio y se concedera a la sociedad enajenadora el término de
diez (10) dias hébiles para que presente los respetivos alegatos.

e Conclusién

De conformidad con lo anterior, esta Direccion considera que hay lugar a correr traslado a la
investigada para que presente alegatos, como quiera que no se requiere la practica de otras
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pruebas, por lo cual se declarara cerrada la etapa probatoria cumpliéndose asi el supuesto
normativo para el aludido traslado y este sera ordenado.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Incorporar a la actuacion administrativa 1-2024-33823-1 las pruebas
documentales aportadas por la sociedad enajenadora, de acuerdo con lo relacionado en la parte
considerativa del presente proveido.

ARTICULO SEGUNDO: Declarar cerrado el periodo probatorio, de acuerdo con lo expuesto
en la parte considerativa del presente acto administrativo.

ARTICULO TERCERO: Correr traslado a la sociedad enajenadora GERENCIA
CONSTRUCCION ARQUITECTURA S.A.S., identificada con NIT 900.161.691-4 representada
por el liqguidador GERARDO ARIAS GARZON (o quien haga sus veces), por el término de diez
(10) dias habiles, contados a partir del dia siguiente al recibo de la comunicacién de este auto,
para presentar alegatos dentro de la investigacion 1-2024-33823-1., adelantada en su contra.

ARTICULO CUARTO: Correr traslado a la sociedad enajenadora GRUPO ENKI S.A.S,
identificado con NIT 901.272.793-7 representada por el liquidador ARIADNA ESTHER MARTIN
TOVAR (0 quien haga sus veces), por el término de diez (10) dias habiles, contados a partir del
dia siguiente al recibo de la comunicacién de este auto, para presentar alegatos dentro de la
investigacion 1-2024-33823-1., adelantada en su contra.

ARTICULO QUINTO: Comunicar el contenido del presente auto a la sociedad enajenadora
GERENCIA CONSTRUCCION ARQUITECTURA S.A.S., identificada con NIT 900.161.691-4
representada por el liqguidador GERARDO ARIAS GARZON (o quien haga sus veces) con
registro de enajenacion 2020141, al correo electrénico nidia.rodriguez@gca-sa.com, o, en su
defecto, de conformidad con las normas establecidas en la Ley 1437 de 2011.

ARTICULO SEXTO: Comunicar el contenido del presente auto a la sociedad enajenadora
GRUPO ENKI S.A.S, identificado con NIT 901.272.793-7 representada por el liquidador
ARIADNA ESTHER MARTIN TOVAR (o quien haga sus veces) con registro de enajenacion
2020141, al correo electronico enkicontabilidad@gmail.com o, en su defecto, de conformidad
con las normas establecidas en la Ley 1437 de 2011.

ARTICULO SEPTIMO: Comunicar el contenido del presente auto al propietario o a quién haga
sus veces del apartamento 307 y parqueaderos 116 y 117 del proyecto de vivienda EDIFICIO
MONTE VERDE- PROPIEDAD HORIZONTAL, al correo electrénico jorge.mendez@sap.com
0, en su defecto, de conformidad con las normas establecidas en la Ley 1437 de 2011.
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ARTICULO OCTAVO: El presente acto administrativo rige a partir de su expedicién y contra
este no procede recurso alguno, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 122 del Decreto

653 de 2015 y los articulos 40 y 75 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo.

Dada en Bogota, a los tres (3) dias de marzo de dos mil veintiséis (2026).

COMUNIQUESE Y CUMPLASE,

JAZMIN ROCIO OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyectd: Jhon Fredy Gémez T — Contratista DICV.
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