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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTAD.C.

SECRETARIA DE HABITAT

AUTO No. 3954 DEL 20 DE DICIEMBRE DE 2017

“Por el cual se abre una investigacion administrativa”™

EL SUBDIRECTOR 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 572 de 2015, 121 de 2008, el Acuerdo 079
de 2003, dem4s normas concordantes, y,

CONSIDERANDO

Que la Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de
Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat asumio
el conocimiento de la queja impetrada por los sefiores HECTOR DANIEL GARCIA
ACEVEDO y VERONICA BASTO MENDEZ, en calidad de Propietarios del
Apartamento 405 y Parqueadero 102 del Proyecto de Vivienda EDIFICIO KUBIK 145,
ubicado en la Calle 145 A No. 12 A - 30 dc esta ciudad, contra la sociedad enajenadora
PROMOTORA LAB COLOMBIA PROLABCO S.A.S, identificada con el NIT
830.501.632-6, y representada legalmente por la firma KUBIK LAB S.A.S con NIT
900.336.991-1 (o quien haga sus veces), por deficiencias constructivas presentadas en
sreas privadas del citado inmueble, actuacién a la que le correspondi6 la radicacion 1-
2016-11444-2 (Folios 1 a 4). Queja No. 1-2016-11444-2 del dia 22 de febrero de 2016.

Que una vez revisado el Sistema de Informacién Distrital de Inspeccién, Vigilancia y
Control de Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constatd que la sociedad
enajenadora PROMOTORA LAB COLOMBIA PROLABCO S.A.S, identificada con el
NIT 830.501.632-6, es la responsable del proyecto de vivienda EDIFICIO KUBIK 145y
le fue otorgado el registro de enajenaciéon No. 2011091 (Folio 5vto).

Que segin lo dispuesto en el articulo 4° del Decreto 572 de 2015, mediante oficio con
radicado No. 2-2016-12885 del 26 de febrero de 2016, se corrié traslado de la queja al
enajenador, para que se pronunciara al respecto e indicara si daria o no solucién a los
hechos motivo de queja (Folio 8).

Que la sociedad enajenadora descorri6 traslado de los hechos endilgados, a través de
escrito recibido en esta entidad el dia 15 de marzo de 2016, con radicacion 1-2016-17713
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(Folios 10 a 12), precisando la altura libre descrita en la escritura del apartamento 405 y las
medidas y dimensiones del parqueadero 102 que “se encuentran ajustadas a la licencia y
establecidas en el Reglamento de Propiedad horizontal”, que cumplen las normas
establecidas para uso de vivienda. Aclard que en ventas ofrecid una cocina italiana recibida
a satisfaccion por los quejosos el 20 de mayo de 2015 y la confusién se present6 por el
mobiliario expuesto en el apartamento modelo, y “la isla instalada en su apartamento se
debe a un obsequio que ha querido hacerle la constructora, por lo tanto los materiales
utilizados en el mismo son de libre escogencia del constructor”. Respecto de la
localizacion del apartamento sefialé que no se modifico ni cambié y corresponde a lo

ofrecido.

En cuanto a la informacién suministrada a los clientes sobre la alfombra de zonas comunes
y el piso laminado del lobby indicé que “los volantes o publicidad del proyecto no llevan
especificaciones de acabados detallados”. Referente a las zonas comunes manifesté que
nunca ofrecié calentadores y las terrazas no han sido entregadas, pero que el edificio
cuenta con las zonas comunes prometidas y el mobiliario ofrecido para éstas. Respecto del
sistema de reciclaje de aguas grises que existe en el edificio manifesté que es para
utilizacién en sanitarios y jardines y hace referencia a “wna plania de tratamiento que trae
como beneficios el cuidado del medio ambiente, ahorro econémico y cumplimiento de la
normatividad”, que como le explicd en varias oportunidades a los propietarios, requiere de
un tiempo prudencial para ponerla en marcha pero que ya las conexiones definitivas del
servicio de acueducto para ello se encuentran al dia. Con relaciéon a las humedades
presentadas en los s6tanos manifesté fueron analizadas y estudiadas por personal idéneo,
gestién que esta en tramite por parte de la constructora. Finalmente informé que tal como
se ofreci6 en ventas, el sistema de video de la porteria para el ingreso a sétanos estd
instalado y funcionando, siendo el compromiso de la constructora “la entrega de citdfonos
Y estos se han entregado en cada inmueble ”.

Que de conformidad con los anteriores antecedentes y en concordancia con el articulo 5°
paragrafo 1° del citado Decreto Distrital, esta Subdireccion estimé necesaria una visita de
cardcter técnico para el dia 20 de junio de 2016 (Folios 13 y 15), la cual no se pudo realizar
por la inasistencia de los quejosos, sefiores HECTOR DANIEL GARCIiA ACEVEDO
y/o VERONICA BASTO MENDEZ, diligencia que conté con la asistencia del sefior
HAROLD EMERSSON TIJARO ORTIZ, en calidad de Apoderado de la sociedad

enajenadora (Folio 18), como consta en acta obrante a folio 17 del expediente.

Que en razén a que el oficio de citacion a los quejosos con radicacién 2-2016-37296 del 19
de mayo de 2016 fue devuelto por el servicio correo con la causal “direccién incorrecta®
(Folios 13 y 14), via e-mail el 21 de junio de 2016 (Folio 19), se les requirié confirmar la
direccion de su domicilio actual y en vista que no se recibi6 respuesta, se les envié oficio
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de citacion 2-2016-80577 del 23 de noviembre de 2016, al apartamento 405 del EDIFICIO
KUBIK 145 objeto de inspeccién (Folio 20), convocandose ademés al enajenador mediante
oficio 2-2016-80578 de la misma fecha (Folio 22), visita que se realiz6 el dia 7 de
diciembre de 2016 y que conté solo con la presencia del quejoso, sefior HECTOR
DANIEL GARCIA ACEVEDO, toda vez que no hubo asistencia ni delegacion por parte
de la sociedad enajenadora como consta en acta anexa a folio 24 del cuaderno sub-
examine.

Que el dia 7 de diciembre con radicacion 1-2016-84093 (Folios 25 a 27), se recibio
solicitud de aplazamiento por parte de la doctora MARY ALEJAN DRA HERRERA, Jefe
Juridica de la sociedad investigada, quien manifesté su imposibilidad de asistir a la visita
convocada para ese mismo dia, por encontrarse fuera de la ciudad, a la cual se le dio
respuesta a través de oficio del 13 de diciembre de 2016 con radicacién 2-2016-85030
(Folio 28), manifestandole que dado el ctimulo de quejas e investigaciones que se tramitan
en esta entidad, “la programacion de las visitas se realizan con mucho tiempo de
anticipacion”, por lo que si no podia asistir tal y como se le sefialé en nuestra
comunicacion, podia delegar una persona que la representara, mediante poder o
autorizacién escrita, aunado a que su solicitud se recibié el mismo dia de la visita de
inspeccion.

Que de la mencionada visita técnica del 7 de diciembre de 2016, se elabor6 el Informe de
verificacién de hechos No. 17-066 del 24 de febrero de 2017, adjunto a folios 30 al 33, que
concluyo:

“HALLAZGOS
1. Inexactitud en las dimensiones del parqueadero

El quejoso informa que las medidas de su parqueadero privado nimero
102, no concuerdan ente lo consignado en la escritura publica, los planos
y lo medido.

Se toman las medidas del parqueadero encontrando un largo de 4.2 metros
y 2.2 metros de ancho, por lo tanto, se determina la existencia de una
deficiencia constructiva que no afecta el uso del bien privado,
incumpliendo con lo establecido en el Decreto 1108 del 2000, que dice:

ARTICULO o€ DIMENSIONES DE LOS ESTACIONAMIENTOS SEGUN
DESTINACION.
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Las dimensiones de las unidades de estacionamientos se aplicardn de la
siguiente manera:

a. Para uso de vivienda, dotacional, industrial y de comercio y servicios.
Las dimensiones son de 4,50 metros por 2,20 metros, salvo la proporcion
que se destine a cargue y descargue y para minusvdlidos. (...)

Se revisa el plano 02/15 que contiene: 1/PLANTA SOTANO 02 del
proyecto, aprobado por la Curaduria N°5 que reposan en el expediente de
radicacion de documentos (folio 149) y se encuentra que las medidas de
este parqueadero son de 2.20 melros de ancho 4.5 metros de largo, lo cual
no se ajusta a lo construido, por lo tanto, se determina la existencia de un
desmejoramiento de especificaciones por este hecho que no afecta el uso
del bien privado, incumpliendo lo prescrito en el articulo 7 de la Ley 400
de 1997 que dice:

Articulo 7°- Sujecion de la construccion a los planos. Los planos
arquitectonicos y estructurales que se presenten para la obtencién de la
licencia de construccion deben ser iguales a los utilizados en la
construccion de la obra. Por lo menos una copia de éstos debe permanecer
en el archivo del departamento administrativo o dependencia +distrital o
municipal a cargo de la expedicion de la licencia de construccion.

2. Altura de apartamento

El propietario informa que la altura de su apartamento de acuerdo a la
escritura publica, es de 2.43 metros y que realmente faltan 11 centimetros.

Se toman medidas en corredores, sala y habitaciones encontrando una
altura promedio de 2.28 metros, en los bafios la altura es de 2.11 metros y
en el balcon la altura es de 2.33 metros, todas desde el acabado de piso
hasta el acabado de techo de cada recinto.

Se revisan los planos arquitecténicos del proyecto 05/15 que contiene:
I/PLANTA PISO TIPO PISOS 2-9, 11/15 que contiene: 1/CORTE 01 y
15/15 que contiene: 1/ CORTE c-03, aprobado por la Curaduria N°5 que
reposan en el expediente de radicacion de documentos (folios 152, 158 y
162), encontrando una medida general para alcobas, zona social y balcén
de 2.43 metros, lo cual no se ajusta a lo construido, por lo tanto, se
détermina la existencia de un desmejoramiento de especificaciones por este
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hecho que no afecta la habitabilidad del inmueble, incumpliendo lo
prescrito en el articulo 7 de la Ley 400 de 1997 que dice:

Articulo 7°- Sujecion de la construccion a los planos. Los planos
arquitecténicos 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 éstos debe permanecer
en el archivo del departamento administrativo o dependencia +distrital o
municipal a cargo de la expedicién de la licencia de construccion.

3. Falta de isla de cocina

El quejoso informa que la entrega de su apartamento no se realizé dado
que no se encontraba instalada la isla de la cocina que le habian ofrecido
en el proceso de venta del inmueble y que luego se la instalaron con
especificaciones de baja calidad, respecio a la observada en el
apartamento modelo.

Se evidencia la isla de la cocina instalada y en general se observa en buen
esiado. Se revisan las especificaciones técnicas del proyecto que reposan
en el expediente de radicacion de documentos y no se encuentra
especificaciones respecto a los materiales de la isla de la cocina, por lo
tanto, no se puede determinar la existencia de un desmejoramiento de
especificaciones por este hecho.

4. Vista del apartamento

El propietario informa que cuando le vendieron el apartamento, les
manifestaron que su apartamento se ubicaba por encima de la altura del
edificio localizado al frente, sin embargo, estd por debajo de la
mencionada altura de este edificio.

Se observa desde la sala los dos ltimos niveles del edificio localizado al
frente del apartamento 405. Desde el punto de vista técnico, no es posible
determinar la existencia de una deficiencia constructiva 0 un
desmejoramiento de especificacion por este hecho.

5. Sistema de reciclaje de aguas grises
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Se denuncia que el sistema de reciclaje de aguas grises de alta tecnologia
con el que contaria el edificio para riego de jardines y uso en los
sanitarios de los apartamentos, que se ofrecio en el proceso de venta, no
estd funcionando, ocasionando amenaza para la salud e impedimento para
el uso del inmueble por malos olores.

Se observa que el apartamento actualmente estd habitado, dentro de él no
se detectaron malos olores al momento de la visita.

De acuerdo a la informacion suminisirada por la auxiliar de la
administracion, el mantenimiento del sistema de reciclaje de aguas grises
se hace cada quince dias con cloruro de granola y cada 20 dias con
pastillas de cloruro y patotanque, la red de suministro estd conectada a la
del acueducto y el sistema estd operando actualmente. El propietario se
manifiesta conforme y se retracta de la denuncia realizada respecto a este
hecho.

Teniendo en cuenta lo aqnteriormente expuesto, no se determina la
existencia de una deficiencia constructiva por este hecho.

6. Sistema de video llamada con porteria

El propietario denuncia la inexistencia del sistema de video llamada
ofrecida por el enajenador, la cual consistia en permitir la comunicacion
desde el apartamento con la porteria del edificio mediante video llamada.

Se observa en la porteria que los equipos para comunicacion con los
. apartamentos, no cuenian con un sistema de video llamada.

Se observa en el apartamento que la comunicacion con la porteria se hace
a través de un citéfono que no cuenta con un sistema de video llamada. Se
revisan las especificaciones técnicas del proyecto que reposan en el
expediente de radicacion de documentos folios (145 y 146) y no se
encuentra definido el tipo de sistema de comunicacion del apartamento con
la porteria, por lo tanto, no se puede determinar la existencia de un
desmejoramiento de especificaciones por este hecho.

Adicionalmente, el propietario informa su inconformismo por la publicidad
enganiosa con la cual le fue vendido su apartamento, no obstante, el
pronunciamiento sobre los hechos descritos en el presente informe

LRy
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denunciados por el quejoso, se hace sobre deficiencias constructivas o
desmejoramiento de especificaciones, en cumplimiento de lo dispuesto en
el Decreto 572 del 22 de Diciembre del 2015.”

Los hechos mencionados, probablemente constituyen una violacién a lo dispuesto en el
numeral 7° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987, en concordancia con el numeral
12 del articulo 23, articulos 114 y 201 del Acuerdo 079 de 2003 (Codigo Distrital De
Policia), articulo 2° del Decreto 572 de 2015, Articulo 4° del Decreto 1108 del 2000,
Articulo 7° de la Ley 400 de 1997 y demés normas concordantes, por cuanto es obligacion
de toda persona natural o juridica que desarrolle actividades de construccion y enajenacion
de inmuebles destinados a vivienda, dar cumplimiento a todas las normas que rigen dichas
labores, en particular, las referentes a las especificaciones de las obras y el cumplimiento
de las obligaciones pactadas con los adquirentes de vivienda.

El Decreto 2610 de 1979 en concordancia con el Numeral 9° del Articulo 2° del Decreto
Ley 078 de 1987, faculta a este Despacho para imponer multas sucesivas entre Diez Mil
($10.000.00) y Quinientos Mil Pesos ($500.000.00) moneda legal, a las personas naturales
o juridicas sujetas al control y vigilancia de esta Subsecretaria, cuando se cerciore que se
ha violado una norma o reglamento a que debe estar sometido con relacion a la actividad
de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda, o se incumplan las ordenes o
requerimientos que se expidan, para que se sujeten a las normas exigidas por las
autoridades nacionales, departamentales, metropolitanas, municipales y distritales y/o para
que se ajusten a las prescripciones de la Ley 66 de 1968 y sus normas complementarias.

Las multas antes descritas se impondran con base en los criterios establecidos en el articulo
50 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo’, toda
vez que la inaplicacion de la indexacién dejaria sin fuerza y efectividad las multas a través
de las cuales, el legislador busc6 conminar a las personas dedicadas a la enajenacion de
inmuebles destinados a vivienda a cumplir con sus obligaciones, y a persuadirlos de la
comisién de conductas infractoras al régimen aplicable.

Dafio o peligro generado a los intereses juridicos tutelados.

Beneficio econémico obtenido por el infractor para si o a favor de un tercero.

Reincidencia en la comisién de la infraccion.

Resistencia, negativa u obstruccién a la accion investigadora o de supervision.

Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para ocultar la infraccion u ocultar sus efectos.
Grado de prudencia y diligencia con que se hayan atendido los deberes 0 se hayan aplicado las normas legales pertinentes.
Renuencia o desacato en el cumplimiento de las 6rdenes impartidas por la autoridad competente.

Reconocimiento o aceptacion expresa de la infraccion antes del decreto de pruebas.

NS LR
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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 Constitucién
Politica, dentro de los cuales se encuentran los criterios de justicia y equidad, en la
proteccién y tutela el Estado de Derecho, es decir las normas que regulan la actividad de
construccion y enajenaciéon de inmuebles destinados a vivienda, que en este caso
especifico, se traduce en proteger de manera efectiva el derecho constitucional a la
vivienda digna, postura que ademds 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 expresados por esta entidad mediante la Directiva No. 001 del 12 de enero de
2010 expedida por la Secretaria Distrital del Habitat.

El Consejo de Estado 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 mediante
sentencia de mayo 30 de 2013, Magistrado Ponente Maria Elizabeth Garcia Gonzélez
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
aportes del mencionado fallo, en el que se expreso:

“Estima la Sala que el procedimiento de actualizacion, indexacidn, indizacion o,
simplemente, correccion monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho
adicional como un perjuicio o, si se quiere, la imposicion de una sancion 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 trdamite 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 estd 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 mds que eso. Estd lejos

de constituirse en una sancion econdmica 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
inico_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
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obedece a_la_aplicacion de los principios de justicia y equidad. "2 (Negrillas y
subrayas fuera de texto).

En el caso sub-examine se encuentra que el enajenador, podria estar incurriendo en la
infraccion de normas de enajenacién de bienes inmuebles destinados a vivienda, las cuales
son objeto de nuestras funciones de vigilancia y control, lo anterior en razon a las
irregularidades que afectan las 4reas privadas del inmueble objeto de queja, motivo por el
cual una vez verificada la queja, v practicada la visita técnica por este Despacho, sumado a
los antecedentes obrantes en el expediente, considera procedente esta Subdireccion ordenar
la apertura de investigacion correspondiente. (Articulo 6° del Decreto Distrital 572 de
2015).

En mérito de lo expuesto, este Despacho,

RESUELVE

ARTICULO PRIMERQ. Abrir Investigacion de caracter administrativo contra la
sociedad cnajenadora PROMOTORA LAB COLOMBIA PROLABCO S.A.S,
identificada con el NIT 830.501.632-6, en virtud de lo expuesto en el presente auto.

ARTICULO SEGUNDO. Correr traslado del presente auto de apertura de investigacion,
de la queja e informe de la visita de verificacion, y concepto técnico, de conformidad con
el articulo 7° del Decreto Distrital 572 de 2015, a la sociedad enajenadora PROMOTORA
LAB COLOMBIA PROLABCO S.A.S, representada legalmente (o quien haga sus
veces) por la Firma KUBIK LAB S.A.S con NIT 900.336.991-1, para que rinda las
explicaciones que considere necesarias, ejerza su derecho a la defensa y solicite las pruebas
que pretenda hacer valer dentro de los quince (15) dias siguientes a la comunicacion del
presente auto, directamente o por medio de apoderado, informéndole ademas que la
totalidad de las actuaciones se encuentran a su disposicion para su conocimiento y consulta
en el expediente.

ARTICULO TERCERO. Notifiquese el contenido del presente auto al sefior ENRIQUE
CAMILO ANDRES ALVARADO BOSHELL, representante legal de la empresa
KUBITK LAB S.A.S, firma que representa (o a quien haga sus veces) a la sociedad
enajenadora PROMOTORA LAB COLOMBIA PROLABCO S.A.S.

2 Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo Seccién Primera, treinta (30) de mayo de dos mil trece
(2013), Exp. Nim. 2006-00986-01.
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Continuacion del Auto “Por el cual se abre una investigacién administrativa”

ARTICULO CUARTO. Comuniquese el contenido del presente auto a los sefiores
HECTOR DANIEL GARCIA ACEVEDO y VERONICA BASTO MENDEZ, en
calidad de quejosos y/o Propietarios del Apartamento 405 y Parqueadero 102,
Copropietarios del Proyecto de Vivienda EDEFICIO KUBIK 145 de esta ciudad.

ARTICULO QUINTO. El presente acto administrativo rige a partir de la fecha de su

expedicion, y contra el mismo no procede recurso alguno.

Dado en Bogota D.C., a los veinte (20) dias del mes de diciembre de dos mil diecisiete
(2017).

Subdire e ivienda

Proyecté: Pietro Sighinolfi Marquez- Contratista - SICV
Revisé: Katherine Ullogue Duran - Contratista - SICV
Aprobé: Robertson Gioncarlo Alvarado Camacho - Contratista — SICV %—
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