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RESOLUCION No. 304 DEL 22 DE FEBRERO DE 2019
“Por la cual se resuelve un recurso de apelacion”
Proceso 1-2015-56276-2

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

De conformidad con Io establecido en‘los Decretos Leyes No. 2610 de 1979 y 078 de 1987, el Acuerdo No.
79 de 2003, el Acuerdo No. 735 de 2019, el Decreto Reglamentario No. 405 de 1994, Decretos Distritales
No. 121 de 2008 modificado por el 578 de 2011 y 478 de 2013; y el Decreto Distrital No. 419 de 2008, el
Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, demés normas concordantes
Y 5

' CONSIDERANDO
A. Fundamento Legal

Que el Acuerdo Distrital 257 de 2006, “Por el cual se dictan normas bdsicas sobre la estructura,
organizacion y funcionamiento de los organismos y de las entidades de Bogotd, distrito capital, y se expiden
otras disposiciones”, creb la Secretaria Distrital del Habitat, asignandole a ésta, entre otras funciones, la
inspeccion, vigilancia y control al ejercicio de las actividades de enajenacién y arrendamiento de inmuebles
destinados a vivienda. .

Que mediante el articulo 20 del Decreto Distrital 121 de 2008 (el cual derogd el decreto 271 de 2007 que 2
su vez modificé el Decreto Distrital 571 de 2006) por medio del cual se modifica la estructura organizacional
y las funciones de la Secretaria Distrital del Habitat, asign6 a la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda, entre otras, las funciones de control y vigilancia establecidas en las Leyes 66 de 1968 y
820 de 2003, los Decretos Leyes 2610 de 1979 y 078 de 1987 y demés normas concerdantes; disposicién que
fue modificada por el Decreto Distrital 578 de 2011, que en su literal i establece:

“i Emitir los actos administrativos para resolver los recursos de la via gubernativa que se interpongan
en contra de los actos administrativos emanados de las direcciones que dependan de esta Subsecretaria .

B. Hechos

1.- La Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia
y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Hébitat asumi el conocimiento por competencia, de los
hechos trasladados por la Superintendencia de Sociedades, presentados por el sefior LUIS FRANCISCO
AHUMADA, en calidad de propietario del apartamento 402 del interior 4, del proyecto de vivienda
CIUDADELA PARQUE CENTRAL DE OCCIDENTE LOTE 2 ETAPA 2, ubicado en la Calle 77B No. .
129-11 de esta ciudad, por presuntas deficiencias constructivas presentadas en las zonas privadas de la unidad
de vivienda, de acuerdo con el radicado No. 1-2015-56276-2 del 09 de septiembre de 2015. (Folios 1-3L4\
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2.- Posteriormente se realizé visita técnica el dia 20 de noviembre de 2015 (Folio 11), de la cual se gener6 el
informe de verificacion de hechos No. 15-1158, suscrito por el arquitecto LEONARDO BARRERO G, en el
cual se establecié (Folios 13-15):

I PINTURA EN EL INMUEBLE...

En la inspeccion realizada, se observan deficientes acabados en la pintura aplicada al inmueble, dado que se
observan muros con exceso partes sin lijar y otros con exceso de pintura, marcas de brochazos, espacios con
parches y de diferente tonalidad, el hecho es generalizado en el apartamento, lo anterior es producto de la falta de
supervision técnica en el proceso constructivo y constituye una deficiencia constructiva la cual se califica como
afectacion leve, dado que no afecta las condiciones de habitabilidad, El hecho incumple lo establecido en la NSRI 0.

()
2- DESNIVELES EN TECHOS Y PAREDES...

En la visita realizada, se observan ligeras ondulaciones en los techos y muros del inmueble. Sobre este-hecho, se
tiene que para la ejecucion de las placas de techo, se hace necesaria la utilizacién de  formaletas, las cuales debido
a su constante utilizacion, pueden ser objeto de deformacioncs que posteriormente, son evidenciadas en el elemento
estructural, hecho que constituye una deficiencia constructiva y se califica como afectacidn leve, por cuanto no
afecta la habitabilidad del inmueble, pero soportan el incumplimiento de lo establecido en la NSRI0.

()
3- VIGA CON DIFERENTES ALTURAS...

En la visita realizada, se observa que el dintel que separa el drea de cocina y sala, presenta variacién en su altura,
existiendo una variacion de 1.8 cms, el hecho aunque no afecta sv funcionamiento, si afecta su apariencia, obedece
a la falta de control y supervisién en el proceso constructivo, constituye una deficiencia constructiva la cual se
califica como afectacion Leve. -

()
-4- PUERTA-DEL-APARTAMENTO...

La esposa del quejoso indica que la puerta principol dci inmueble es de baja calidad, en la inspeccion realizada
- se observa que la puerta principal del inmueble, fue reemplazada en su totalidad por el propietario, de acuerdo a

lo anterior, no es posible atribuir algin tipo de responsabilidad en lo referente a deficiencias constructivas sobre
este hecho a la sociedad engjenadora.

5- BASES DE VENTANAS DESCUADRADAS...

S
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En la inspeccicn realizada, se observa que las alfajias de las ventanas instaladas en el inmueble, presentan dafio
en su capa anddica, quemadas producto del contacto con morteros arrojados, adicional a lo anterior, se observa
que las alfajias presentan deformaciones, producto de golpes en el proceso de instalacion, el hecho constituye una
deficiencia constructiva la cual se califica como afectacidn grave, al no realizar la debida supervisién técnica en
el proceso constructivo.

)
6- DESNIVEL EN PISO DEL INMUEBLE...

En la visita realizada, se comprueba que el piso de sala comedor en el inmueble, presenta desnivel hacia las
ventanas, hecho que afecta la utilizacion del espacio al generar inestabilidad en las personas que usan el espacio,
constituye una deficiencia constructiva la cual se califica como afectacion grave, al incumplir lo establecido en la
NSRI0, dado que no se cumple el control de niveles en formaleta asi como tampoco se realizaron los ajustes

necesarios para la instalacion del piso laminado.

()
7- HUMEDAD POR SALIDA DE AGUA EN DUCHA ALCOBA PRINCIPAL

En la visita realizada, se observa que los tornillos que cierran las chapetas y bisagras en las divisiones de bafios,
presentan oxidacién, lo anterior es producto de la implementacion de elementos no acordes al uso y al drea en
donde funcionan, generando deterioro de la apariencia y posible adhesion de los elementos enire si ante un
eventual cambio, adicional a lo anterior, se observa esponjamiento del acabado en muro, producto de la salida de
agua desde la cabina de ducha, a través de la puerta, sumado a la no implementacion de pintura acorde con el
drea, dado que se evidencia que la pintura aplicada en el bafio, no repele al agua dafia la apariencia, el hecho
debe ser atendido como labores de posventas a cargo de la sociedad enajenadora y se califica como afectacion
leve. :

La esposa del quejoso, indica que no existen hechos adicionales, tal y como queda indicado en el acta de visita.”

_ 3.- La Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda de esta Subsecretaria expidi6 Auto No. 1548

. del27.de julio de 2017 “Por: el cual se abre una investigacion administrativa’-contrala sociedad enajenadora - -

AR CONSTRUCCIONES S.A.S. identificada con NIT. 900.378.893-8 (Folios 22-25).

4 - A continuacion, se efectuaron las siguientes citaciones para Audiencia de Intermediacion entre el investigado
y el querellante:

- Segin Acta No. 2017-SDH-1-2015-56276-2 se practicé el 11 de agosto de 2017, audienc.ia de
intermediaci6n, no obstante, la misma fue finalizada por la inasistencia de la parte quejosa. (Folio 31)»-(\
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- El26de septiembre de 2017, se intent6 audiencia de intermediacion, en la cual la parte quejosa no
asisti6. (Folio 43)

= Nuevamente se efectiio diligencia de intermediacién el 12 de octubre de 2017, pero ante la inasistencia
de la parte quejosa, la misma finalizé. (Folio 49)

- El13 dediciembre de 2017 se inici6 diligencia de intermediacién con la presencia de la parte quejosa,
pero la sociedad investigada no asisti6. (Folio 53)

5.- Mediante Resolucién No. 132 del 26 de febrero de 2018, la Subdireccién de Investigaciones y Control de
Vivienda emiti6 decisién de fondo en la investigacién administrativa adelantada en contra de la sociedad
enajenadora AR CONSTRUCCIONES S.A.S., e impuso una sancién por valor de DIEZ Y OCHO
MILLONES NOVECIENTOS TREINTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y SEIS PESOS
($18.933.866.00 M/CTE), e imparti6 orden de hacer. (Folios 73-85)

6.- La resolucién mencionada fue notificada por aviso entregado el 20 de abril de 2018, al propietario del
apartamento 402 del interior 4, del proyecto Ciudadela Parque Central de Occidente Lote 2 Etapa 2, en calidad
de quejoso (Folios 94-95). De_otro lado, se notificé por aviso entregado el 20 de abril de 2018, al
Representante Legal de la sociedad AR CONSTRUCCIONES S.A.S. (Folios 96-97).

7.- Estando dentro del término legal establecido para tal efecto, mediante radicado No. 1-2018-18130 del 07
de mayo de 20138, el sefior JUAN DAVID BAQUERO TORRES, en su condicién de apoderado de la sociedad
AR CONSTRUCCIONES S.A.S., interpuso Recurso de Reposicion y en Subsidio de Apelacién contra la
Resoluci6én No. 132 del 26 de febrero de 2018 (Folios 106-110).

8.- La Subdirecci6n de Investigaciones y Control de Vivienda profiri6 la Resolucién No. 764 del 24 de julio
de 2018 “Por la cual se resuelve un recurso de reposicion... ”, en la cual, decidié acceder parcialmente a las

pretensiones de la recurrente y en consecuencia modifico la sancién y la orden impuesta en la Resolucién No.
132 del 26 de febrero de 2018. (Folios 131-138)

9.- La Resolucién No. 764 del 24 de julio de 2018, fue comunicada el 1° de agosto de 2018 al sefior LUIS .. .

FRANCISCO AHUMADA, en calidad de quejoso y propictario del apartamento 402 del interior 4, del
proyecto de vivienda Ciudadela Parque Central de Occidente Lote 2 Etapa 2 (Folios 143-144). A su turno, la
resolucion en mencién se notificé por aviso entregado el 19 de diciembre de 2018, al Representante Legal de
la sociedad AR CONSTRUCCIONES S A.S. (Folios 141-142)
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II. FUNDAMENTOS DEL RECURSO

El sefior JUAN DAVID BAQUERO TORRES, en su condicién de apoderado de la sociedad AR
CONSTRUCCIONES S.A.S., sustent6 el recurso de la siguiente manera:

1. “FALSA MOTIVACION POR AUSENCIA DE FUNDAMENTOS DE HECHO

El ordenamiento juridico colombiano, establece que no puede haber acto administrativo sin un fundamento
fctico y juridico que lo justifique, de lo contrario adolece dicho acto de un vicio de nulidad en su expedicion
que no le permite surtir los efectos legales queridos. Por su parte; cuando un acto administrativo es proferido
dentro de un proceso administrativo sancionatorio, parte del fundamento de dicho acto ha de ser que dentro
del proceso se respeten la plenitud de formas y se demuestre de manera motivada que existen fundamentos de
hecho y de derecho para sancionar una conducta, que deberd estar tipificada en una norma juridica.

()

Conforme a lo anterior, la Resolucién No. 132 del 26 de febrero de 2018, carece de falsa motivacién, toda vez

que el hecho denominado PINTURA EN EL INMUEBLE que sirve de fundamento para sancionar a la sociedad
AR Construcciones S.A.S., se encuentra superado, dejando sin motivacion factica y juridica al acto

administrativo, el cual adicionalmente, tendria una pérdida de fuerza ejecutoria en los términos del articulo -

9] de laley 1437 de 2011

()

Por todo lo anterior, al no haberse tenido en cuenta que uno de los hechos sancionados se encuentra superados,

el acto administrativo adolece de falsa motivacion y por ello, debe dejar de surtir efectos en el ordenamiento-

juridico colombiano, por carecer de fundamentos fdcticos reales.

3.2. FALTA DE MOTIVACION POR CADUCIDAD DE LA OPORTUNIDAD DE LA PRUEBA QUE
MOTIVA EL ACTO ADMINISTRATIVO.

Aunado a lo anterior, la Resolucién No. 132 del 26 de febrero de 2018, se encuentra viciada por falsa

- motivacién;-toda vez que las presuntas deficiencias constructivas actualmente se encuentran-superadas en su-- -

totalidad por accidn de la sociedad AR Construcciones S.A.S.

Asi, recordemos que 12 visiia técnica de verificacién de hechos se llevé a cabo el 20 de noviembre de 2015, es
decir mds de dos afios antes de la expedicion de la Resolucion No. 132 del 26 de febrero de 2018. En este
sentido, la Secretaria del Habitat, no puede pretender sancionar un presunio incumplimiento de la orden
impartida con un informe técnico que: a las luces de los principios de seguridad, debido procesoy proteccion
de la confianza legitima, no puede servir de prueba carece del principio de inmediacién, no resultando idéneo

y oportuno para imponer una sancion. /\/\

A~
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Conforme a lo anterior, el ordenamiento juridico colombiano, incluye dentro del debido proceso el principio
de oportunidad de la prueba, el cual se encuentra desarrollado a lo largo del estatuto procesal general (Cédigo
general del proceso).

e

De esta manera, es evidente la falta de idoneidad y oportunidad de la prueba que motiva la Resolucién No.
132 del 26 de febrero de 2018, razén por la cual, el acto administrativo adolece de falta de motivacion y por
ende es ilegal su expedicion, dado que contraria el debido proceso administrativo.

Asi, la falta de motivacion del acto administrativo, conlleva un vicio en la expedicidn del acto administrativo

()

Ahora bien, las afectaciones que recaen sobre la motivacion de los actos administrativos tienen la facultad de
afectar su validez, conllevando entonces a su desaparicion, tal y como lo ha manifestado el Consejo de Estado

()

Como se expresé en los numerales anteriores, la validez de un acto administrativo depende entre otros

. requisitos, de que exista una motivacion real y juridicamente aceptable que fundamente la expedicicén del acto.
Por lo tanto, si dicha motivacién no existe, y en general, si falta alguno de los requisitos mencionados, el acto
adn.iiusirativo queda viciado de nulidad, es decir, que el acto nacié a la vida juridica defectuosamente, razon
por la cual es susceptible de perder sus efectos juridicos mediante la declaratoria de un juez como sancion
Juridica por la inobservancia de la ley.

3.3. FA7.TA DE MOTIVACION EN LA GRADUACION DE LA SANCION.

De conformidad con la Resolucién No. 132 del 26 de febrero de 2018, la Subdireccion dc Investigaciones y
Control de Vivienda, resolvié imponer como sancién una multa de "DIEZ ¥ OCHO MILLONES
NOVECIENTOS TREINTA Y TRE MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y SEIS PESOS (818.933.866.00) M/CTE,
basada en los siguientes argumentos:

()

.. laresolucion sancionatoria objeto del presente recurso, posee una imprecision sustancial, dado quelamulita

impuesta no atiende a la realidad del presente caso, debido a que lus hechos sancionados corresponden a unas
presuntas deficiencias catalogada como afectacidn leve y una grave, hecho que no fue considerado al momento
de graduar e imponer la sancin, pudiéndose interpretar que el valor impuesto responde a una precision
subjetiva que no tiene ningin tipo de justificacion técnica ni juridica, y demostrando que no se utilizé un
procedimiento objetivo que permitiera concluir que el monto es el adecuado para sancionar las presuntas

conductas omisivas catalogada como afectacidn leve Yy una grave.
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Establece el articulo 2 del numeral 9 del Decreto 078 de 1987, que las sanciones pueden ir hasta de $500 000
pesos Micte., rango dentro del cual y bajo una escasa argumentacion, por no decir nula, la Subdireccion de
Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, considera que la multa debe ser
de DIEZ Y OCHO MILLONES NOVECIENTOS TREINTA Y TRE MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y SEIS
PESOS (818.933.866.00) M/CTE, justificindola en unas presuntas deficiencias constructivas que la misma
- entidad ha catalogado como afectacién leve y una grave, razon por la cual, no podria dar lugar a una multa
tan exagerada como la que se impone, la cual no estd provista de ningim método objetivo que permita
deteriinar que esa sancidn es la pertinente imponer. Lo anterior deja sin posibilidad alguna el hecho de poder
controvertir la tasacidn de la sancidn, ya que no se entiende (Cudl fue el criterio por el cual la autoridad
decidié_imponer multa por DIEZ Y OCHO MILLONES NOVECIENTOS TREINTA Y TRE MIL
OCHOCIENTOS SESENTA Y SEIS PESOS (818.933.866.00) M/CTE, y no otro valor coro multa? ; Cudles

son las circunstancias, hechos, la incidencia y afectacion para determinar la suma de la multa?

Lo cierto es que la argumentacion esgrimida en la resolucion es casi nula y atentatoria del debido proceso,
pues a pesar de existir una norma que establece los minimos y mdximos valoves, existe el deber legal de la
administracién de argumentar en debida forma, la razon por la cual se impone el monto de la multa, de tal
forma que permita al sancionado poder controvertirla cuando el mecanismo

para la tasacién sean argumentos juridicos y técnicos: y no parezca que es una decisién tomada discrecional
y arbitrariamente, contraria a los principios rectores de un Estado Social de Derecho, y a los principios de la
actudcion administrativa como el principio de imparcialidad y contradiccion.

[En similar sentido, la Corte Constitucional en reiteradas sentencias, ha dispuesto que la sancién administrativa
debe corresponder a los principios de proporcionalidad y razonabilidad, los cuales exigen unos criterios de
objetividad dictados por el legislador, quien es el #mico autorizado para establecer sanciones, y
adicionalmente, debe corresponder a los fines perseguidos con la sancicn dentro de un marco proporcional a
los hechos que le sirven de fundamento.

(.)

De esta manera, el funcionario que imponga una sancién administrativa, no se escapa de su deber de motivar
la sancidn, atendiendo a unos criterios de justicia y equidad, que la jurisprudencia de la Corte Constitucional
y del Consejo de Estado, han catalogado como principios de razonabilidad y proporcionalidad de la sancidn.
Asi, la_sancién_debe ajustarse_a los_contenidos facticos, de manera. que impue
efectivamente atienda a reprochar lo que es legalmente debido.

()

Ahora bien, cabe anotar que la ley siempre ha considerado indispensable consagrar la necesidad de
proporcionalidad y razonabilidad de las sanciones impuestas, por cuanto el derecho sancionatorio dentro de
la concepcidn del estado social de derecho, debe corresponder a su finalidad ultima, es decir, a la dignidad

del ser humano.

to_por_el funcionario .. . . ...
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Las sanciones a imponer deben corresponder a la realizacion de una conducta previamente descrita en la ley,
atendiendo al principio de legalidady que produzca un dafio efectivoy no abstracto. Igualmente, es de observar
que en materia de sanciones ha de tenerse presente tanto la naturaleza como la dosificacion de las mismas,
Dpues deben ser proporcionales al dafio causado.

Adicionalmente, en cuanto a los derechos al debido proceso y al derecho de defensa se debe tener en cuenta
que en un estado social de derecho como Colombia, que se caracteriza por el respeto a las competencias
regladas de sus gobernantes, para evitar el abuso del poder exorbitante del estado, se requiere recabar sobre
la observancia de las ritualidades propias de cada juicio, sea éste administrativo o judicial, lo que conlleva a
que se usen todos los mecanismos juridicos de defensa. Por ende, las sanciones administrativas impuestas de
Plano, estdn proscritas por el ordenamiento constitucional por ser abiertamente contrarias al debido praceso.

Por lo anterior, podemos concluir que, es cvidente que la Subdireccion de investigaciones y control de vivienda
de la Secretaria Distrital del Habitar, vulnera los principios de proporcionalidady razonabilidad en la sancidn
impuesta, al establecer como multa un valor tan alto como lo es la suma de DIEZ ¥ OCHO MILLONES
NOVECIENTOS TRENTA Y TRE MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y SEIS PESOS ($18.399.866,00) M/CTE,
sin considerar que los hechos han sido catalogados como de afectacion leve y que adicionalmente, han sido
subsanados a plenitud por parte de la sociedad AR Construcciones S.A.S.

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto, debe revocarse en su totalidad la resolucidn 132 del 26 de
Jebrero de 2018, que impone el pago de la sancién pecuniaria establecida en DIEZ ¥ OCHO MILLONES
NOVECIENTOS TREINTA Y TRE MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y SEIS PESOS ($18.933.866.00) M/CTE.”

IIL CONSIDERACIONES DEL DESPACHO

Teniendo en cuenta lo anterior, procede este Despacho a resolver el recurso dc apelacién presentado por el
sefior JUAN. DAVID BAQUERO TORRES, en su condicién de apoderado de la sociedad AR
CONSTRUCCIONES S.A.S., contra la Resolucién No. 132 del 26 de febrero de 2018.

En primer lugar, expone el recurrente que la Resolucién No. 132 del 26 de febrero de 2018, carece de falsa
_ motivacién (sic), toda vez que el hecho denominado PINTURA EN EL INMUEBLE que sirve de fundamento
para sancionar a la sociedad AR CONSTRUCCIONES S.A.S., se encuentra superado, dejando sin motivacién
féctica y juridica al acto administrativo, el cual adicionalmente, tendria una pérdida de fuerza ejecutoria en
los términos del articulo 91 de la Ley 1437 de 2011. R Sor ARetie S

Sobre el particular, es procedente advertir que la jurisprudencia y la doctrina han establecido que los actos
administrativos incurren en la causal de nulidad por falsa motivacién en los siguientes casos: Se presenta
inexistencia de fundamentos de hecho o de derecho en la manifestacién de voluntad de la Administracién
Publica; los supuestos de hecho esgrimidos en el acto son contrarios a la realidad, bien sea por error o por
razones engafiosas o simuladas; el autor del acto le ha dado a los motivos de hecho o de derecho un alcance
que no tienen y los motivos que sirven de fundamento al acto no Jjustifiquen la decisién.
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En consecuencia, debe tener en cuenta el recurrente que la falsa motivacién se exhibe cuando el fundamento
legal al acto administrativo es inexistente, 0 cuando los hechos son calificados equivocadamente desde el
punto de vista juridico, generdndose en el primer supuesto, el error de hecho, y en el segundo, error de
derecho, como modalidades diferentes de la falsa motivacién. En el caso bajo estudio, no se presenté ninguna
de las dos situaciones descritas porque la Subdireccién encontré probado los hechos que constituyen el
fundamento juridico objeto de violacién por parte de la sociedad AR CONSTRUCCIONES S.A.S, y ante la
efectiva infraccién cometida por la investigada, es procedente la imposicion de una sancién.

Al respecto es importante aclarar que el hecho “1. PINT URA EN EL INMUEBLE?”, no es el tinico hallazgo
que se encontré en la visita de inspeccién realizada el 20 de noviembre de 2015, pues de acuerdo con el
Informe de Verificacién de Hechos No. 15-1158 del 25 de noviembre, la sancién impuesta por la Subdireccion
de Investigaciones y Control de Vivienda, también tuvo como fundamento los hechos que afectan las zonas
privadas del apartamento 402 del interior 4 del proyecto de vivienda CTUDADELA PARQUE CENTRAL
DE OCCIDENTE, correspondientes a: “3. VIGA CON DIFERENTES ALTURAS”, y “5. BASES DE
VENTANAS DESCUADRADAS”, los cuales constituyen deficiencias constructivas calificadas como leves,
en el caso de las deficiencias No. 1y 3, y para la deficiencia No. 5 como grave.

A su turno, conviene precisar que el quejoso LUIS FRANCISCO AHUMADA PENAGOS, informé mediante
radicado No. 1-2018-18065 del 07 de mayo de 2018, que:

“Refefente alos HALLAZGOS, el punto 5 BASES DE VENTANAS DESCUADRADAS. Se permitio
e que instalaran las alfajias y estas fueron instaladas sobre las anteriores.

Sobre ‘el punto 6. No permitimos el arrcglo ya que se requiere que el apartamento estuviera
desocupado, y por parte de AR CON51 RUCCIONES. Nos daban $500.000. pesos como canon de
arreridamiento solamente por dos meses, y con la certeza que se dafiarian algunas partes del mismo.
Y de acuerdo al conocimiento de otros apartamentos que ya les habian propuesto lo mismo no fue
buena la experiencia al respecto. Solamente vinieron a arreglar unas fisuras y levantamientos en la
pintura en donde el sefior que enviaron dejo parches en la pintura y nos informa que él solamenie le

__pagaban por los remiendos, y en vista a esto no permiti que confinuara con dichos arreglos. .

()

Con respecto a la pintura del apartamento en ningiin momento se nos informo que lo pintarian en su
totalidad. Por estas inconsistencias y mala calidad en la mano de obra, muchos arreglos no se
permitieron (...)”. (Negrillas fuera de texto)

Aunado a ello, resulta procedéﬁte remitirse a lo que la Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda
de esta Subsecretaria, consideré frente a este tema en la Resolucién No. 132 del 26 de febrero de 2018 “Por
la cual se impone una sancion y se imparte una orden”
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“Hallazgo 1- PINTURA EN EL INMUEBLE, la sociedad enajenadora, argumenta que acudié a
realizar los trabajos tendientes al resane, pero que la propietaria pese a recibir la visita técnica no
suscribié acta de recibo a satisfaccion, sin que sea prueba suficiente el dicho realizado a los
argumentos, ni la copia adjunta a folio 69 del expediente en el cual se indica “REALIZARON
TRABAJO DE RESANE DE FISURAS APROX (SIC) HACE DOS MESES PERO QUEDA
PENDIENTE ENCHAPE FISURADO EN PISO DE COCHINA Y REVISION DE MURO DE
ALCOBA AUXILIAR". Por cuanto el hallazgo refiere a los acabados en la pintura aplicada al
inmueble. De tal manera que este hecho se considera que persiste”. :

Con base en lo anterior, no se encontr6 prueba alguna que permita inferir que la deficiencia constructiva,
“pintura en el inmueble ”, fuera subsanada por la sociedad investigada. Asi las cosas, pese a que la sociedad
AR CONSTRUCCIONES S.A.S, adelanté obras sobre este punto, no se encuentra demostrado que las mismas
hayan obtenido la finalidad encomendada.

Ahora bien, para el hallazgo “5- BASES DE VENTANAS DESCUADRADAS”, en consideracion a la
manifestacion del sefior LUIS FRANCISCO AHUMADA, respecto a que “Se permitio e (sic) que instalaran
las alfajias y estas fueron instaladas sobre las anteriores”, este Despacho infiere que este hecho fue
subsanado por el enajenador, y en consecuencia como acertadamente lo estimo el A-quo, en armonia con el

articulo 50 de la Ley 1437 de 2011, es procedente modificar de manera parcial la sancién y orden de hacer
impuesta, :

De otra parte, se debe tener en cuenta que esta Subsecretaria, en gjercicio de sus funciones adelanta las
actuaciones administrativas correspondientes, las cuales estin sujetas a los procedimientos contemplados en
los Decretos Distritales expedidos para tal efecto, sin que se desconozca el debido proceso, el cual ha de
entenderse como la aplicacién procesal contenciosa del principio de legalidad que busca preservar el derecho
de defensa del investigado; situacién que efectivamente se vislumbra en el caso sub-examine, por cuanto todas

las actuaciones administrativas, se desarrollan garantizando la correcta produccién de los actos
administrativos.

Por medio de numerosas sentencias la H. Corte Constitucional se ha pronunciado-sobre el debido proceso -
administrativo estableciendo:

“Dentro del campo de las actuaciones administrativas “el debido proceso es exigerite en materia de
legalidad, ya que no solamente pretende que el servidor piblico cumpla las funciones asignadas, sino
ademds que lo haga en la forma como determina el ordenamiento juridico”. Efectivamente, las
actuaciones de la Administracion son esencialmente regladas y estdn sujetas a dicho principio de
legalidad. El poder de actuacién y decision con que ella cuenta no puede utilizarse sin que exista una
expresa_atribucion competencial; de no ser asi, se atentaria contra el interés general, los fines
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esenciales del Estado y el respeto a los derechos y las libertades publicas de los ciudadanos vinculados
con una decisién no ajustada a derecho. (subrayado fiera del texto)

()

En cuanto al derecho de defensa “La efectividad de ese derecho en las instancias administrativas
supone la posibilidad de que el administrado interesado en la decision final que se adopte con respecto
de sus derechos e intereses, pueda cuestionarla y presentar pruebas, asi como controvertir las que se
alleguen en su contra, pues, a juicio de la Corte, de esta forma se permite racionalizar el proceso de .
toma de decisiones administrativas, en tanto que “ello evidentemente constituye un limite para evitar
la_arbitrariedad del poder piblico”. La proteccién del derecho aludido, en este primer ambito
referido, ha permitido a la Corte manifestar que la via gubernativa hace viable la garantia de la
proteccion del derecho de defensa (v contradiccién) de los administrados ante la propia sede de la
Administracién™’. (Subrayado fuera del texto)

El carécter fundamental del derecho al Debido Proceso proviene de ia coherencia con el principio de legalidad
al que deben compaginarse-no solo las autoridades judiciales, sino también los procesos administrativos. Es
una defensa de los procedimientos, es especial de la posibilidad de ser oido y vencido en juicio;
adicionalmente comprende no solo la observancia de los pasos que la Ley impone a los procesos judiciales y
administrativos, sino también el respeto a las formalidades propias de cada procedimiento, que se encuentran
contenidas en general en la normatividad que lo regula, el tipo de intereses en los procesos y las facultades
de los servidores publicos encargados de resolver.

Ahora bien, en torno al argumento del apelante, segiin el cual la visita técnica se llevé a cabo el 20 de noviembre
de 2015, es decir més de dos afios antes de la expedicién de la Resolucion No. 132 del 26 de febrero de 2018, es
necesario advertir, que los términos fijados por el Decreto 419 de 2008 para evacuar cada una de las etapas de la
investigacién tienen como propdsito garantizar el cumplimiento de las funciones de inspeccién, vigilancia y
control de las actividades de enajenaci6n, arrendamiento e intermediacién de vivienda que le corresponden a la
 Subsccretarfa de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, mas nose

. .

erigen como normas que traigan consigo consecuencias procesales, como si las tienen aquellas referidas a la
caducidad de facultad sancionatoria o la oportunidad para imponer sanciones.

Asi mismo, debido al alto volumen de quejas que recibe esta Entidad, y los recursos limitados para su accionar,
no podria esta Subsecretarfa cumplir, en todos los casos, con el terminé fijado para cada etapa segin el Decreto
419 de 2008, sin que ello, se convierta autométicamente en vulneracién al debido proceso, derecho de defensa o
la perpetuidad de la investigacién sancionatoria, pues se reitera que las actuaciones adelantadas se cifien a lo
preceptuado en el articulo 52 de la Ley 1437 de 2011, el cual sefiala ... la facultad que tienen las autaridadesﬂ

! Sentencia T-1341/01, M.P Alvaro Tafur Galvis
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para imponer sanciones caduca a los tres (3) afios de ocurrido el hecho, la conducta u omision que pudiere
ocasionarlas, término dentro del cual el acto administrativo que impone la sancion debe haber sido expedido y
notificado”’

De igual fhanera, es necesario traer a colacién la normatividad que enmarca la figura juridica del “Derecho de
Turno”, articulo 15 de la Ley 962 de 2005, que establece:

“Derecho de turno. Los organismos y entidades de la administracion piblica nacional que conozcan

de peticiones, quejas, reclamos, deberdn respetar-estrictamente el orden de su presentacion, dentro
de los criterios sefialados en el reglamento del derecho de peticidn de que trata el articulo 32 del
Cédigo Contencioso Administrativo, sin consideracion de la naturaleza de la peticion, queja o
reclamo, salvo que tengan prelacion legal. Los procedimientos especiales regulados por la ley se
atenderdn conforme a la misma. Si en la ley especial no se consagra el derecho de turno, se aplicard
lo dispuesto en la presente ley”.

Por su parte, 1a Ley 734 de 2002 en su articulo 15 preceptiia:

“Articulo 15. Deberes. Son deberes de todo servidor piiblico:
(--.) 12. Resolver los asuntos en el orden en queé hayan ingresado al despacho, salvo prelacion legal
0 urgencia manifiesta (...)”

En el mismo sentido, es prudente reiterar que dicha actuacién tiene lugar en vigencia del principio de prevalencia
del derecho sustancial sobre el formal contenido en el articulo 228 de la Constitucién Politica. Al respecto, se
trae a colacion lo dictaminado por la Corte Constitucional en sentencia C-564 de 2004,

... las particularida.i.s de los procesos deben estar dirigidas a asegurar la prevalencia del derecho
sustancial, el principio de eficacia de los derechos y la proteccion judicial efectiva. De alli, que sean
entendidas como constitucionales justamente, las normas procesales que tienen “como propdsito
garantizar la efectividad de los derechos” y su eficacia material, y que ademds propendan por la
optimizacion de los medios de defensa de las personas. Tal efectividad resulta ser entonces un

- principio y-una ga untia que-debe ser asegurada por las disposiciones procesales fijadas por-el-

legislador.”’

De acuerdo a lo expuesto, se tiene que la Subdireccién expuso razonadamente el mérito asignado a cada
prueba allegada al proceso, por lo tanto, no incurre en la causal de falsa motivacién al expedir la Resolucién
que sanciona a la sociedad enajenadora, en tanto dio cuenta de los fundamentos facticos y juridicos en el acto
administrativo mediante el cual se sanciono, pues reposa en la legitimidad de su 6rbita funcional, de lo que
se puede extraer, que dentro de la presente investigacion todas las actuaciones registradas fueron notificadas
al enajenador sociedad AR CONSTRUCCIONES S.A.S., las cuales se adelantaron en las diversas etapas
procesales sus descargos, asi como adelantaron los recursos de ley, términos en los cuales se les permitié

wl
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aportar material probatorio, como esbozar los argumentos que consideran pertinentes. Es por esto, y segun lo
que se puede percibir, se han respetado y surtido todas las etapas, oportunidades y formalidades aplicables
‘para hacer cumplir los derechos y obligaciones dispuestos en la ley.

Ahora bien, en cuanto-a la afirmacién del apelante de que esta Secretaria no puede pretender sancionar un
presunto incumplimiento .de la orden impartida con un informe técnico que a las luces de los principios de
seguridad, debido proceso y proteccion de la confianza legitima, no puede servir de prueba pues carece del
principio de inmediacién, no resultando idéneo y oportuno para imponer una sancion, este Despacho sefiala
que el informe de verificacién dc hechos se erige como la prueba que demuestra la existencia de deficiencias
" constructivas y su respectiva clasificacién, evidenciando asi la existencia o no de mérito para dar lugar a la
apertura de la investigacion.

Aunado a ello, el informe fue realizado por un funcionario de esta Entidad que cuenta con los conocimientos
técnicos y profesionales para emitir y catalogar dentro de los informes respectivos las deficiencias
constructivas evidenciadas. De este modo, no es de recibo lo argumentado por el recurrente.

En lo que atafie a la pmporqionalidad de la sancién, la Corte Constitucional en la Sentencia C-125 de 2003,
Magistrado Ponente Doctor Alvaro Tafur. Galvis, explica las tendencias que existen en nuestro pais al momento
de imponer las sanciones de la siguiente manera:

“En cuanto al principio de proporcionalidad en materia sancionatoria administrativa, éste exige
que tanto la falia descrita como la sancién cori espondiente a la misma resulten adecuadas a los
fines de la norma, esto es, a la realizacion de los principios que gobiernan la funcién publica.
Respecto de la sancion administrativa, la proporcionalidad implica también que ella no resulte
excesiva en rigidez frente a la gravedad de la conducta, ni tampoco carente de importancia frente
a esa misma gravedad .

Del mismo modo, la Corte Constitucional expone la necesidad de la sanci6n administrativa en cuanto a la
insolvencia de las obligaciones por parte de los administrados, sefialando lo siguiente:

«_..se exige, entonces, que la sancion esté contemplada en una normua- de-rango legal -reserva de

ley-, si:i que ello sea garantia suficiente, pues, ademds, la norma que la contiene debe determinar
con claridad la sancién, o por lo menos permitir su determinacion mediante criferios que el
legislador establezca para el efecto. Igualmenic. hu de ser razonable y proporcional, a efectos de
evitar la arbitrariedad y limitar a su maxima expresion la discrecionalidad de que pueda hacer uso
la autoridad administrativa al momento de su imposicién. En otros términos, la tipificacion de la
sancién administrativa resulta indispensable como garantia del principio de legalidad’™.

(Subrayado fuera del texto)
2 Sentencia C-922/01, M.P. Jaime Araujo Renteria
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Como es indicado por la jurisprudencia, la sancién impuesta al enajenador sociedad AR CONSTRUCCIONES
S.A.S, de acuerdo con los criterios de justicia y de equidad, concordante con los parametros establecidos en el
articulo 230 de la Constituci6n Politica, se debe aplicar de acuerdo a la gravedad de la infraccién normativa,
de esta manera se establece su proporcionalidad, sin sobrepasar los limites de las normas, conforme a que este
tipo de penalidades poseen un fin preventivo para las personas naturales y juridicas que ejercen la actividad
de enajenacion de inmuebles destinados a vivienda. .

Dicho lo anterior, en referencia a la multa impuesta, y su indexaci6n, este Despacho se permite informar de
manera didfana, que cuando se indexan las sanciones, lo que se busca es actualizar una suma de dinero, pues
la indexaci6n es una figura que nace como una respuesta a un fenémeno ccondmico derivado del proceso de
depreciacion de la moneda cuya finalidad tltima es conservar en el tiempo su poder adquisitivo, de tal manera
que en aplicacién de principios tales como el de equidad y de justicia, de reciprocidad contractual, el de
integridad del pago y el de reparacién integral del dafio, el acreedor de cualquier obligacién de ejecucién
diferida en el tiempo esté protegido contra sus efectos nocivos. =

Asi las cosas, por ser aplicable al caso concreto, el Decreto 2010 de 1979 en concordancia con el numeral 9
del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987, facult6 a la administracién a imponer multas sucesivas de $10.000
a $500.000 a las personas que desarrollan actividad de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda,
cuando encuentre que se ha violado una norma o reglamento a que deben estar sometidos con relacién a su
actividad. La multa antes descrita se indexa de conformidad con los principios constitucionales de justicia,
equidad y prevalencia del derecho sustancial sobre el formal, lo cual se sintetiza en que:

“...Ia aplicacidn de la indexacion obedece a la existencia de un vacio normativo en las disposiciones
sancionatorias de la Ley 66 de 1968 y sus decretos modificatorios®, vacio que debe ser llenado por
el agente que aplica la norma de conformidad con los criterios auxiliares establecidos en el articulo
230 de la Constitucion Nacional, dentro de los que se encuentran los criterios de justicia y equidad,
con el fin de proteger de manera efectiva el derecho a la vivienda digna’, toda vez que la
inaplicacion 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 inmucbles destinados a

vivienda a cumplir con sus obligaciones y a persuadirlos de la comision de conductas infractoras - -

al régimen aplicable”. (Negrita y Subrayado fuera de texto).

De lo mismo se precisa que:

3 Con respecto al tema de la exil ia de omisién legislativa frente al tema de la indexacién ver las sentencias C-862 de 2006, SU-120 de 2003, C-070 de 1996, T-663 de 2003,
T-085y T-815 de 2004 y T-098 de 2005, de la Corte Constitucional, entre otras, y del Consejo de Estado Seccién 2° Subseccién A, la sentencia con radicado NO. 511605 y la
sentencia del 6 de septiembre de 2001, expediente 13232,

* Respecto del deber de garantizar la efectividad de los derechos como principio orientador de la practica judicial, administrativa y legislativa, ver sentencia de la Corte
Constitucional T-006 del 12 de mayo de 1992. MP. Dr. Eduardo Cifuentes Musioz.
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“El proceso de actualizacién monetaria de la indexacion no genera el pago de un mayor valor al
establecido en la ley, sino que reproduce exactamente el mismo valor pasado pero en términos
presentes, situacion que ha sido reiterada en diferentes pronunciamientos; algunos de ellos referidos
‘en el andlisis realizado por el Consejo de Estado en su concepto 1564 de 2004°.

De otra parte y como lo explica el doctor Luis Fernando Uribe Restrepo, en su libro “Las obligaciones

pecuniarias frente a la inflacién”, “La depreciacion monelaria originada en la inflacion ataca el normal
comportamiento de las obligaciones que tiene por objefo una prestacion de dar una suma de dinero”, en la
medida en que .“la depreciacicn tiene como uno de sus efectos afectar esa funcion de medida de valores que
corresponde desemperiar a la moneda”. e

El derecho no puede ser ajeno a esta realidad econdmica; por ello en nuestro pafs se ha abierto paso
jurisprudencialmente a la tesis de la indexacién o correccién monetaria, tanto en el derecho civil, como en el
derecho publico, al punto que la Corte Constitucional ha llegado a aceptar expresamente la viabilidad de
indexar sanciones disciplinarias. 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 ademés 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 sentencia del treinta (30) de mayo de dos mil frece (2013), el H. Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso
Administrativo Seccién Primera; Exp. Num. 2006-00986-01, 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 dc Bogotd D.C. (DAMA), se pronuncid indicando que la
actualizacion dineraria de las multas impuestas por este Despacho es totalmente ajustada a Derecho, para una
mayor ilustracién se procede a transcribir unos apartes del mencionado fallo, en el que se expreso:

“Sin embargo; la sala reitera, que este no es el caso en el que se procede. a realizar la correccion . ...

monetaria de sumas impagadas. En este evento, lo que se estd haciendo es simplemente fraer a valor
presente las sumas de dinero que, por el paso del tiempo, han perdido poder de adquisicidn o de
compra. Nada mds que eso. Estd lejos de constituirse en una sancion econdmica a favor de quien se

reconozca. ‘j/\

$ Cfr. Corte Suprema de Justicia. Sentencia No. 042 del 9 de septiembre de 1999, expediente No. 5005. Consejo de Estado, Seccién Cuarta, Sentencia del 18 de marzo de 1993,

expediente No. 4490, Consejo de Estado. Seccion 4°, Sentencia del 14 de agosto de 2003. Expediente No. 12324, Corte Constitucional, sentencia C-280 de 1996.
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... 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 aplicacidn de los
principios de justicia y equidad.” (Negrillas y subrayas fuera de texto).

De esta manera, la indexaci6n corresponde a un procednﬁento mediante el cual se traen a valor presente las
sumas de dinero que, por la antigiiedad de la norma y el lapso transcurrido desde su expedici6n, han perdido
su poder adquisitivo.

Conviene precisar que si bien la sociedad enajenadora realizé labores en el inmueble objeto de queja, como
se puede observar con las pruebas aportadas “Solicitud de Posventa” del 05 de agosto de 2017 (Folio 111), y
“Orden de Trabajo Posventa” del 27 de agosto de 2016 (Folio 112), para este Despacho no fue posible dar
por subsanados los hechos, y fue esta la razén por la cual se impuso una multa al enajenador, aclarando que
aun cuando la mayoria de los hechos se catalogaron como afectacién leve, uno de ellos fue constitutivo de

calificacién grave, el cual impedia la habitabilidad de las personas, haciendo més gravoso y elevado el monto
de la sancion.

En conclusioén y de acuerdo con el material probatorio obrante en el expediente, esie Despacho observa que
la deficiencia “5. BASES DE VENTANAS DESCUADRADAS” que se presentaba en el inmueble del
quejoso, fue solucionada por la sociedad investigada. Sin embargo, teniendo en cuenta que los hechos “I.
PINTURA EN EL INMUEBLE?” y “3. VIGA CON DIFERENTES ALTURAS” pers1sten se mantendra la
sancion sobre estos hec,l 108, asi como la orden de hacer.

Debe reiterar esta Subsecretarfa que el fundamento de la sancién es precisamente €l incumplimiento a la
normatividad vigente en materia de construccion de vivienda en el Distrito Capital, por lo que dentro de las
obligaciones del enajenador se encuentra la de entregar en perfecto estado las obras o proyectos que desarrolle
dentro de su actividad y atender los requerimientos de los propietarios cuando se presenten fallas o
deficiencias en los mismos.

Teniendo en cuenta lo anterior este despacho, comparte los fundamentos con los que se modifica la sancién

ya impuesta; y reitera que respecto-a tos-hallazgos “L PINTURA EN-EL INMUEBLE”-y “3. VIGA CON -~~~ - -

DIFERENTES ALTURAS”, la sociedad debe realizar los trabajos tendientes a solucionar en forma definitiva
estos hechos. Asi las cosas, en consideracién al estudio realizado y al acervo probatorio que obra en el

expediente, esta Subsecretaria comparte los argumentos y decisiones resueltas por primera instancia en la
Resolucion No. 764 del 24 de julio de 2018.
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RESOLUCION No. 304 DEL 22 DE FEBRERO DE 2019
“Por la cual se resuelve un recurso de apelacion ¥

En mérito de lo expuesto, la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda,

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: CONFIRMAR Ia Resolucién No. 764 del 24 de julio de 2018 “Por la cual se
resuelve un recurso de reposicion”, proferida por la Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda
de la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda por las razones expuestas en la parte
considerativa del presente acto administrativo. :

ARTICULO SEGUNDO: NOTIFICAR el contenido de este acto administrativo al representante legal o
quien haga sus veces de la sociedad AR: CONSTRUCCIONES S.A.S y/o a su apoderado de conformidad con
lo establecido en el articulo 67 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

ARTICULO TERCERO: NOTIFICAR el contenido de este acto administrativo al propictario del
apartamento 402, interior 4 del proyecto de vivienda CIUDADELA PARQUE CENTRAL DE OCCIDENTE
LOTE 2 ETAPA 2, de esta ciudad, de conformidad con lo previsto en el articulo 67 del Codigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO CUARTO: Contra la presente resolucién no procede recurso alguno de conformidad con el
articulo 87 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Dada en Bogota D.C. a los (22) dias del mes de febrg

S o .LESL]E.D TINEZLUGQUE ____ ..
i Subsecretaria de Inspeccién, Vikilancia y Control de Vivienda de la

Secretaria Dibtrital del Habitat

Elaboré: Karen Julieth Otero— Abogada Contratista SIVCV
Revisd: Carolina Santisteban — Abogada Contratista SIVCV (/4




