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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTAD.C.
SECRETARIA DE HABITAT

RESOLUCION No. 786 DEL 27 DE MAYO DE 2019
“Por la cual se resuelve un recurso de reposicion, interpuesto contra la Resolucion No.675
del 29 de junio de 2018

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 Ley 2610 de
1979, 078 de 1987, los Decretos Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, el Acuerdo 079 de
2003, demas 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 Hébitat, asumié
investigacion administrativa del expediente con radicado No. 1-2016-23317-1 del dia 6 de
abril de 2016, en la cual se profirié la Resolucién No. 675 del 29 de junio de 2018, consistente
en sanci6n administrativa, ordenando imponer multa por valor de TRESCIENTOS
SETENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS NOVENTA NUEVE PESOS ($374.999.00)
M/CTE, que indexados a la fecha de la referida resolucién corresponden a un valor de
CINCUENTA Y CUATRO MILLONES CIENTO CUARENTA Y CINCO MIL
SETECIENTOS NOVENTA PESOS ($54.145.790.00), M/CTE, a la sociedlad HHC
PENINSULA 142 S.A.S., identificada con el NIT. 900.530.973-1, representadas legalmente
por la sefiora OLGA LILIANA HERNANDEZ LOPEZ o quien haga sus veces (Folios 237
a 265).

Que el citado acto administrativo en su ARTICULO SEGUNDO, ordend: “Requerir a lq
sociedad HHC PENINSULA 142 S.A.S, identificada con Nit. 900.530.973-1, representadq
legalmente (o quien haga sus veces) por la sefiora OLGA LILIANA HERNANDEZ LOPEZ,
para que dentro del término de CINCO (5) meses (calendario) siguientes a la ejecutoria del
presente acto administrativo se acoja a la normatividad infringida, para lo cual deberg
realizar los trabajos tendientes a solucionar en forma definitiva los hechos que afectan las
zonas comunes del proyecto de vivienda EDIFICIO MULTIFAMILIAR ESPACIO 142 P.H,
consistentes en “2. Segregacion de concreto en algunas vigas de soporte de losa de
entrepiso y exposicion de aceros de refuerzo por falta de recubrimiento de concreto, , 9,
No hay limparas de emergencia para casos de evacuacion por los puntos fijos, 10. No hay
planta eléctrica en caso de no contar con el servicio de electricidad, por lo tanto no
Juncionarian los ascensores o no se podrian evacuar, 16. Empozamiento de aguas servidas
en sotano 2, 19. Red de incendio incompleta e inoperante, 22. Oferta de venta con jacuzzi
en drea confinada, 29. Reduccidn de altura de piso a nivel de sétano y en inicio de rampa



SECRETARIA DE HABITAT

RESOLUCION No. 786 DEL 27 DE MAYO DE 2019 Pig. 2 de 26

Continuacién de la Resolucion “Por la cual se resuelve un recurso de reposicion,
interpuesto contra la Resolucion No.675 del 29 de junio de 2018”

de semisdtano 31. Sobresalto en piso de parqueaderos de piso 1, 34. Rejillas de ventilacicp
en placa de techo de sotano y semisétano”, ya que constituyen deficiencias constructivas
calificadas como afectaciones leves y graves, respectivamente, conforme se evidencia en log
Informes de Verificacion de Hechos Nos. 16-905 de 19 de agosto de 2016 (folios 98 a 112)
¥ 17-933 del 14 de noviembre de 2017...."

Que dando cumplimiento al articulo 68 y siguientes de la Ley 1437 de 2011- Cédigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, la Subdireccién de
Investigaciones y Control de Vivienda, por medio del oficio radicado con el No. 2-2018§-
29286 del 4 de julio de 2018, procedi6 a citar para notificacion personal del contenido del de
la Resoluciéon No. 675 del 29 de junio de 2018, al representante legal del EDIFICIQO
MULTIFAMILIAR ESPACIO 142 P H. (folio 266); de igual forma, mediante radicado No,
2-2018-29287, también del 04 de julio, se cité a la representante legal de la sociedad HHC
PENINSULA 142 S.A.S., identificada con el NIT. 900530973-1, la sefiora OLGA LILIANA
HERNANDEZ LOPEZ, (Fol.272).

Que el 10 de julio de 2018 (Fol267) el citado acto administrativo fue notificado

personalmente al EDIFICIO MULTIFAMILIAR ESPACIO 142 P.H., a través del sefior

-EDWING FERNANDO CORREDOR GOMEZ, identificado con cedula de ciudadania No,
13.720.688, en su condicién de autorizado de la representante legal del referido inmueble, ]a
Sefiora CLAUDIA BELTRAN BOTERO, (Fol.268). 2

Que el 18 de julio de 2018 (Fol273) el citado acto administrativo fue notificado
personalmente a la sociedad HHC PENINSULA 142 S.A.S., identificada con el NIT.
900530973-1, a través del sefior ANTONIO VERGEL PINEROS, identificado con cedula de
ciudadania No. 14.227.451, en su condicién de autorizado del representante legal suplente
de esta sociedad, el sefior CAMILO ANDRES GONZALEZ CUESTA, (Fol.274).

Que mediante escrito con radicado No. 1-2018-29787 del 02 de agosto de 2018 (fols.28] a
286), el Doctor CAMILO ANDRES GONZALEZ CUESTA en su condicion de
representante legal suplente de la sociedad HHC PENINSULA 142 S.A.S., interpuso recurso
reposicion y en subsidio de apelacién contra la Resolucion No. 675 del 29 de junio de 2018,

Que a folios 289 y 290 reposa concepto técnico No. 19-230 del 26 de marzo de 2019, que
menciona:
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()
HALLAZGOS:

2. Segregacion del concreto en algunas vigas de soporte de entrepiso...

Se ratifica el concepto, calificacion y norma otorgada en el informe de verificacion de hechos
No. 16-905 del 19/08/2016. Toda vez que los hormigueros constatados, son producto de un
proceso constructivo inadecuado y a su vez el acero de refuerzo expuesto.

9. No hay limparas de emergencia para casos de evacuacion por los puntos fijos

Las ldmparas de emergencia que se instalaron, no se encuentran instaladas de forma que
exista fijacion al muro y son de tipo removible. Ante esto la NTC 2050 CAPITULO 7,
CONDICIONES ESPECIALES - SECCION 700. SISTEMAS DE EMERGENCIA. Sefiala que
“Los equipos unitarios deben estar fijos permanentemente (es decir, no pueden ser
portdtiles)”, entre otras exigencias del capitulo. A su vez, el edificio carece de lamparas de
emergencia en el semisétano y sétano, con lo cual se contraviene con la NSR-10, descrita en
el concepto técnico No. 18-004 del 10/01/2018. En estas condiciones, se ratifica la
calificacion otorgada.

10.  No hay planta eléctrica en caso de no contar con el servicio de electricidad...

Dado que el equipo no fue ofertado, no se puede establecer este hecho como
desmejoramiento y se corrobora mediante la carpeta de radicacion de documentos del
proyecto (Rad 400020130195), donde se constata que la planta eléctrica no figura dentro de
las especificaciones técnicas del edificio. Al respecto, este hecho no constituye una violacién
a la ley 66 de 1968. Toda vez que una planta eléctrica no se conforma como un servicio
publico de cardcter obligatorio. Es decir que la falta de la planta eléctrica no coniraviene
norma algunay con base a esto no se puede establecer que se esté incurriendo irregularidad

alguna.

16.  Empozamiento de aguas servidas en sdtano 2

Ante este numeral, se debe aclarar que la queja menciona este hecho en el numera 2.b
(sanidad). Sin embargo, en el informe de verificacion de hechos No. 16-905 del 19/08/2016,
se pudo constatar que la afectacion obedece a filtraciones de aguas subterrdneas por nivel
Jredtico y no a aguas servidas como manifesté la copropiedad en la queja. Por lo cual, se
ratifica la cadlificacion otorgada en el informe de verificacion de hechos No. 16-905 del
19/08/2016 y la norma aplicable para este hecho es la NSR-10, mencionada en el concepto
técnico No. 18-004 del 10/01/2018.
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29. Reduccidn de altura de piso a nivel de sétano

Este hecho hace referencia a las alturas libres entre placas de semisétano y sétano, tal como
lo describe el informe de verificacion de hechos No. 16-905 del 19/08/2016. A su vez, ]q
norma gplicable es la descrita en el informe. Toda vez que no corresponde lo construido con
lo aprobado en planos y se ratifica la calificacion otorgada del informe mencionado.

31. Sobresalto en piso de parqueaderos piso 1

La sociedad enajenadora, manifiesta mediante radicado 1-2018-29787 del 02/08/2018. Que
el sobre salto descrito en el informe de verificacion de hechos No. 16-905 del 19/08/2016¢,
-“cumple con condiciones generales, de acuerdo a las adecuaciones y revisiones realizadas ",
Sin embargo, no existe campo normativo alguno para la construccion de este tipo de
sobresaltos y fue dispuesto como una solucion para conducir las aguas lluvias y asi evitqy
filtraciones a los niveles inferiores.

Ante esta situacion. El sobresalto, no cumplio con satisfacer las necesidades para las cuales
Jue construido y como consecuencia, se generaron nuevas afectaciones como empozamientos
de agua, bombeo y escorrentia hacia las rejillas instaladas en la losa de la plataformq,
golpeteo en la parte inferior de los vehiculos, afecto la accesibilidad para el parqueadero
especial que se ubica en esta zona y continian las filtraciones a los niveles inferiores. En
estas condiciones, se ratifican los conceptos de los informes de verificacion de hechos Np,
16-905 del 19/08/2016 y No. 17-933 de 14/11/2017 y a su vez la calificacion otorgada.

34. Rejillas de ventilacidn en placa de sotano
Las rejillas mencionadas en el informe de verificacion de hechos No. 16-905 del 19/08/201¢,

Se instalaron de manera posterior a la construccion de la placa y posteriormente mediante
radicado 1-2017-55686 del 18/07/2017, la sociedad enajenadora aporta concepto de
especialista en estructuras, donde se manifiesta que la intervencion de las rejillas no alterg
las condiciones estructurales de la placa.

Sin embargo, el hecho de que con la intervencion realizada, el concreto haya quedadp
expuesto en un ambiente con mondxido de carbono, se desencadenard un tipo ataque por
carbonatacion al concreto y a su vez tendrd consecuencias en la armadura del elemento.
En estas condiciones, se ratifica la calificacion y norma otorgada en el informe de
verificacion de hechos No. 16-905 del 19/08/2016....”
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Que leido lo anterior le corresponde a este Despacho pronunciarse sobre el recurso de
reposicion presentado en contra la resolucién No. 675 del 29 de junio de 2018, expedido por
esta Subdireccion, previo al siguiente analisis del caso a saber.

RAZONAMIENTOS DEL DESPACHO
1. Procedencia

De acuerdo con el articulo 74 de la Ley 1437 de 2011, Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, contra los actos administrativos
definitivos proceden el recurso de “(...) I. La reposicién ante quien expidio la decisién parqg
que la aclare, modifique, adicione o revoque (...)”, y “(...) 2. el de apelacion para ante e
inmediato superior administrativo o funcional con el mismo propésito (...)".

Para el caso corresponde resolver a esta Subdireccién sélo el recurso de reposicion de
conformidad con lo establecido en el literal b del articulo 22 del Decreto Distrital 121 de
2008, el recurso de apelacion seré resuelto por la Subsecretaria de Inspeccién Vigilancia y
Control de Vivienda de ésta Secretaria, de conformidad con el literal i Articulo 20 del
Decreto Distrital 121 de 2008, modificado por el Decreto Distrital 578 de 2011,
garantizindose a cabalidad el derecho al debido proceso administrativo.

2. Oportunidad

Revisado el expediente se observa que el recurso de reposicin y en subsidio de apelaci6n se
presentd dentro del término establecido en el articulo 76 de la Ley 1437 de 2011 - Cédigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo’, toda vez que la sociedad
enajenadora se notificé personalmente el 18 de julio de 2018, (folio 273) del contenido de 1a
Resolucion No. 675 del 29 de junio de 2018 e interpuso los recursos contra el citado acto

! 'Articulo 76. Oportunidad y presentacion. Los recursos de reposicion y apelacion deberdn interponerse por escrito en la diligencia dp
notificacién personal, o dentro de los diez (10) dias siguientes a ella, o a la notificacién por aviso, o al vencimiento del término dp
publicacién, segiin el caso. Los recursos contra los actos presuntos podrdn interponerse en cualguier tiempo, salvo en el evento en que se
haya acudido ante el juez.

Los recursos se presentardn ante el funcionario que dictd la decision, salvo lo dispuesto para el de queja, y si quien fuere competente no
Guisiere recibirlos podrdn presentarse ante el procurador regional o ante el personero municipal, para que ordene recibirlos y tramitarlos,
e imponga las sanciones correspondientes, si a ello hubiere lugar.

El recurso de apelacion podrd interponerse directamente, o como subsidiario del de reposicion y cuando proceda serd obligatorio parg
acceder a la jurisdiccicn. Los recursos de reposicién y de queja no serdn obligatorios.
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administrativo el 2 de agosto de 2018, (folios: 281 a 286) es decir dentro de los diez (10) dias
dispuestos en la ley para ello.

3. Competencia

En lo concemiente al funcionario competente para decidir el recurso de reposicion, e]
numeral 1° del articulo 74° del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo preceptua lo siguiente:

“(...) ARTICULO 74. RECURSOS CONTRA LOS ACTOS ADMINISTRATIVOS. Por
regla general, contra los actos definitivos procederdn los siguientes recursos:

1. El de reposicion, ante quien expidio la decision para que la aclare, modifique o revoque,
("-)»

A su turno, el articulo 22 del Decreto Distrital 121 de 2008 "Por medio del cual se modificq
la estructura organizacional y las funciones de la Secretaria Distrital del Hdbitat", sefiala
entre las funciones de la subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda:

“(...) b. Expedir los actos administrativos que sean necesarios para tramitar, sustanciar y
resolver las investigaciones y las demds actuaciones administrativas que se adelanten ep
ejercicio de las facultades de inspeccion, vigilancia y control a las actividades de anuncip,
captacién de recursos, enajenacion y arrendamiento de vivienda. Estas facultades
comprenden las de imponer sanciones, impartir ordenes, decretar medidas preventivgs,
resolver recursos, entre otras (...)".

Por tanto, este Despacho es competente para resolver el recurso de reposicion interpuesto
contra la Resolucién No. 675 del 29 de julio de 2018.

4. Anilisis de fondo del caso

a. Para resolver el recurso interpuesto se procedera en primera instancia a exponer log
argumentos presentados por la recurrente y se realizard el pronunciamiento respecto de las
pretensiones del recurso. -

b. Fandamentos del recurso
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Como fundamentos mormativos de derecho constitucional sefiala el recurrente que este
Despacho no acato el cumplimiento, la Constitucién Nacional en sus articulos 2, 6, 29, 83,
121 123 inc. 2°, Ley 1437 de 2011 en sus articulos 212, 214, Ley 1564 del 2012 en sus
articulos 168, 176, por cuanto se viola el principio de legalidad, principio fundamental para
la validez de los actos administrativos.

Violacién en la graduacion de las presuntas faltas, el recurrente manifiesta que la
resolucion recurrida, si bien establece las supuestas faltas, no establece para cada una el tipo
de afectacion que la misma tiene, (gravisima, grave o leve), por cuanto es importante para
determinar el tiempo que tiene la administracion para sancionar, al igual que para determinar
la graduacién de la sancién, de conformidad con el articulo 14 del Decreto Distrital 572 de
2015, Considera el recurrente que al no conocerse cada tipo de afectacion aplicada a cada
hecho, imposibilita verificar si la misma fue sancionada en tiempo.

Falta de fundamento en la graduacién de la sancién — Falsa Motivacion. Manifiesta e]
recurrente, que no se establece de forma expresa y clara, el criterio de ponderacion para la
aplicaci6n de la sancién, al igual que los factores que afectaron positiva o negativamente la
tasacién de la multa, agrega que la resolucién 675 del dia 29 de junio de 2018, no se puede
establecer cuéles fueron los criterios que utilizé la Secretaria de Habitat para imponer la
sancion sin justificar como se llegé a la cifra de la sancién.

Por otra parte, considera el recurrente que se quebranta el debido proceso por cuanto se
quebranta el principio de legalidad al imponer una sancién pecuniaria sin establecer de forma
directa la violacion a la norma, ni su aplicacion al supuesto hecho que se concreta en los
siguientes hechos:

Segregacion del concreto en algunas vigas de soporte de losas de entrepiso y exposicién
de aceros de refuerzo por falta de recubrimiento del concreto. la secretaria y su informe
en el acépite de normas aplicadas, menciona que la violacién es la Capitulo C.7 de la NSR-
10, pero no establece como se esta violando, ni especifica la norma.

No hay limparas de emergencia para casos de evacuacién por los puntos fijos. menciona
el recurrente que en la normativa aplicable establece lo dispuesto en 1la NSR -10 K.3.2.43
“Todos los medios de evacuacion deben estar provistos de iluminacion artificial y de
emergencia” y el numeral K.3.9.2 “LUCES DE EMERGENCIA: los medios de evacuacién
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de toda la edificacion, excepcion hecha de las del grupo (R-1), deben estar provistos de las
instalaciones indispensables para que haya luces de emergencia”, ntese que la norma
aludida por la secretaria establece una obligacién de existencia de las instalaciones y de
iluminacién artificial en los medios de evacuacién, y el mismo informe establece “Jg
sociedad enajenadora realizé las instalaciones de unas ldmparas de emergencia en log
descansos de las escaleras” por lo cual difiere lo mencionado con la norma sancionada, ya
que se pudo establecer que existen las instalaciones y las luces de emergencias.

No hay planta eléctrica en caso de no contar con el servicio de electricidad, por lo tanto,
no funcionarian los ascensores o no se podrian evacuar. Se menciona como normas
aplicables la ley 66 de 1968 y ley 675 de 2001, pero no se establece que tipo de violacion se
presenté ya que ninguna de mencionadas establece temas sobre el suministro de energia de
suplencia a través de plantas eléctricas mas aun cuando el edificio se encontraba ep
funcionamiento con energia definitiva. Es de aclarar que es muy diferente la energia de
suplencia, y que la planta habia sido entregada a la administracion del edificio y por ende
cualquier falla cualquier falla en el equipo corresponde al mantenimiento para mantener la
garantia legal en los términos de la ley 1480 de 2011. El recurrente manifiesta ademéas que
para el caso en concreto de la norma enunciada no se establece la obligatoriedad de planta
eléctrica y no se menciona por parte de la secretaria la afectacion normativa.

Empozamiento de aguas servidas en sétano 2. Considera el mandatario de la sociedad
sancionada que la norma enunciada no habla sobre el punto en especifico, en el informe no
se determina la existencia de las misma, por lo que no puede ser imputable a la sociedad
constructora hasta tanto no se verifique la existencia de las mismas.

Reduccién de altura de piso a nivel del sétano y en inicio de rampa de semisétano.
Sobre este hecho manifiesta el defensor que la norma enunciada articulo 7 ley 400 de 1997,
habla de concordancia de planos con lo construido, no sobre pendientes, resalta que con la
comprobacion de las medidas mencionadas cumple con los parémetros establecidos por la
norma, lo construido permite una pendiente para el desagiie de los sifones.

Sobresalto en piso de parqueaderos de piso 1, considera el recurrente que esta Secretaria
sin aplicacién de la norma concreta menciona el acuerdo 79 de 2003 pero establece (sic) cual
es la prohibicién de utilizacién de sobresaltos por lo cual se estd sancionando una conducta
inexistente, mucho menos cuando el mismo en su altura cumple con condiciones generales,
de acuerdo a las adecuaciones y revisiones realizadas.
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Rejillas de ventilacién en placa de techo sétano y semisétano. Sobre este hecho refiere e]
recurrente que este Despacho menciona la norma de forma general nuevamente, pero no se
establece la infraccion, refiere que resulta mas incoherente el informe en el cual se establece
la aceptacion del concepto del estructuralista que permite este tipo de rejillas, pero la supuesta
afectacion es por acabados cuando la norma no establece acabados de ningiin tipo.

Considera el recurrente que los anteriores puntos se realizaron sin la debida fundamentacién
legal violando el principio de legalidad el cual establece que solo puede ser sancionado por
normas prexistentes y no por supuestos de la administracion.

Esgrime el recurrente que la administracién se encuentra en contravia de los preceptos
establecidos en la ley 1437 de 2011, en sus articulos 212, 214, ley 1564 de 2012, articulo
164,168,176, 221, generando errores de hecho los cuales afectan la legalidad del acto,
considera que la sanci6n recurrida se argumento en el concepto técnico No. 18-004 de fecha
10 de enero de 2018, documento que alega no haber sido puesto en conocimiento de la
sociedad sancionada para su contradiccion.

En razon a'lo anterior solicita el recurrente se revoque la resolucion No. 675 del 29 de junio
de 2018.

c. Sobre el caso concreto

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 cinco o mas inmuebles destinados a vivienda. Lo
* anterior de conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, el
Acuerdo Distrital 16 de 1997, Ley 66 de 1968, Decreto Ley 2610 de 1979, Decreto Ley 078
de 1987, Decreto Nacional 405 de 1994, Decreto Distrital 572 de 2015 y Decreto Distrital
121 de 2008 modificado por el Decreto Distrital 578 de 2011.

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 del citado
articulo 2 y competencias asignadas al Distrito Capital y en particular a la Subsecretaria de
Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda, se encuentra la de controlar la actividad de

A
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enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, funcién que desarrolla mediante la facultad
de tomar los correctivos necesarios para contrarrestar las situaciones de incumplimiento de
las normas que rigen dicha actividad, a través de la imposicién sanciones de 6rdenes y
requerimientos, facultades 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 érdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el Art. 201 del Acuerdo 79 de 2003 derogado por el articulo 20 del Acuerdo
735 de 2019, sefiala: “iniciaran las actuaciones administrativas pertinentes, cuando hayq
comprobado la enajenacion ilegal de inmuebles destinados a vivienda o fallas en la calidad
de los mismos, que atenten contra la estabilidad de-la obra e impartir ordenes y
requerimientos como medidas preventivas e imponer las correspondientes sanciones”

Establecido lo anterior, es necesario precisar que la queja No. 1-2016-23317 del 06 de abril,
fue radicada en razén a unas deficiencias constructivas que se presentan en las dreas comunes
del EDIFICI0O MULTIFAMILIAR ESPACIO 142 - PROPIEDAD HORIZONTAL,
considera el recurrente que este Despacho no acat6 el cumplimiento de los presupuestos de]
deldO ) Proceso del principio de legalidad, principio fundamental para la validez de los actos
ivos, por cuanto la resolucion recurrida, si bien establece las supuestas faltas, no
establece para cada una el tipo de afectacién que la misma tiene, (gravisima, grave o leve),
siendo esto violatorio del debido proceso, agrega que existe violacion a la graduacién de las
faltas. De los sustentos que expone el recurrente disiente el Despacho totalmente, por cuanto
el informe de verificacion de hechos No. 16-905 del 19 de agosto de 2016, folios 98 a 112
del expediente, es suficientemente categérico en el sentido que describe los hechos
encontrados en la inspeccion realizada por esta entidad como afectaciones en su uso o en |a
habitabilidad de los bienes comunes de la edificacion, y las que siendo deficiencias
constructivas no afectan, o las que no se ajustan a los planos radicados y aprobados, 0 aquejla
que afecta condiciones estructurales, dicha descripcién indiscutiblemente se enmarca en los
presupuestos impuestos en el articulo segundo del Decreto Distrital 572 de 2015, que reza;

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

Queja o peticion: Es la manifestacién verbal o escrita presentada por cualquier medio iddneo, por medio de la cuq] se
pone en conocimiento de la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilanciay Control de Vivienda, o quien haga sus veces, hechgg
0 situaciones presuntamente constitutivas de infraccién a las normas que regulan las actividades vigiladas en materig dp
enajenacién, autoconstruccion, arrendamiento e intermediacion de vivienda.
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Enajenador: Es la persona natural o juridica que se ocupa de la actividad de enajenacion de inmuebles destinados q
vivienda, en la forma definida en el articulo 2° de la Ley 66 de 1968, modificado por el articulo 2° del Decreto Ley 2610
de 1979y demds normas que la complementen o adicionen.

Arrendador: Es la persona natural o juridica entre cuyas actividades principales estd la de arrendar bienes raices
destinados a vivienda urbana, de su propiedad o de la de terceros, o labores de intermediacion comercial entre
arrendadores y arrendatarios.

Deficiencia constructiva: Es una afectacién 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 construccidn o engjenacion 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, lgs
contenidas en los planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

Labores de mantenimiento: Son las actividades necesarias para garantizar la debida conservacion de las condiciones de
uso, seguridad, salubridad y habitabilidad del inmueble conforme a las recomendaciones impartidas por el enajenador o
las contempladas en los manuales entregados, siempre y cuando las mismas no impliquen la realizacién de obras
adicionales que inicialmente debieron ser implementadas por parte del constructor o enajenador. El propietario o g
copropiedad, segin se trate de zona privada o comiin, son los responsables del correcto mantenimiento del inmueble o Iq
edificacion y de sus equipos.

el comuriis i g ittt 4 Sttt LT e | (ibonyados fers A dexio)

Im:omzem‘o dgl mggﬁ@ {subrayado fuera de texio)

La precedente normativa se encuentra claramente sefialada en la resolucién recurrida sobre
los hechos que se evidenciaron en las visitas realizadas y de las cuales se desprendio los
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informes de verificaci6n de hechos, 16-905 del 19/08/16 y 18/004 del 10 de enero de 2018 y
que persisten. Es necesario mencionar que la citada visita se realiz ateniendo las
manifestaciones de la sociedad enajenadora en radicados Nos. 1-2017-55686 de 18 de julio
de 2017 y 1-2017-63277 de 8 de agosto del mismo afio, folios 147 a 158 y 159 a 216
respectivamente, en donde informa que en su mayoria los hechos referidos en el informe 16-
905 de 2016, se encuentran superados, sin embargo otra fue la realidad evidenciada en la
visita de noviembre de 2017.

De lo anterior se puede concluir que el tipo de afectaciones demostradas constituyen
deficiencias constructivas calificadas como graves, segiin la afectacién en su habitabilidad y
uso de las zonas y privadas, como deficiencias constructivas leves, que se entiende aquellas
que pese a ser deficiencias constructivas no afectan la habitabilidad ni el uso de la zonag
comunes y/o privadas, y como desmejoramientos de especificaciones, entendidos como una
modificaci6n 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. Asi las
cosas, encontramos que los hechos objeto de sancién y de orden se encuentran plenamente
identificados en su conducta en la realidad factica, que los mismos hechos constituyen
infracciones de las normas que est4n plenamente descritas en el acto administrativo recurrido,
que en efecto existe total congruencia en los fundamentos de hecho y de derecho para
conseguir la certeza de la debida motivacion de la resolucién impugnada.

Ahora bien, el recurrente considera de suma importancia la categorizacién de las deficiencias
constructivas, toda vez el Articulo 14 del Decreto Distrital 572 de 2015, establece 13
oportunidad con la que cuenta esta Subdireccion para imponer sanciones u oOrdenes, al
respecto para el caso que nos ocupa, es claro que no se aplica este término, toda vez e]
Edificio ESPACIO 142 PH, cuando fue visitado por parte de este Despacho no se habia
realizado su entrega por parte de la sociedad a la copropiedad, corrobora lo dicho, |a
manifestacion de la sancionada a través de su apoderado (folio 159) cuando expresa |o
siguiente: “...-que para la fecha de las visitas el proyecto no se encontraba entregado y aun
nos encontrédbamos en labores determinacion constructiva...” es claro que todas las
afectaciones fueron sancionadas en término, en concordancia con el articulo 14 del indicado
Decreto Distrital.

Para precisar el Decreto Distrital 572 de 2015, no califica las afectaciones de conformidad
con los presupuestos de la culpabilidad, lo acertado al establecer las afectaciones en |a



RESOLUCION No. 786 DEL 27 DE MAYO DE 2019 Pig. 13 de 26

Continuacién de la Resolucién “Por la cual se resuelve un recurso de reposicion,
interpuesto contra la Resolucion No.675 del 29 de junio de 2018”

modalidad de leve, grave y gravisima, es el grado de afectacion en razén al uso del inmueble
y su habitabilidad o en razén a la estructura de la edificacién, o bien cuando los planos no
sean concordantes con lo construido y constatado, hablando ya de un desmejoramiento de las
especificaciones, y por iltimo cuando siendo deficiencias no afecta ni el uso, ni la
habitabilidad , ni la estructura.

Sobre la fundamentacién en la graduacién de la sancién, el representante legal de la
sancionada sostiene que no se establece de forma expresa y clara, el criterio de ponderacién
para la aplicacién de la sancién, al igual que los factores que afectaron positiva o
negativamente la tasacion, el Despacho considera que no le asiste la razén al recurrente pues
en la resolucién recurrida si se establecieron los criterios y factores para imponer el valor de
la multa, y por el contrario no se llega a un simple valor sin ningiin juicio de raciocinio, por
cuanto existen las deficiencias constructivas, existen las afectaciones causadas a ]a
copropiedad, existen los informes que se desprenden de la verificacién de los hechos, también
reposa en el plenario diferentes manifestaciones de la sociedad enajenadora en donde hace
uso de su derecho ala defensa y expone los argumentos en los que la fundamenta, entre otros,
la intervencién y subsanacién de los hechos, razon por la cual se programé una visita antes
de proferir la decisién, a fin de verificar los hechos que fueron subsanados y los que no fueron
intervenidos por la sociedad enajenadora.

En razén a lo anterior, tenemos que en efecto se impartié una multa por las afectaciones que
aun persisten catalogadas como leves y graves. Al respecto, tenemos que las afectaciones
leves corresponden a

“2. Segregacién de concreto en algunas vigas de soporte de losa de entrepiso y exposicion
de aceros de refuerzo por falta de recubrimiento de concreto.

“22. Oferta de venta con jacuzzi en drea confinada”.
Asi mismo, las afectaciones graves son las siguientes:

“9. No hay lamparas de emergencia para casos de evacuacion por los puntos fijos.”

“10. No hay planta eléctrica en caso de no contar con el servicio de electricidad, por lo
tanto, no funcionarian los ascensores o no se podrian evacuar”.

“16. Empozamiento de aguas servidas en sétano 2.
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“19. Red de incendio incompleta e inoperante”.

“29. Reduccion de altura de piso a nivel de sotano y en inicio de rampa de semisétano grave ”
“31. Sobresalto en piso de parqueaderos de piso 1.

“34. Rejillas de ventilacion en placa de techo de sotano y semisotano”.

Ante las afectaciones, que en su mayoria son graves, es decir afecta el uso y la habitabilidad
de los bienes comunes, este Despacho debe en efecto hacer el juicio de raciocinio, es por ello
que el valor o el monto de la sanci6én no se hace de manera caprichosa, al contrario se pondera
de tal forma que aspectos como el derecho a la vivienda digna sean considerados por los
constructores y /o enajenadores a fin de evitar al maximo vulnerar este derecho, considerando
estos como presupuestos suficientes para tazar el monto de la multa.

Otros factores para observar como este Despacho también valord, son las pruebas obrantes
en razén al principio de la sana critica, toda vez que desde el inicio de la presente actuacion
administrativa, mas precisamente en la visita inicial que se practicé en el inmueble objeto de
investigacién, se constatdé la existencia de las deficiencias constructivas y demss
afectaciones, conductas infractoras en las que incurri6 la sancionada y con las cuales viola
las normas objeto de nuestra competencia, imputaciones que no fueron desvirtuadas por la
enajenadora a lo largo del proceso.

Aclara esta Subdireccion que la sancién de tipo administrativo — multa — tiene como fin
imponer a un infractor de una norma, la obligacién de pagar una suma de dinero, que
corresponde a los principios de razonabilidad, proporcionalidad y a los criterios orientadores
de las actuaciones administrativas, por lo que se valoran los puntos no atendidos, su
calificacion y la resistencia del investigado para cumplir con sus obligaciones, el fin es que
ésta (sancion) tenga una funcién disuasiva, explicando que no corresponde al pago de dafios
y/0 perjuicios cuya competencia corresponde a la justicia ordinaria.

En este sentido, el Despacho explica que cuando realiza la tasacién de la multa a imponer,
evalia aspectos como los hechos contenidos en la investigacion y que no fueron intervenidos,
su calificacién o graduacién (leves, graves, gravisimas), la incidencia y afectacién que
representan los mismos (intensidad, extensién, persistencia, reversibilidad, recuperabilidad),
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su renuencia, su reincidencia y su resistencia o disposicion de acogerse a las normas que
infringi6 entre otros aspectos.

En este caso especifico, los habitantes de este inmueble han tenido que convivir con los
hechos materia de sancién desde el mismo momento de la entrega y si tenemos en cuenta que
cuando se realiz) la visita técnica avn las dreas comunes no estaban totalmente entregadas,
tenemos entonces que siempre han existido las deficiencias constructivas y el
desmejoramiento de las especificaciones, y que a la fecha el uso y goce de las 4reas afectadas
no se ha logrado, sin que tales afectaciones se hayan resuelto totalmente pese que frente a los
mismos debe observarse la mayor consideracién a fin de garantizarles las mejores
condiciones y el total disfrute del derecho fundamental a la vivienda digna.

Desconoce con esta conducta la sociedad enajenadora, la calidad especial que representa "Ig
vivienda", cuya importancia es tal que constituye un derecho de caricter fundamental, a]
respecto nuestra Constitucion Politica especifica:

“ARTICULO 51. Todos los colombianos tienen derecho a vivienda di Estado fijard las condicioney
necesarias para hacer efectivo este derecho y promoverd planes de vivienda de interés social, sistemqs

adecuados de financiacién a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos programas de vivienda,
(Subrayas fuera de texto)

Asi mismo, en materia administrativa se permite a la autoridad sancionadora obrar con cierta
discrecionalidad, al respecto la Corte Constitucional en sentencia C - 211 de 2000 sefiala:

“El principio de legalidad de la sancién, como parte integrante del debido proceso (art. 29 C.P.), exige Iq
determinacion clara, precisa y concreta de la pena o castigo que se ha de imponer a quienes incurran en
comportamientos, actos o hechos proscritos en la Constitucion y la ley. Dichas sanciones ademds de ser
razonables y proporcionadas, no deben estar prohibidas en el ordenamiento supremo.

Tal principio que es rigido en cuanto se refiere a asuntos penales, no es tan estricto en materia administrativg
pues, en este evento, la autoridad sancionadora cuenta con cierta discrecionalidad, que no arbitrariedad, e
la interpretacion y aplicacién de las faltas y correctivos administrativos.

Sobre este tema la Corte hizo similar pronunciamiento al analizar unas normas del estatuto disciplinario de
los servidores publicos, cuyas argumentaciones resultan aplicables en el presente caso, pues tanmto lgs
sanciones disciplinarias como las acusadas tienen cardcter administrativo”.

"La prohibicién de la conducta delictiva involucra un conjunto de patrones que establecen una precisién
tipoldgica en la que se describen de manera detallada los elementos conformantes del tipo, de manera que,
sujeto activo, conducta, intencién, sujeto pasivo y circunstancias llevan en el procedimiento penal a ung
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exhaustiva delimitacion legal de las conductas; mientras que en la definicion de las faltas disciplinarias, entran
en juego, elementos propios de la funcion piblica que interesan por sobre todo a contenidos politico-
institucionales, que sitian al superior jerdrquico en condiciones de evaluar con mayor flexibilidad, y de
acuerdo con criterios que permiten un mds amplio margen de apreciacion, tal como lo ha entendido el Tribural
Europeo de Derechos Humanos, drgano competente para interpretar y aplicar el Convenio Europeo de
Derechos Humanos."

La Corte Suprema de Justicia, Sala Plena, en sentencia de junio 5 de 1975, también expresé al respecto:

"Las faltas disciplinarias, en cambio, no son disefiadas con el mismo pormenor, (que las acciones delictuosas),
y de ordinario se las sefiala en diversos ordenamientos por via genérica, que dan margen de apreciacion q
quien haya de calificarlas, pudiendo éste, para bien de la funcién piblica, decidir en algunas circunstancias
si un hecho ofrece aspectos suficientemente reprensibles para justificat o no un correctivo disciplinario.”

La potestad sancionatoria administrativa no solamente persigue un fin preventivo, sino de
proteccion de interés piiblico y del orden social, al respecto la Corte en sentencia C - 616 de
2002 sefiala:

“La potestad sancionadora administrativa se diferencia cualitativamente de la potestad punitiva

penal. Con la potestad punitiva penal, ademds de cumplirse una funcién preventiva, se protege "e]
orden social colectivo, y su aplicacion persigue esencialmente (sin perjuicio de la concurrencia de
otros fines difusos) un fin retributivo abstracto, expiatorio, eventualmente correctivo o
resocializador, en la persona del delincuente”, mientras que con la potestad administrativg
sancionatoria se busca garantizar la organizacién y el funcionamiento de las diferentes actividades
sociales, La Corte ha resaltado que la potestad sancionadora de la administracion es un medjo
necesario para alcanzar los objetivos que ella se ha trazado en el ejercicio de sus funciones.”

Aunado a lo anterior, el Despacho precisa que la sanci6n tiene un fin educador, en primer
término mostrandole a la constructora que es sujeto de control, que la actividad a la que se
dedica ha sido catalogada como una actividad peligrosa por la Corte Constitucional, que
requiere de mayor cuidado y total respeto de las especificaciones y normas en cuanto a
enajenacion y construccién se refiere, en segundo lugar, tanto el monto de la sancion, como
sus elementos generadores, asi como sus limites se encuentran relacionados en los Decretos
078 de 1987 y 2610 de 1979 y el procedimiento establecido y que sigui6 el Despacho hasta
tomar la decisién de fondo que hoy se encuentra bajo estudio es el resefiado en el Decreto
572 del 2015, procedimiento aplicable a la presente investigacion si se tiene en cuenta la
fecha de presentacién de la queja, sancion que desde el monto pecuniario y desde la
imparticién de la orden busca que las enajenadoras se acojan a la normatividad infringida
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para lo cual deben realizar los trabajos tendientes a solucionar en forma definitiva los hechos
por los cuales fueron sancionados.

Y en lo que respecta a la proporcionalidad de la sancién, la Corte Constitucional en la
Sentencia C-616 del 06 de agosto de 2002, Magistrado Ponente Doctor Manuel José Cepeda
Espinosa, explica las tendencias que existen en nuestro pais al momento de imponer las
sanciones, expuestas por esta corporaci6n de la siguiente manera:

“...En cuanto a la proporcionalidad, también se aprecia una tendencia a exigir un respeto a este principio en
la imposicion de sanciones administrativas. Sin embargo, se constatan diferencias relativas a los criterios para
su aplicacién. En este sentido, pueden ser distinguidos cuatro grupos: Primero, se observan paises que
establecen como elementos de la proporcionalidad la gravedad de la infraccion y los dafios causados, junto
con el elemento subjetivo y la reincidencia. Segundo, algunos sistemas adoptan criterios relacionados con la
finalidad de estas sanciones, v.gr. que "las sanciones administrativas, a diferencia de las sanciones penales,
no son concebidas como instrumentos de defensa de los valores esenciales del sistema". Tercero, estdn log
paises en los que se tiene en cuenta principalmente la gravedad de la infraccion. Por iltimo, se observan los
casos en los cuales se deja al criterio de los jueces la consideracion de los pardmetros de proporcionalidad en
cada caso.”

Visto de esta manera es mas que claro, que lo que pretende la Subdireccion es que las
sancionadas no incurran en los mismos errores y que cuando corrijan los hechos generadores
de conductas infractoras de las normas de enajenacion, lo hagan de una forma adecuada, con
el fin de solucionarlos de manera definitiva, con productos de calidad y procurando que el
propietario satisfaga sus requerimientos de acuerdo a lo establecido en el Régimen de
Construccién, y demés normas concordantes.

En 1ltimo lugar, el Despacho se referira a la metodologia para imponer el quantum de |a
multa y que coinciden con algunos de los items contenidos en el articulo 50 de la Ley 1437
de 2011.

En cuanto al dafio al interés juridico tutelado, la enajenadora comete una infraccion a las
normas que regulan el régimen de enajenacion y construccién de vivienda, conductas en las
que se determind la afectacion de la habitabilidad, el uso de las dreas ya mencionadas en los
informes técnicos, la no concordancia de lo establecido en planos con lo construido,
desencadenado en unas afectaciones graves y leves, y un desmejoramiento de las
especificaciones que no afecta la habitabilidad, es decir en la modalidad de leve, como ya se
explico en parrafos que anteceden situaciones que encuadran en lo previsto en el articulo
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segundo del Decreto Distrital 572 de 2015, que fueron probadas a lo largo de la presente
actuacion. :

Con base en los argumentos esgrimidos anteriormente, y como ya se menciond se logra
establecer sin lugar a ninguna duda que la sancién impuesta a la sociedad no se liquid6 de
manera caprichosa, sino conforme a la normatividad vigente y aplicando el procedimiento
descrito en la resolucién recurrida, que también menciona los criterios aplicables para el caso
en concreto establecidos en el articulo 50 del de la ley 1137 del 2011, como es dafio o peligro
generado a los intereses juridicos tutelados y el Grado de prudencia y diligencia con que se
haya atendido los deberes o se haya aplicado las normas legales pertinentes.

Puntualiza el recurrente, que también se quebranta el debido proceso y el principio de
legalidad cuando este Despacho impone una sancién pecuniaria, sin establecer de forma
directa la violacién de norma ni su aplicacién al hecho en concreto, de la siguiente forma:

Sobre el hecho “Segregacidn del concreto en algunas vigas de soporte de losas de entrepiso
y exposicion de aceros de refuerzo por falta de recubrimiento del concreto.” Sustenta que
este Despacho en el acépite de normas aplicadas, es la Capitulo C.7 de 1a NSR-10, pero que
no establece como se esté violando, ni especifica la norma. Esta Subdireccién considera, que
dichos aspectos se encuentran lejos de la realidad juridica y fictica, porque de la lectura del
informe No. 16-905 del 19 de agosto de 2016, claramente en el numeral 3, establece el
incumplimiento de norma laNSR — 10 Capitulo C7.7 y C.7.7.1, normativa totalmente acorde
con lo verificado en este aspecto; al respecto el Concepto técnico No. 19-230 del 26 de marzo
de 2019, ratifica la calificacién y norma en el referido informe toda vez que los hormigueros
constatados son producto de un proceso constructivo inadecuado, el concepto no indica nada
diferente a lo plasmado en el citado informe, que contiene la afectacion descrita de manera
clara, concreta, por esta razén no prospera este cargo.

No hay limparas de emergencia para casos de evacuacion por los puntos fijos.

Segiin el recurrente, su representada no estd violando ninguna norma, puesto que el mismo
informe se pudo establecer que existen las instalaciones y las luces de emergencias, el
Despacho difiere de tal apreciacién, para empezar el texto completo del informe de
verificacion de hechos No. 17-933 de 14 de noviembre de 2017 (folios 229 a 232) menciona
lo siguiente: “la sociedad enajenadora realizé la instalacion de unas ldmparas de
emergencia inicamente en los descansos de las escaleras...” (negrilla fuera de texto), cosa
diferente es afirmar que en efecto ya las lamparas estén instaladas en los sitios en donde 1a
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norma lo exige, por lo tanto se sigue incumpliendo la norma NSR 10 K.3.2.4.3; K.3.9.2,
ademés del incumplimiento del R.E.T.1 .E.

De lo anterior se puede concluir que la discusién no se basa en la instalacién de las ldmparas,
es claro que el Despacho constaté que en efecto existen ldmparas de emergencia instaladas,
pero las mismas no son suficientes porque no estén instalados en donde también exige la
norma que es en el S6tano y Semisétano.

Sobre el hecho “No hay planta eléctrica en caso de no contar con el servicio de
electricidad, por lo tanto, no funcionarian los ascensores o no se podrian evacuar”, el
recurrente considera que no se establece el tipo de violacion que se presentd ya que de las
normas referidas no regula el tipo de energia por suplencia través de las plantas eléctricas,
agrega que no se establece la obligatoriedad de la planta eléctrica y no se menciona la
afectacion normativa, sobre el particular el concepto técnico No. 19-230 del 26 de marzo de
2019, refiere lo siguiente: “...Dado que el equipo no fue ofertado, no se puede establecer
este hecho como desmejoramiento y se corrobora mediante la carpeta de radicacion de
documentos del proyecto (Rad 400020130195), donde se constata que la planta eléctrica no
figura dentro de las especificaciones técnicas del edificio. Al respecto, este hecho no
constituye una violacion a la ley 66 de 1968. Toda vez que una planta eléctrica no se
conforma como un servicio piiblico de cardcter obligatorio. Es decir que la falta de la planta
eléctrica no contraviene norma alguna y con base a esto no se puede establecer que se esté
incurriendo irregularidad alguna.”

Atendiendo el razonamiento que precede es necesario dar garantia del debido proceso, razon
por la cual el Despacho considera que sobre el hecho “No hay planta eléctrica en caso de
no contar con el servicio de electricidad, por lo tanto, no funcionarian los ascensores o no
se podrian evacuar” lo pertinente es no continuar con la orden impuesta en referencia a este
hecho, consecuente con ello se procedera a disminuir el monto del valor de la multa que se
1mpuso en la resolucién recurrida.

Empozamiento de aguas servidas en sétano 2. Considera el mandatario de la sociedad
sancionada que la norma enunciada no indica sobre el punto en especifico, en el informe no
se determina la existencia de las misma, por lo que no puede ser imputable a la sociedad
constructora hasta tanto no se verifique la existencia de las mismas; tal afirmacién no es de]
recibo de este Despacho por cuanto la filtracion de aguas subterrdneas a través de fisuras
presentes en la placa de piso de este nivel y la cafiuela perimetral esta saturada debido a que
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no esta funcionado el sistema de conduccién de aguas, en efecto es una afectacién que
contraviene la NSR -10 H.2.2.2.1; H.2.3; H.2.4.1; H.6.5;, de la forma que se describe en la
resolucion recurrida en el acépite del fundamento normativo de la decisién.

Reduccién de altura de piso a nivel del sétano y en inicio de rampa de semisétano.
Sobre este hecho manifiesta el defensor que la norma enunciada articulo 7 ley 400 de 1997,
habla es de concordancia de planos con lo construido, no sobre pendientes, resalta que con
la comprobacién de las medidas mencionadas cumple con los pardmetros establecidos por la
norma, lo construido permite una pendiente para el desagiic de los sifones, sobre esta
manifestaci6n no le asiste la razon al recurrente, por cuanto el Despacho constaté y verifico,
con los planos radicados para la enajenacion del proyecto en cuestion y se comprueba que en
efecto, las medidas de altura de la placa de s6tano no se mantienen sobre los 2.5 m, varia y
disminuye en el costado noroccidental y sur occidental, que son de 2.57, 2.45, 2.35, en este
sentido es claro que hay una variacién en las mediadas de la altura de la placa que no esta en
los planos aprobados por la curaduria, la discusién no es precisamente sobre las pendientes,
sino la concordancia de las medidas de la placa del sotano y en ese sentido lo argiiido por e]
recurrente no prospera.

En este aspecto es necesario aclarar que en razon a lo argumentado en el numeral 8 de ]a
resolucién No. 675 del 29 de junio de 2018, en el acépite de 6rdenes y requerimientos se
determiné no imponer la orden de hacer sobre este hecho, por lo cual se corregira el articulo
segundo de esta resolucion en el sentido de suprimir la orden sobre este hecho.

Sobresalto en piso de parqueaderos de piso 1. Considera el recurrente que esta Secretaria
sin aplicacion de la norma concreta menciona el acuerdo 79 de 2003 pero establece (sic) cual
es la prohibicién de utilizacién de sobresaltos por lo cual se estd sancionando una conducta
inexistente, mucho menos cuando el mismo en su altura cumple con condiciones generales,
de acuerdo a las adecuaciones y revisiones realizadas.

Sobre este aspecto, no son de recibo del Despacho tales afirmaciones por cuanto se constatd
por parte de esta Subdireccion la violacién de la norma, en la visita realizada el 14 de julio
de 2016 de la que se desprendio el informe No. 16-905 del 19 de agosto de 2016, folios 93 a
112 del expediente, claramente se describe la afectacion, se establece la conducta, toda vez
que el tamafio del resalto que afecta el tréfico vehicular se cataloga como una deficiencia
constructiva que afecta las condiciones de uso de los parqueaderos, es decir es una deficiencia
grave en concordancia con el articulo 2 del Decreto Distrital 572 de 20135, en ese entendido
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en aquel informe se menciona que se incumple lo establecido en el Acuerdo 079 de 2003 en
sus articulos 23 y 114, que a todas luces es una correcta adecuacién normativa. No prospera
lo argiiido por el recurrente.

Rejillas de ventilacién en placa de techo sétano y semisétano. Sobre este hecho el
recurrente sefiala que este Despacho menciona la norma de forma general nuevamente, pero
no se establece la infraccion, refiere que resulta mas incoherente el informe en el cual se
establece la aceptacion del concepto del estructuralista que permite este tipo de rejillas, pero
la supuesta afectacion es por acabados cuando la norma no establece acabados de ningyin
tipo, el Despacho contradice tal afirmacion por cuanto no se trata meramente de acabados y
no obedece a un tema estético, toda vez que la intervencion en placa no cuenta con un acabado
apropiado que garantice un recubrimiento minimo exigido en la norma, toda vez que el
concreto quedo expuesto en un ambiente con mondxido de carbono exposicién que afecta el
concreto por carbonizacién, teniendo esto una consecuencia en la armadura del elemento,
puede plantearse como un tema estético pero el trasfondo de la afectacién es la exposicion
de los materiales sin el debido recubrimiento en un 4rea especial, contraviniendo la NSR -
10, literal C.6.3.10, C.6.3.11., C.6.3.12, porque sencillamente no hay recubrimiento. No

prospera el cargo.

De lo anterior es necesario concluir que de conformidad con las normas que amparan la
competencia de esta Subdireccion, la obligacion que le asiste al titular del registro de
enajenacion, es claro que el proceso surtido, los hechos constatados, los hechos objeto de
sancién y de orden considerados en el presente acto administrativo, estin fundamentados de
conformidad con las normas prexistentes que regulan la materia, asi las cosas, bajo ningin
presupuesto se puede predicar la violacion del principio de legalidad, demostrado queda que
no son supuestos de la administracion lo endilgado en la resolucion recurrida, frente a los
hechos de los cuales le recae la responsabilidad a la sancionada.

Por otra parte el recurrente esgrime que la administracién se encuentra en contravia de los
preceptos establecidos en la ley 1437 de 2011, en sus articulos 212, 214, ley 1564 de 2012,
articulo 164,168,176, 221, generando errores de hecho los cuales afectan la legalidad de]
acto, considera que la sancién recurrida se argumento en el concepto técnico No. 18-004 de
fecha 10 de enero de 2018, afirmaciones totalmente alejadas de la realidad juridica, por
cuanto el concepto técnico mencionado, no fue el Unico soporte para motivar la resolucion
impugnada, es preciso recordar que se agoto el procedimiento descrito en el Decreto Distrita]
572 de 2015, en donde al traslado de la queja la sociedad enajenadora da respuesta con



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
SECRETARIA DE HABITAT

RESOLUCION No. 786 DEL 27 DE MAYO DE 2019 Pig. 22 de 26

Continuacién de la Resolucién “Por la cual se resuelve un recurso de reposicion,
interpuesto contra la Resolucion No.675 del 29 de junio de 2018”

radicado No. 1-2016-35694 del 16 de mayo de 2016, folios 20 a 92 del expediente, asiste a
la visitas técnicas conforme consta en las actas de visita, folios 93 y 94, descorren traslado
del auto de apertura de investigacién No. 179 del 13 de marzo de 2017, folios 113 a 124 del
expediente, mediante radicado No. 1-2017-55686 del 18 de julio de 2017, folios 147 a 158
del expediente, también descorre traslado del auto No. 1226 del 5 de julio de 2017, por medio
de la cual se impulsa oficiosamente una investigacion, folios 159 a 216 del expediente, queda
demostrado que en el proceso se surtieron todas las etapas procesales y que la sancionada
gjercié el derecho a la defensa.

En consecuencia es claro que la resolucién No. 675 del 29 de junio de 2018, fue motivada
con los fundamentos y presupuestos de hecho y de derecho obrantes en el plenario y que el
concepto técnico No. 18-004 del 10 de enero de 2018 (folios 234 a 236) no fue el tmico
fundamento con el que se argumento la referida resolucién como acertadamente se explica
en dicho acto administrativo; ahora bien, el citado concepto hace referencia a los mismos
hechos investigados que ya fueron debatidos por la sociedad y fueron objeto de defensa en
las actuaciones precedentes al concepto por parte de la sociedad enajenadora, los cuales
fueron puestos OPORTUNAMENTE en conocimiento de esta, evacuados en su oportunidad
procesal, asf las cosas dicho documento no es susceptible de traslado y en nada altera la ya
comprobacién de los hechos, solo se precisé la normatividad de los hallazgos ya discutidos
por la parte recurrente, al respecto es necesario tener en consideracién lo la sentencia de]
TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE CUNDINAMARCA, SECCION PRIMERA
SUBSECCION B, Expediente No. 2007-00073-01, que menciona lo siguiente:

(...)

En relacion con estos argumentos, debe tenerse en cuenta que en la resolucién No. 060 de 2006, por
medio de la cual se impuso la sancion, se tuvieron en cuenta las siguientes pruebas:

La visita técnica del 5 de julio de 2003.

El escrito con mimero de radicacion 1-2004-04556E de enero 28 de 2004 presentado por lg
apoderada de la Constructora Colpatria S.A., por medio del cual allegé el cronograma utilizado
para la atencién de fisuras y las cartas de recibo de las obras realizadas en los inmuebles, con las
cuales se demostraba que la constructora habia cumplido con las garantias ofrecidas en la venta del
Conjunto Residencial Quintas de Santa Maria I11.
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El escrito de radicacion 1-2004-0917E de febrero 20 de 2004 del Vicepresidente y Secretaria del
Consejo de Administracion de Quintas de Santa Maria III en el que afirman que la constructora
nunca modific ni dio solucién definitiva a los problemas sefialados en los puntos 1y 2 de la queja
ni habia contestado el requerimiento en forma escrito, que solo a través de un ingeniero habia
manifestado que la obra fue aprobada de esa forma por planeacion y que no se haria ninguna
modificacion, y que en las demds unidades residenciales sélo se habian atendido fisuras en las casas
en forma parcial en octubre de 2003 hasta enero de 2004, que se habian vuelto a presentar y que no
tienen constancia de recibo a satisfaccion de los requerimientos.

Mediante memorando No. 43 de noviembre 11 de 2004, la Gerencia de Investigaciones informé a lg
Gerencia de Prevencion que con el fin de tomar una decision de fondo y en virtud de las posiciones
contrarias entre los quejosos y la sociedad investigada, se requeria la prdctica de una visita técnica
para establecer si los hechos objeto de la queja y de los acuerdos conciliatorios subsistian y si
constituian un desmejoramiento de las especificaciones técnicas o una deficiencia constructiva
atribuible a la sociedad.

Se practicé la visita técnica al proyecto el 22 de febrero de 2005, en la cual se constato que habia
humedades y deterioros en los muros interiores y de fachadas de las casas, debido a las filtraciones
de los canales de aguas lluvias, en algunos de los accesos a las viviendas se evidencio adoquines
Jflojos y levantados.

Escrito de radicacién 1-2005-11299 de marzo 3 de 2005 mediante el cual la administradora de]
conmjunto solicité que se continuara el proceso de investigacion por los defectos consistentes en
problemas de humedad, filtracion de agua hacia los interiores, adoquines flojos.

Como se ve, la decision que tomé en su momento el DAMA, no tuvo como fundamento de manera
tmica la visita realizada el 22 de febrero de 2005, por lo que la falta de notificacion de su realizacién
asi como del traslado del informe, no fue el imico fundamento de la sancion. Ademds el objeto de
esa visita, era determinar el verdadero estado de las deficiencias en la construccion debido a las
pruebas contradictorias que obraban en el expediente.

Por lo anterior, esta Sala considera que esta irregularidad en el procedimiento no vicia de nulidad
los actos demandados, mds aim cuando en todo el procedimiento administrativo la constructora tuvo
oportunidad de demostrar bien que esas deficiencias no existian, o que las habia reparado....”

En razén a lo expresado con anterioridad, resulta claro para el Despacho concluir que el acto
administrativo materia de estudio, fue emitido en debida forma, y con total apego a las
normas legales, respetando el debido proceso y el derecho a la defensa, asi como también se
dio cabal cumplimiento al principio de legalidad, y en general, en su expedicién se dio plena
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observancia a todas y cada una de las garantias con que gozan los investigados en este tipo
de procesos, por lo cual es procedente confirmar en su totalidad el mismo, ya que los
argumentos expuestos por la apoderada de la sociedad sancionada no desvirtian ninguno de
los planteamientos emitidos dentro del mismo.

Hecho el andlisis pertinente y teniendo en cuenta que se mantiene el convencimiento
suficiente para declarar a la sociedad investigada como responsable del incumplimiento de
las normas a las cuales debe estar sujeta en ejercicio de la actividad de enajenacién de
inmuebles destinados a vivienda, quienes estdn bajo nuestro control y vigilancia, esta
Subdireccién encuentra procedente no reponer en su totalidad la resolucién recurrida y
conceder ante la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda de |a
Secretaria Distrital del Hébitat el recurso de apelaci6n interpuesto.

En mérito de lo expuesto el Despacho,

RESUELVE

ARTICULO PRIMERO: Modificar el Articulo Primero de la Resolucién No. 675 del 29
de junio de 2018, por las razones expuestas en la parte considerativa del presente acto
administrativo, en el sentido de reducir la cuantia de la multa impuesta. En consecuencia, el
articulo primero de la citada resolucién quedara asi:

“ARTICULO PRIMERO: : Imponer a la sociedad HHC PENINSULA 142 S.A.S, con
Nit.900.530.973-1, representada legalmente (o por quien haga sus veces) por la sefiora
OLGA LILIANA HERNADEZ LOPEZ, multa por valor de TRECIENTOS TREINTA MIL
PESOS ($330.000.00) M/CTE, que indexados a la fecha corresponden a CUARENTA Y
SIETE MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y OCHO MIL CUATROCIENTOS
VEINTIDOS PESOS (847.648.422) M/CTE, por las razones expuestas en la parte motivq de
la presente resolucion.”

ARTICULO SEGUNDO: Modificar el articulo segundo de la Resolucién No. 675 del 29
de junio de 2018, en el sentido de suprimir la orden impuesta respecto de los hechos
identificados como “No hay planta eléctrica en caso de no contar con el servicio de
electricidad, por lo tanto, no funcionarian los ascensores o no se podrian evacuar” ; “29,
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Reduccion de altura de piso a nivel de sotano y en inicio de rampa de semisétano”, el cual
en consecuencia quedara asi:

ARTICULO SEGUNDO “Requerir a la sociedad HHC PENINSULA 142 S.A.S
identificada con Nit. 900.530.973-1, representada legalmente (o quien haga sus veces) por
la sefiora OLGA LILIANA HERNANDEZ LOPEZ, para que dentro del término de CINCO
(5) meses (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja q
la normatividad infringida, para lo cual deberd realizar los trabajos tendientes a soluciongr
en forma definitiva los hechos que afectan las zonas comunes del proyecto de vivienda
EDIFICIO MULTIFAMILIAR ESPACIO 142 P.H.,, consistentes en “2. Segregacion de
concreto en algunas vigas de soporte de losa de entrepiso y exposicion de aceros de
refuerzo por falta de recubrimiento de concreto, 9. No hay ldmparas de emergencia para
casos de evacuacion por los puntos fijos, 16. Empozamiento de aguas servidas en sétano
2, 19. Red de incendio incompleta e inoperante, 22. Oferta de venta con jacuzzi en drea
confinada; 31. Sobresalto en piso de parqueaderos de piso 1, 34. Rejillas de ventilacion
en placa de techo de sdtano y semisotano”, ya que constituyen deficiencias constructivas
calificadas como afectaciones leves y graves, respectivamente, conforme se evidencia en los
Informes de Verificacion de Hechos Nos. 16-905 de 19 de agosto de 2016 (folios 98 a 112)
Y 17-933 del 14 de noviembre de 2017. Lo anterior en el evento de que dichos hechos no
hayan sido intervenidos al momento de la expedicion de la presente Resolucién.”

ARTICULO TERCERO: Confirmar en sus demas partes la Resolucion No. 675 del 29 de
junio de 2018.

ARTICULO CUARTO: Conceder ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Contro]
de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, de acuerdo con el literal i) del articulo 20
del Decreto Distrital 121 de 2008, el recurso de apelacién interpuesto en debida forma, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 76 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y
de lo Contencioso Administrativo. En consecuencia, enviese el expediente al superior para
lo de su competencia.

ARTICULO QUINTO: Notificar el contenido de esta Resolucién, a la sociedad
enajenadora HHC PENINSULA 142 S.A.S con Nit.900.530.973-1, representada legalmente
(o quien haga sus veces) por la sefiora OLGA LILIANA HERNADEZ LOPEZ, y/o a sy
representante legal suplente (o quien haga sus veces), el Doctor CAMILO ANDRES
GONZALEZ CUESTA.
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ARTICULO SEXTO: Notificar el contenido de esta Resolucién a la sefiora CLAUDIA
BELTRAN BOTERO, o quien haga sus veces, en calidad de representante Legal del
EDIFICIO MULTIFAMILIAR ESPACIO 142 -P.H.

ARTICULO SEPTIMO: La presente resolucién rige a partir de su expedicién y contra la
misma no procede ningln recurso.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

Dado en Bogota D.C., a los veintisiete (2% dias del mes de mayo dg 2019.

H._i_‘l:!;_‘ik'l A liﬂ!l REZ CHAVEZ
Sutsdirector/de Investigaciones y Control de Vivienda
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