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De conformidad con lo establecido en el articulo 69 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y
de lo Contencioso Administrativo, remito a Usted copia integra de (la) Resolucién No. 1102 del 11
de julio de 2019, proferida por la Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda, de la
Secretaria de Habitat.

Se informa que al realizarse varios reenvios de la citacion a la direccion de notificacion sin tener
comparecencia o entrega efectiva se acude a esta notificacion subsidiaria.

La notificacion se considerara surtida al finalizar el dia siguiente al de la entrega del presente aviso
en el lugar de destino.

Contra la presente resolucmn no procede recurso alguno de conformidad con el articulo 87 del Cédigo
de Procedi tivo y de lo Contencioso Administrativo
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTAD.C.
SECRETARIA DE HABITAT

RESOLUCION No. 1102 DEL 11 DE JULIO DE 2019
“Por la cual se resuelve un recurso de apelacion”
Proceso 1-2016-65539-1

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

De conformidad con lo establecido en los Decretos Leyes N° 2610 de 1979 y 078 de 1987, el Acuerdo
N° 79 de 2003, Acuerdo No 735 de 2019, el Decreto Reglamentario N° 405 de 1994, Decretos Distritales
N° 121 de 2008 modificado por el 578 de 2011 y 478 de 2013; y el Decreto Distrital 572 de 2015, el
Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo y demés normas

concordantes, y
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”, cre6 la Secretaria Distrital del Habitat, asigndndole a ésta, entre otras
- funcienes, ‘la inspeccidn, vigilancia y-control al ejercicio” de -las actividades- de- enajenacion - y
arrendamiento de inmuebles destinados a vivienda.

Que mediante el articulo 20 del Decreto Distrital 121 de 2008 (el cual derogé el decreto 271 de 2007
que a 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, asigné a la Subsecretaria de
Inspecci6n, 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
demas normas concordantes; disposicién que fue modificada por el Decreto Distrital 578 de 2011, que
en su literal i establece:

“i. Emitir los actos administrativos pararesolver 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 asumié conocimiento de la queja
presentada mediante radicado 1-2016-65539-1 del 13 de septiembre de 2016, por el sefior ROBERTO
PALAZZI, en calidad de propietario del apartamento 1103 y parqueadero 82 del proyecto de vivienda
EDIFICIO FORTE NOVO PH, por presuntas deficiencias en las areas privadas del referido inmueble.

(Folio l)ﬂ
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2.- Posteriormente, se efectud visita técnica, de la cual se desprendi6 el Informe de Verificacion de
Hechos No 16-1225 del 24 de noviembre de 2016, en el que se hicieron las siguientes precisiones:

““I. Dimensiones Parqueadero

Quejoso manifiesta inconformidad por dimensiones de parqueadero, se verifican en sitio asi
ANCHO: 2m desde el borde exterior de la raya de demarcacion, hasta el eje de la linea de
demarcacion, y desde la cara de la columna al eje de la demarcacion 1,76m.

LONGITUD: desde el muro hasta donde termina la linea de demarcacion 4,50m. Se configura
desmejoramiento de especificaciones que afecta la habitabilidad el inmueble en los términos del
decreto 572 de 2015 y deficiencia constructiva que afecta la habitabilidad el inmueble. Se
contraviene lo establecido en las siguientes normas:

Decrgto 1108 de 2000 en su: : 2
ARTICULOQO 4.- DIMENSIONES DE LOS ESTACIONAMIENTOS SEGUN DESTINACION.

Las dimensiones de las unidades de estacionamientos se aplicardn de la siguiente manera:

a. Para uso de vivienda, dotacional, industrial y de comercio y servicios.

Las dimensiones son de 4,50 metros por 2,20 mefros, salvo la proporcion que se destine a cargue y
descargue y para minusvalidos. '

2. Deposito no se le han realizado escrituras

Enajenador expresa que se realizaron cambios en el disefio para poder cumplir las exigencias de
condesa para el cuarto técnico de la subestacion eléctrica, estos cambios repercutieron en el cambio
de algunos parqueaderos y depdsitos entre esos el del quejoso, Enajenador expresa que estd a la
espera que la asamblea de copropietarios le otorgue poder para poder modificar la liczncia ante la
curaduria y hasta tanto no realice el tramite no puede otorgar escritura. Por lo tanto se evidencia
que lo construido no concuerda con lo aprobado en contravia de la siguiente norma:

Ley 400 de 1997 en los siguientes articulos:

" ARTICULO 7°- Sujecion de la construccion a los planos.- Los planos arquitectonicos y
estructurales que se presenten para la obtencion de la licencia de construccién deben ser iguales a
los utilizados en la construccion de la obra. Por lo menos una copia de estos debe permanecer en
el archivo del Departamento Administrativo o dependencia Distrital o Municipal a cargo de Ia
expedicion de la licencia de construccion.

ARTICULQ 11°.- Métodos alternos de construccion.- Se permite el uso de métodos alternos de
construccion y de materiales cubiertos, pero cuya metodologia constructiva sea diferente a la
prescrita por estos, siempre y cuando el disefiador estructural y el constructor, presenten, en
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conjunto, un memorial en el cual inequivocamente aceptan las responsabilidades que se derivan de
la metodologia alterna de construccion.

ARTICULO 15°.- Obligatoriedad.- El Curador o las oficinas o las dependencias Distritales o
Municipales .a cargo de la expedicion de las licencias, deben constatar previamente que la
edificacion propuesta cumple los requisitos exigidos por la presente Ley y sus reglamentos,
mediante la revision de los planos, memorias y estudios de los diferentes disefios mencionados en
el Titulo I11.

Se configura un desmejoramiento de especificaciones que afecta la habitabilidad el inmueble en los
términos del decreto 572 de 20135.

3. Altura puerta Bafio

La hoja de Puerta del baio social es de menor altura al vano resultando una luz de 3.5cm desde el
nivel del piso al borde inferior de la puerta (Acuerdo 79 de 2003):

TITULO I * S b S A e G s

PARA LA SEGURIDAD
CAPITULO 8°. SR
EN LAS CONSTRUCCIONES
12. Reparar las deficiencias de construccion de las viviendas enajenadas y cumplir con las
condiciones de calidad generalmente aceptadas, adoptando las medidas técnicas previstas en las
normas ambientales vigentes y las condiciones ofrecidas en la venta;

Por lo anterior se configura una deficiencia constructiva que no afecta las condiciones de
habitabilidad del inmueble.’’ (Folios 21-24)

3.- La Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda de esta Subsecretaria expidi6 el Auto No.
2591 del 28 de noviembre de 2017 “Por el cual se abre una investigacién administrativa” en contra de
la sociedad LAS AMERICAS INVERSION Y CONSTRUCCION S.A.S (Folios 30-32).

4.~ A través del Auto No 1746 del 19 de junio de 2018, 'jpor.ef cual se corre rra;slaéic;.ﬁa}'&‘ﬁre.s:énta}' 5

alegatos” se otorgd al investigado un término para allegar sus alegatos de conclusién. (Folios 47-48)

5.- Mediante Resolucién No. 940 del 21 de agosto de 2018, la Subdireccién de Investigaciones y Control
de Vivienda emitié decisién de fondo en la investigacién administrativa adelantada en contra de la
sociedad enajenadora LAS AMERICAS INVERSION Y CONSTRUCCION S.A.S, € impuso una
sanci6n por valor de DIECINUEVE MILLONES CIENTO TREINTA Y SEIS MIL SETECIENTOS

DIECISEIS PESOS ($19.136.716.00) M/CTE (Folios 77—85)4\
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Asi mismo, el mencionado acto administrativo requiri6 a la sociedad a realizar los trabajos tendientes a
solucionar en forma definitiva el hecho “2. Deposito no se le han realizado escrituras” que afectan las
dreas privadas del apartamento 1103 del proyecto de vivienda EDIFICIO FORTE NOVO, especificado
en el Informe de Verificacién de Hechos No. 16-1225 del 24 de noviembre del 2016, producto de la visita
realizada el 21 de noviembre del 2016."’

6.- La resolucién mencionada fue notificada personalmente al sefior ROBERTO PALAZZI, en calidad
de quejoso, el dia 30 de agosto de 2018. (Folio 89). De otro lado, la sociedad LAS AMERICAS
INVERSION Y CONSTRUCCION SAS, fue notificada mediante aviso entregado el 30 de noviembre

de 2018. (Folios 93-94)

7.- Estando dentro del término legal establecido para tal efecto, mediante radicado No 1-2018-35396 del
12 de septiembre de 2018, el sefior ROBERTO PALAZZI, en calidad de quejoso interpuso Recurso de
Reposicién y en Subsidio de Apelacién contra la Resolucién No 940 del 21 de agosto de 2018. (Folios

95-97)

8.- En consecuencia, la Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda profirié la Resolucion
No. 230 del 14 de febrero de 2019 “Por la cual se resuelve un recurso de reposicion interpuesto contra
la Resolucion No. 940 del 21 de agosto de 2018, y en la cual, se resolvié confirmar en todas sus partes
el acto sancionatorio. (Folios 98-101)

9. La Resolucién No. 230 del 14 de febrero de 2019 fue notificada de manera personal al sefior
ROBERTO PALAZZI, el dia 22 de febrero de 2019. (Folio 102). De otro lado, este acto administrativo
fue comunicado mediante radicado 2-2019-07807 del 18 de febrero de 2019, a la sociedad enajenadora
LAS AMERICAS INVERSION Y CONSTRUCCION SAS el dia 21 de febrero de 2019. (Folios 104-

105)
IL. FUNDAMENTOS DEL RECURSO

~ El sefior ROBERTO PALAZZI, en calidad de quejoso sustento el recurso de la siguiente manera:

“(-)

...solicito que se condene a AMERINCO S.A.S, a pagar una indemnizacion de perjuicios a mi favor
por incumplimiento de la normatividad vigente sobre las dimensiones del parqueadero niimero 82 y,
por no realizar las escrituras piiblicas de compraventa del depdsito 23b del Edificio Forte Nove PH,
indemnizacion de perjuicios que deberd tasar el despacho en atencion al desmejoramiento de las
especificaciones técnicas del parqueadero y deposito en mencion.
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(-)

La Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria del Hdbitat concluyo que
el hecho materia de investigacion no ha sido subsanado por la sociedad enajenadora y, en tal sentido,
AMERINCO S.A4.S, no ha actuado de manera diligente, prudente y coherente con sus obligaciones de
corregir los hechos materia de la investigacion administrativa relacionada con el expediente de la
referencia. '

En el titulo de fundamentos normativos de la resolucion recurrida, se evidencia que AMERINCO
S.A.S incumplié con la normatividad vigente sobre las dimensiones de los estacionamientos segin la
destinacion, tal como se puede evidenciar actualmente en los parqueaderos del Edificio Forte Novo
PH

En la resolucion recurrida se evidencia ¢n la pdgina 11 de la misma, que la Subdireccion de
Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria del Habitat- Alcaldia Mayor de Bogoid
concluyo que la conducta asumida por AMERINCO S.A.S, quebranta lo estipulado en la
normatividad vigente y, por tal motivo se reitera que serd objeto de sancion. En coniraste, esta
Subdireccion se abstuvo dé imponer la obligacion de hacer a la sociedad enajenadora argumentando
que por un lado el hecho no es subsanable, y por otro lado, la subsanacion podria en riesgo la
estabilidad de la edificacion. Sin embargo, el despacho de la referencia tampoco condeno a
AMERINCO S.A.S, a pagar una determinada suma de dinero a mi favor por concepto de
indemnizacion de dafios y perjuicios sufridos por la violacion a la normatividad vigente sobre las
dimensiones del parqueadero nimero 82 y, por no realizar la correspondiente escritura publica de
compraventa del depésito 23b del apartaestudio 1103 del Edificio Forte Novo P.H, quedando este
aspecto por fuera de la parte resolutiva.

... es necesario que la autoridad competente proceda a condenar a la sociedad enajenadora a pagar
una indemnizacion de perjuicios a favor del afectado. ™’

III. CONSIDERACIONES DEL DESPACHO

Teniendo en cuenta lo anterior, procede este Despacho a resolver el recurso de apelacién presentado por.
la sociedad sancionada en contra de la Resolucién No 940 del 21 de agosto de 2018.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de inspeccion,
vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que realicen actividades de
enajenacién de cinco o més inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de conformidad con el numeral
12 del Decreto Ley 1421 de 1993, el Acuerdo Distrital 16 de 1997, la Ley 66 de 1968, el Decreto Ley
2610 de 1979, el Decreto Ley 078 de 1987, el Decreto Nacional 405 de 1994, el Decreto Distrital 572 de

2015 y el Decreto Distrital 121 de 2008. <=
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Inicialmente debe recalcar este Despacho que el fundamento de una sancién es precisamente el
incumplimiento a la normatividad vigente en materia de construcciéon de vivienda en el Distrito
Capital, dado 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.

Debe tener presente el recurrente que la facultad sancionatoria, en materia urbanistica, que recae en
manos de esta Subsecretaria tiene una finalidad persuasiva y coercitiva. El ejercicio de dicha facultad no
obedece a un criterio discrecional de la Administracién, sino por el contrario, se cifie a presupuestos de
legalidad, tipicidad y debido proceso contenidos en la Ley y la Constitucion.

Al respecto la normatividad que ha sustentado la actuacion administrativa desplegada hasta el momento,
tiene lugar en el Decreto 78 de 1987, el cual otorgd al Distrito Capital y los municipios las funciones de
inspeccion, vigilancia y control en materia de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda y con el
otorgamiento de permisos para el desarrollo de los planes y programas de vivienda realizados por el
sistema de autoconstruccion y de las actividades de enajenacion de las soluciones de vivienda resultantes
de los mismos. El articulo segundo (2) de la norma citada dispone:

“Articulo 2°.- Por virtud de lo dispuesto en el presente Decreto, el Distrito Especial de Bogotd y los
municipios ejercerdn las siguientes funciones:

()

6. Atender las quejas presentadas por el incumplimiento de las disposiciones legales contenidas en la
Ley 66 de 1968 y el Decreto Ley 2610 de 1979.

7. Ejercer el control necesario para lograr que en las relaciones contractuales con los adquirentes, las

personas que desarrollen las actividades a que se refieren la Ley 66 de 1968 y el Decreto Ley 2610 de

1979, no desmejoren las especificaciones contempladas en los planos arquitectonicos, den

cumplimiento a los reglamentos de propiedad horizontal y se ajusten a los modelos de contratos
-.aprobados por esas mismas entidades territoriales. e e e

()

9. Imponer multas sucesivas de $10.000.00 a 3500.000.00 a favor del Tesoro Nacional a las personas
que incumplan las ordenes o requerimientos que en uso de las facultades previstas en el presente
Decreto se expidan, para que se sujeten a las normas exigidas por las autoridades nacionales,
departamentales, metropolitanas, municipales y distritales y/o para que se ajusten a las prescripciones
de la Ley 66 de 1968 y sus normas complementarias.
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También se impondrdn sanciones en la cuantia anotada, cuando las autoridades distritales o
municipales competentes, después de pedir explicaciones a las personas, a los administradores, a los
representantes legales de los establecimientos sometidos a su control, en virtud de la Ley 66 1968 y del
presente Decreto se cercioren que ha violado una norma o reglamento a que deba estar sometido con
relacion a su actividad.

Asi mismo, imponer multas sucesivas dentro de las mismas cuantias a las personas que realicen
propagandas sobre actividades de que trata la Ley 66 de 1968 y el Decreto 2610 de 1979, sin contar
con el permiso de enajenacion y/o sin ajustarse a la verdad de los hechos que les constan a las
autoridades distritales.0 municipales en relacion con los respectivos planes sin perjuicio de las demds
sanciones a que hubiere lugar y en especial de las especificamente consagradas en los articulos 6y 7
del Decreto Ley 2610 de 1979, en armonia con el inc. 4., articulo 56 de la Ley 9 de 1989."’

Es de recalcar que las anteriores funciones son concordantes con las establecidas en el articulo cuarto
(4) del Decreto 2610 de 1979 que reformé el articulo quinto de la Ley 66 de 1968. Ahora bien, es
necesario establecer las competencias establecidas a esta Entidad en virtud del Decreto 121 de 2008.

Ariiculo 3° Funciones. La Secretaria Distrital del Hdbitat tiene las-siguientes funciones bdsicas:

)

m. Controlar, vigilar e inspeccionar la enajenacion y arriendo de viviendas para proteger a sus
adquirientes.

()

Articulo 22°. Subdireccion De Investigaciones Y Conitrol De Vivienda: Son ﬁmcmnes de la
Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda, las siguientes:

a. Adelantar las investigaciones y demds actuaciones administrativas pertinentes cuando
existan indicios de incumplimiento a las normas vigentes por parte de las personas naturales y
Jjuridicas que realicen las actividades de enajenacion o arrendamiento 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 en ejercicio de las
facultades de inspeccion, vigilancia y control a las actividades de anuncio, captacion de recursos,
enajenacion y arrendamiento de vivienda. Estas facultades comprenden las de imponer sanciones,
impartir ordenes, decretar medidas preventivas, resolver recursos, entre otras.

()

e. Tramitar las quejas y reclamos presentados por las personas adquirentes o arrendatarias de
vivienda en el Distrito Cap:'rah‘\

O
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()

De lo anterior se sustrae que la normatividad citada tiene como fin la proteccion de los compradores de
vivienda y su correspondiente derecho a una vivienda digna. Se tiene asi que, esta Subsecretaria es
encargada de velar por la sujecién a la norma urbanistica por parte de sus vigiladas, de este modo, las
sanciones proferidas estdn encaminadas areprobar la conducta, prevenir la realizacién de nuevos
comportamientos y restaurar los bienes juridicos bajo su proteccion.

En ese sentido, las ordenes y requerimientos emitidas por esta Subsecretaria estan dirigidas a restaurar la
normatividad urbanistica vulnerada, en el caso sub-examine, se imparti6 orden sobre el hecho ‘2.
Deposito no le han realizado escrituras’’ tendiente a superar tal irregularidad. No obstante, en lo que
atafie a la deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones técnicas evidenciando frente
al hecho “I. Dimensiones del parqueadero”, la Subdireccién no considerd prudente ordenar el ajuste a
la normatividad infringida de dicha irregularidad por cuanto se podria poner en riesgo la estabilidad del

inmueble.

No obstante, el recurrente centra su motivo de inconformidad sobre el acto sancionatorio, en la ausencia
de condena a la sociedad enajenadora consistente en el pago de una suma de dinero a su favor en virtud
de los dafios y perjuicios sufridos por la violacién a la normatividad vigente en mataria urbanistica.

Sobre el asunto, este Despacho hace énfasis que las érdenes y requerimientos emitidos tienen como
finalidad la sujecion a las normas urbanisticas por parte de sus vigilados, bajo esta l6gica, tras la
trasgresion originada sobre estas por el ejercicio irregular de la actividad de enajenacion, es menester su
restablecimiento. Por tanto, la declaracién de una indemnizacion de dafios y perjuicios esta por fuera del
ambito de actuacion de esta Entidad, siendo la justicia civil ordinaria, la encargada de emitir dicho

pronunciamiento.

Finalmente, se deja presente que las actuaciones administrativas desplegadas por la Secretaria Distrital
del Habitat fueron desarrolladas bajo la observancia al Derecho al Debido Proceso, toda vez que
prowenen de la coherencia con el pnnmplo de legalldad al que deben compagmarse los procesos

Teniendo en cuenta el estudio realizado, las pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran
en el expediente, esta Subsecretaria comparte los argumentos y decisiones resueltas en primera instancia
en la Resolucién No 940 del 21 de agosto de 2018.

En mérito de lo expuesto, la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda,
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RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: CONFIRMAR en todas sus partes la Resolucion No 940 del 21 de agosto
de 2018 “Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”, proferida por la Subdireccion de
Investigaciones 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
de la sociedad LAS AMERICAS INVERSION Y CONSTRUCCION S.A.S, o quien haga sus veces, 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 propietario del
apartamento 1103 y parqueadero 82 del proyecto de vivienda EDIFICIO FORTE NOVO PH, o quien
haga sus veces, de conformidad con lo previsto en el articulo 67 del Cddigo de Procedimiento

Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

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

Administrativo.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Dada en Bogota D.C. a los once (11) diasdel

Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda de la
~ Secretarfa Distrital del Habitat :

(o] SWCV4

Elaboré: Jesiis Hernando Ibarra Gonzélez — Profesional Especiali



