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Respetado (a) Sefior (a):

De conformidad con lo establecido en el articulo 69 del Céd'igo de Procedimiento Administrativo y
de lo Contencioso Administrativo, remito a Usted copia integra del Acto- Administrativo
RESOLUCION No 304 de 25 de febrero de 2020 proferida por la Subdireccion de Investigacion y
Control de Vivienda de la Secretaria del 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 considemré surtida al finalizar el dia siguiente al de la entrega del presente aviso
en el lugar de destino.

Se informa que Contra la presente Resolucion procede el recurso de reposicion ante este Despacho y

el de apelacion ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria

Distrital del Habitat, los cuales podran interponer en la diligencia de notificacion personal, o dentro

de los diez (10) dias siguientes a ella, o a la notificacién por aviso, o al vencimiento del término de

publicacion segiin el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 76 y siguientes de la ley
1437 de 2011 Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo y en

literal i articulo 20 del Decreto Distrital 121 de 2008.

Cordialmente,

MILENA GUEVARA TRIANA
Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda
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LA SUBDIRECTORA DE INVESTIGACIONES Y CONTROL DE VIVIENDA DE
LA SUBSECRETARIA DE INSPECCION, VIGILANCIA Y CONTROL DE
' VIVIENDA DE LA SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT

En ejercicio de las atribuciones conferidas por la Ley 66 de 1968, los Decretos Leyes 2610
| de 1979, 078 de 1987, los Decretos Distritales 121.de 2008 y 572 de 2015, los Acuerdos
079 de 2003 y 735 del 2019, demas normas concordantes, y,

CONSIDERANDO

" Que la Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de
Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat en virtud
de su competencia y de conformidad con lo dispuesto por el pardgrafo del articulo 1 del

‘Decreto Distrital 572 de 2015, asumi6 el conocimiento de la queja presentada por la sefiora
MILENA FLOREZ CARDENAS, en calidad de propietaria del apartamento 402 del

 ~ EDIFICIO SANTA CATALINA — PROPIEDAD HORIZONTAL, ubicado en la calle 155

A #7D 55, de esta ciudad, por las presuntas irregularidades existentes en las zonas comunes
del citado proyecto de vivienda, en contra de la sociedad enajenadora  GRUPO .
CONSTRUCTOR CEMAR S.A.S., identificada con el Nit. 900.582.201-5, representada
legalmente por el sefior CESAR AUGUSTO PEREZ MORERA (o quien haga sus veces),

"actuacién a la que le correspondi6 el radicado No. 1-2017-15236 del 10 de marzo de 2017,
Que_]aNo 1—2017 15236-1 (folios 1 a 17).

Que una vez revisado el Sistema de Informacic’)n Distrital de Inspecci6n Vigilancia y Control
__de Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constato que el responsable del
proyecto de vivienda es la sociedad enajenadora CONSTRUCTOR CEMAR S.AS.,

identificada con el Nit. 900.582.201-5,a la que le fue otorgado el reglstro de enajenacmn No.
2014133 (folio 31). :

Que en cumplumento a lo dispuesto en el articulo 4 del Decreto 572 de 2015, mediante
comunicacién con radicado No. 2-2017-21803 del 31 de marzo de 2017 (folio 21), este
Despacho corri6 traslado de la queja al enajenador para que en un término de diez (10) dias

hébiles se manifestara sobre los hechos denunciados e indicara de manera puntual si daria
.solucién a los mismos.

Que de conformidad con los antecedentes expuestos y en atencion a lo previsto en el articulo
5 del Decreto 572 de 2015, esta Subdireccion estimé necesaria la realizacion de una visita
de carécter técnico; mediante documentos con radicados No. 2-2018-56228 y 2-2018-56226
~ de 16 de noviembre de 2018 (folios 23 v 25), se comunicé tanto a la sociedad enajenadora
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_como a la quejosa, la fecha y hora de la practica de la visita técnica al proyecto de vivienda
materia de investigacion, la diligencia se realiz6 el 14 de diciembre de 2018 con la
participacion de la sefiora MILENA FLOREZ CARDONA en calidad de quejosa (folio 28),
sin presencia de la sociedad enajenadora

Que como consecuencia de la visita técnica realizada se elabord el Infc)rmé de Verificacion
_de Hechos No. 19-1358 del 28 de noviembre de 2019 que obra en el expediente a folios 31
a 34 en el cual se concluyé:

“HALLAZGOS:

Sefiala la quejosa en la visita que del hecho No. I se encuentran subsanados todos, excepto
el servicio de energia.

1. “SERVICIOS PUBLICOS” :

La quejosa dice que 3 meses antes de la visita el enajenador resolvio lo correspondiente a
la instalacion de los medidores de agua. Dice que el servicio de energta no ha sido
subsanado.

Se observa que, a pesar de haber destinado el espacio para los medidores de energia, estos
no se encuentran instalados.

_ Esto, da incumplimiento a lo establecido en las siguientes normas:

Ley 66 de 1968:

“(...) Articulo 10. La obligacion de ejecutar las obras de urbanismos y de dotar a los
inmuebles que se enajenen o prometan enajenar de los servicios piblicos exigidos por las
autoridades distritales o municipales en los planes o programas a que se refiere la presente
Ley, no podra descargarse en los adquirientes o transmitirse a terceros, salvo cuando se
trate de contratos celebrados con otra persona dedicada a la misma actividad y ambos se
hallen inscritos ante la Superintendente Bancario, en los términos del articulo 3 de esta Ley
o cuando se trate de enajenar el terreno en bruto como un todo y no como parte de un plan
de urbanizacion (...)".

Ley 675 de 2001:

“(...) ART. 80.—Cobro de los servicios publicos domiciliarios. Los urbamzadores y
constructores de unidades inmobiliarias cerradas deberdn instalar medidores de consumo
" de los servicios publicos domiciliarios para cada inmueble (...)".

Decreto 190 de 2004 (Plan de Ordenamiento Territorial):

“(...) Articulo 229. Requerimientos técnicos para instalaciones internas y acometidas
(articulo 170 del Decreto 469 de 2003).

Los urbanizadores y consiructores de obras nuevas para usos residencial, comercial y/o
industrial-estan obligados a: 2

a. Cancelar los derechos de conexion de cada uno de los predios que canforman el proyecto..



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
SECRETARIA DE HABITAT

RESOLUCION No.304 DE 25 DE FEBRERO DE 2020 Pag. 3 de 14
Continuacion de la Resolucioén “Por la cual se cierra una investigacion administrativa”

b. Construir el sistema integral de gas natural, que incluye la instalacion interna, las rejillas
de ventilacion, los ductos de evacuacion y la instalacion hidrdulica para el agua caliente,
de acuerdo con la normatividad vigente al momento de la ejecucion de obra.

c. Construir las obras civiles necesarias para el tend:do de las redes (excavacion, tape y
compactacion) (...)". ‘
Esto, se establece como deficiencia constructiva grave que afecta el uso de las zonas
comunes y privadas del proyecto.

2. “IMPERMEABILIZACION CUBIERTA”

Indica la quejosa que no hay acceso a-la cubierta para mantenimiento y que 6 meses antes

de la visita el enajenador realizé intervenciones a la misma, pero que continuan las

afectaciones por goteras y filtraciones. Que por cuenta de ello se han visto afectados.
algunos bienes privados y las zZonas comunes -estas ultimas son las que se ver:f ican en este
expediente-.

- Se observa que a través del punto ﬁjo se presentan filtraciones desde la cubierta y va
bajando a través del punto fijo, lo cual se evidencia en los bordes de placay en la escalera.
Lo anterior, incumple lo establecido en el Acuerdo 20 de 1995, Cédigo Distrital de
Construccion, que dice: ' : :
O JARTICBEO B 5 13, Todos los elementos de una edificacion, estructurales o no, que.
estén en contacto con el exterior deben protegerse adecuadamente contra la humedad, la_

 temperatura o cualquier otro agente externo que pueda afectar tanto la apariencia y
caracteristicas fisicas del elemento, como las condiciones minimas de higiene, salubridad y
comodidad internas.

()

ARTICULO B.5.3.3. Impermeabzlzzaczon superficial.

La impermeabilizacion superficial debe hacerse cuando sea imposible impermeabilizar el

hormigon, cuando después de realizada ésta haya quedado defectuosa, o cuando sea el tipo

de impermeabilizacion mds adecuado. Debe utilizarse impermeabilizacion superficial
también en obras de mamposteria o albafiileria que ast lo requieran. La impermeabilizacion
superficial debe hacerse cumpliendo los requisitos siguientes:

() '
PARAGRAFO B.5.3.3.1 . La impermeabilizacion superficial debe realzzarse en forma tal,
que evite que el agua penetre en el hormrgon 0 mamposteria, pero nunca impidiendo su
salida (...)".

Segiin lo anterior, se establece que es una aﬁectac:on grave que afecta el uso de las zonas
comunes.

3. “NOMENCLATURA”
La quejosa indica que el documento de la nomenclatura no lo tiene la copropiedad. Se
observa que el proyecto cuenta con nomenclatura.
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Por este motivo, no corresponde a una deficiencia constructiva ni desmejoramiento de
especificaciones.

4. “TERMINACION Y ENTREGA DE ZONAS COMUNES”
Manifiesta la quejosa que las zonas comunes prometidas no han sido terminadas y mucho
menos entregadas. Dice la sefiora que el salén comunal se encuentra con candadoy la llave
no ha sido entregada por el enajenador.
Se puede ver que el presunto salén se encuentra cerrado y con algunos elementos de
construccion al interior y no se puede acceder al mismo.
Lo anterior, incumple lo establecido en la Ley 675 de 2001 en su articulo 24 esrablece
“(...) Entrega de los bienes comunes por parte del propietario inicial. Se presume que la
entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados de un edificio
o conjunto, tales como los elementos estructurales, accesos, escaleras y espesores, se
efectiia de manera simulténea con la entrega de aquellos segin las actas correspondientes.
Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio o conjunto, tales como
zona de recreacion y deporte y salones comunales, entre otros, se entregardn a la persona
0 personas designadas por la asamblea general o en su defecto al administrador deﬁnmvo
a mds tardar cuando se haya terminado la construccion y enajenacion de un nimero de
bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los
coeficientes de copropiedad. La entrega deberd incluir los documentos garantia de los
ascensores, bombas y demds equipos, expedidas por sus proveedores, asi como los planos
correspondientes a las redes eléctricas, hidrosanitarias y, en general, de los servicios
publicos domiciliarios (...)".
Lo anterior constituye una deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones
grave que afecta el uso de las zonas comunes.

5. “ACABADOS”
La quejosa indica que la pintura que fue aplicada, el tratamiento del piso de los
parqueaderos no es el adecuado desde la entrega del proyecto, por lo cual se encuentra
deteriorado el proyecto.
Se observa la mamposteria y otros elementos de la fachada deteriorados, al tgual que la
~ pintura en el muro de cerramiento del aislamiento posterior y la pintura del punto fijo — este
‘dltimo por cuenta de las humedades tratadas anteriormente en este mismo informe -.

De acuerdo con esto y debido a que no ha existido una entrega de las zonas comunes por
cuanto no han sido culminadas, se establece como deficiencia constructiva leve que no
afecta el uso de las zonas comunes y debe dar cumplimiento a lo establecido en el Acuerdo
79 de 2003, el cual indica:

“(...) CAPITULO 8"

EN LAS CONSTRUCCIONES
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(0220)AR TICULO 23.- Comportamzentos que favorecen la seguridad en las construcciones.
Quienes adelanten obras de construccion, ampliacion, modificacion, adecuacion o
reparacion, demolicion de edificaciones o de urbanizacion, parcelacion para construccion
de inmuebles o de terrenos en las dreas rurales o urbanas, ademds de observar todas las
. normas sobre construccion de obras y urbanismo, deberdn obtener los conceptos previos y
_ las licencias a que haya lugar y tienen ademds la obligacion de adoptar las precauciones
para que los peatones o los vecinos de la construccion no corran peligro.

Se deben observar los siguientes comportamientos que favorecen la segurzdad en las
construcciones:

() :
12. Reparar las deficiencias de construcczon de las vmendas enajenadas y cumpllr con las :
condiciones de calidad generalmente aceptadas, adoptando las medidas técnicas previstas
en las normas ambientales vigentes y Ias condiciones ofrecidas en la venta (.. ) £

6. “SEGURIDAD”
La quejosa dice que no cuentan con vigilancia y seguridad.

Con respecto a este hecho, no se encuentra dentro del marco de competenczas de esta
subdireccidn, por cuanto no corresponde a deficiencia constructiva ni desmejoramiento de
espec:ﬁcaczones motivo por el cual no es posible calificar.
7. “ADMINSITRACION”

Senala la quejosa que la administracion no ha sido entregada por el enajenador a la
copropiedad, motivo por el cual no cuentan con personeria juridica.
Al igual que el hecho inmediatamente anterior, no corresponde a deficiencia constructiva
ni desmejoramiento de especificaciones, motivo por el cual no es posible calificar. (...)”
En ese orden, los hechos “I. Servicios publicos, 2. Impermeabilizacion de cubierta y
terminacion y entrega de zonas comunes, 4. Terminacion y entrega de zonas comunes, y 5.
Cabados” son deficiencias constructivas Y desmejoramiento de especificaciones califi cadas
como graves y leve, respectivamente, que afectan el uso y habitabilidad de las zonas
comunes, hallazgos frente a los cuales corresponde aclarar que no ha operado el fenémeno
de perdida de oportunidad para imponer sanciones y drdenes descrito en el articulo 14 del
Decreto 572 de 2015, porque la sociedad enajenadora intervino los hechos 'y segun lo
manifestado en el informe de verificacion de hechos No. 19-1358 del 28 de noviembre de
2019 la enirega de los bienes comunes no habia sido culmmada 5

Que en cumplimiento al articulo 6 del Decreto Distrital 572 de 2015 y en atencién a que se
encontraron posibles hechos constitutivos de infraccionés a la normatividad que rige el
gjercicio de las actividades controladas, esta Subdireccién profiri6 el Auto No. 4962 de 29
de noviembre de 2019, por el cual se dio apertura a la investigacién administrativa en contra
de la sociedad enajenadora GRUPO CONSTRUCTOR CEMAR S.A.S., identificada con el
Nit. 900.582.201-5, representada legalmente por el sefior CESAR AUGUSTO PEREZ
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MORERA (o quien haga sus veces), por los hechos “I. Servicios publicos, 2-
impermeabilizacion cubierta, 4-terminacion y entrega de zonas comunes y 5- acabados”
calificados como deficiencias constructivas graves y leves, descritos en el Informe de
Verificacién de Hechos No. 19-1358 del 28 de noviembre de 2019 (folios. 31-34).

' Dicho auto de apertura 4962 de 29 de noviembre de 2019, le fue notificado a la
investigada por publicacién de aviso, conforme constancia de publicacién por cinco (5)
dias, quedando debidamente notificado ¢l 28 de enero de 2020 (folios 44 a 52).

Que mediante Auto 29 del 29 de enero de 2020 se ordené de oficio la practica de una
prueba consistente en visita tecnica a las zonas comunes. del proyecto vivienda
EDIFICIO SANTA CATALINA — PROPIEDAD HORIZONTAL, a fin de constatar las
presuntas deficiencias constructivas especificadas en el Informe de Verificacion de
Hechos No 19-1358 del 28 de noviembre de 2019 programada para el dia 10 de febrero
de 2020 (folio 60) a la que asisti6 la sefiora MARIA STELLA® TINJACA en
representacion de la quejosa y de otra parte el sefior CESAR PEREZ en calidad de
representante legal de la sociedad enajenadora.

Que las conclusiones de la visita técnica practicada a las zonas comunes del proyecto de
vivienda en cuestion fueron plasmadas en el Informe de Verificacion de Hechos No. 20-
040 del 10 de febrero de 2020 (folios 61 a 63)

. “HALLAZGOS

Segiin memorando radicado No. 3-2020-00485 se solicita al drea técnica realizar visita
técnica para dar cumplimiento al-articulo segundo del Auto No. 30 del 29 de enero de
2020 “por el cual se ordena de oficio la prdctica de una prueba”, a fin de unificar y
-~ verificar si persisten o no las deficiencias constructivas y/o desmejoramiento de
especificaciones técnicas presentadas en zonas comunes del proyecto. Lo anterior en
referencia del informe de verificacion de hechos No. 19-1358 del 28 de noviembre de
2019. ;

Se realiza visita al edificio y se verifican los hallazgos que fueron calificados como
deficiencias y/o desmejoramientos en el citado informe. :

I —

1. “SERVICIOS PUBLICOS”

En el Informe de Verificacion de Hechos No. 19-1358 del 28 de noviembre de 2019, se
indica: ot
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1. “SERVICIOS PUBLICOS”

La quejosa dice que 3 meses antes de la visita el engjenador resolvio lo correspondiente

a la instalacion de los medidores de agua. Dice que el servicio de energia no ha sido
subsanado.

()

Se observa que, a pesar de haber destinado el espacio para los medidores de energza
estos-no se encuentran instalados.

()

Al momento de la visita anterior se indica que no habian sido instalados los medidores
del servicio de energia. En la presente diligencia se comprueba que los medidores se
encuentran instalados y se presume en funcionamiento.

Asi las cosas, este hecho fue SUBSANADO por el enajenador.

2. “IMPERMEABILIZA CION CUBIERTA”

Indica el informe prevzo de very‘icacwn de hechos, acerca de este hecho, lo siguiente:

2. “IMPERMEABILIZA CION CUBIERTA”

Indica la quejosa que no hay acceso a la cubierta para mantenimiento y que 6 meses
antes de la visita el enajenador realizo intervenciones a la misma, pero que continian
las afectaciones por goteras y filtraciones. Que por cuenta de ello se han visto afectados

algunos bienes privados y las zonas comunes -estas ultimas son las que se verifican en
- este expediente-, ,

Se observa que a través del punto fijo se presehtan filtraciones desde la cubierta y va

bajando a través del punto fijo, lo cual se evidencia en los bordes de placa y en la
escalera.

&

Aunque no ser puede acceder a la cubierta, dado que este es mediante. el transito por
las unidades privadas del ultimo piso. El enajenador ensefia las fotografias de la
intervencion realizada a la misma para efectos de subsanar las filtraciones que se
presentaban hacia las unidades privadas adyacentes. Se indaga a los acompariantes del
recorrido e indican que las afectaciones no continiian. Ello se corrobora con lo
observado en el apartamento 402, donde el enajenador intervino las ajéctaczones En
dicho lugar no se observan trazas de humedad
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Punto fijo central

Es de entender que la cubierta fue intervenida y que las manchas que se presentan en
el punto fijo son producto de la intemperie a la que estdn expuestas estas zonas, las
manchas que se observan se evidencian como consecuencia de las lluvias. No se pueden
atribuir a defectos de la cubierta. También es de resaltar, que el proyecto empezo a
. tener entregas de las zonas comunes desde el afio 2015, por lo que a la fecha se
_ evidencia el deterioro normal de los mismos. ;

~ 4si las cosas, este hecho fue SUBSANADO por el enajenador.

4. “TERMINACION Y ENTREGA DE LAS ZONAS COMIEVES &

En el Informe de Verificacién de Hechos No. 19-1358 del 28 de noviembre de 2019, se
indica:

4. “TERMINACION Y ENTREGA DE ZONAS COMUNES”
~ Manifiesta la quejosa que las zonas comunes prometidas no han sido terminadas y
mucho menos entregadas. Dice la sefiora que el saldon comunal se encuentra con
" candado y la llave no ha sido entregada por el enajenador.

Se puede ver que el presunto salon se encuentra cerrado y con algunos elementos de
conmstruccion al interior y no se puede acceder al mismo. :

()

Zonas Sociales

Indica el enajenador que las zonas comunes fueron entregadas en marzo de 2019 y que
en la misma se hizo entrega de las zonas faltantes que se indicaban en la visita previa.
Anota este que la constructora es: propietaria de la mitad de las unidades privadas y.
que por ser una copropiedad pequefia entre los coproptetarzos ejercerdn. la
administracion del edificio.

Asi las cosas, este hecho fue SUBSANADO por el enaz'eﬁador.
5. “ACABADOS”

En el Informe de Verificacion de Hechos No. 19-1358 del 28 de noviembre de 201 9, se
indica:
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5. “"ACABADOS™

La quejosa indica que la pintura que fue aplicada, el tratamiento del piso de los
parqueaderos no es el adecuado desde la entrega del proyecto, por lo cual se encuentra
deteriorado el proyecto.

)

Se observa la mamposteria y otros elementos de la fachada deteriorados, al igual que
la pintura en el muro de cerramiento del aislamiento posterior y la pintura del punto
fijo — este ultimo por cuenta de las humedades tratadas anteriormente en este mismo

mforme G

Se expresa en n visita que por las intervenciones se intervinieron los lugares referidos en
el informe. Aunque en el recorrido se observa los acabados con alto nivel de deterioro
por estar a la intemperie, para los casos referidos se debe tener de presente el tiempo
de entrega de las unidades privadas.

Por‘ lo anterior, este hecho file SUBSANADQO por el enajenador”.

Que mediante Auto 46 del 11 de febrero de 2020 se impuso oficiosamente la investigacion
y se corri6 traslado para alegar de conclusion, el cual le fue debidamente comunicado a la
sociedad enajenadora y al quejoso.

Que mediante escrito con radicado No. 1-2020-04453 del 25 de febrero de 2020 la sociedad
enajenadora se presunto escrito de los alegatos de conclusion en el que manifesto haber
realizado todas las gestiones pertinentes y con ello cumplido con todas las exigencias legales
- en la realizacion y entrega del edificio SANTA CATALINAP-H.

Que teniendo en cuenta que el material probatorio existente dentro de la investigacion en
tanto que en ultima visita practica por este Despacho a las zonas comunes del proyecto de
vivienda EDIFICIO SANTA CATALINA, se corroboro que los hechos por los cuales se
~ habia aperturados la investigacion se encontraban subsanados, asi las cosas, este despacho
concluye que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para su resolucion,
esta Subdireccién procedera a decidir de fondo la presente actuacion administrativa, previo
el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO

1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
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inspeccion, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas qhe

realicen actividades de enajenacién de cinco o més inmuebles destinados a vivienda. Lo
anterior de conformidad con el numeral 12, articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la
Ley 66 de 1968, el Decreto Ley 2610 de 1979 Decreto Ley 078 de 1987, el Decreto Nacional
405 de 1994, los Acuerdos Distritales 16 de 1997 y 735 de 2019, y los Decretos Distritales
121 de 2008 y. 572 de 2015.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a vivienda,
se encuentra la consagrada en el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 78 de 1987. En
virtud de la citada norma y demas funciones asighadas al Distrito Capital, en particular
a la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda, se encuentra la de
controlar la actividad de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda, la cual se
- desarrolla mediante la facultad de tomar los correctivos necesarios para contrarrestar
las situaciones de incumplimiento de las normas que rigen dicha actividad, a través de
la imposicion de ordenes y requerimientos, competencias que se encuentran también
- consagradas en la Ley 66 de 1968 y Decreto 2610 de 1979, que establecen la posibilidad
de imponer multas sucesivas a las personas que no cumplan con las érdenes o
requerimientos que se expidan.

En este sentido, el Articulo 20 del Acuerdo 735 de 2019, sefiala: “iniciardn las
actuaciones administrativas pertinentes, cuando haya comprobado la enajenacion
ilegal de inmuebles destinados a vivienda o fallas en la calidad de los mismos, que
atenten contra la estabilidad de la obra e impartir ordenes y requerimientos como
medidas preventivas e imponer las correspondientes sanciones.”

En atencion a lo expuesto resulta claro que esta Subdireccién es competente para
adelantar la presente investigacion en contra de la sociedad enajenadora GRUPO
CONSTRUCTOR CEMAR S.A.S., identificada con el Nit. 900.582.201-5, representada
legalmente por el sefior CESAR AUGUSTO PEREZ MORERA (o quien haga sus veces).

2. Desarrollo de la actuacion

La presente actuacion se adelant6 respetando el debido proceso que se debe observar
en todo tipo de actuaciones administrativas, al respecto, la Corte Constitucional ha
expuesto en numerosas jurisprudencias el alcance del principio constitucional del debido
proceso en lo que a procedimientos de tipo administrativo se refiere:
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"Es a este ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucién: "El debido proceso.
se aplicard a toda clase de actuaciones judiciales y administrativas. "La Corte, en, numerosas
sentencias, ha explicado el alcance de este principio, especialmente cuando se refiere al debido
proceso administrativo. Ha sefialado que excluir al administrado del conocimiento previo de
la sancidn a aplicar y negar, por ende, la posibilidad de controvertirla antes de su imposicion
vulnera el derecho fundamental al debido proceso, pues puede convertirse en un acto
arbitrario, contrario al Estado de derecho. También ha manifestado esta Corporacion, que lo

que la norma constitucional pretende es que la aplicacion de una sancion sea. el resultado

de un proceso, por breve que éste sea, atin en el caso de que la norma concreta no lo prevea. "’
(Subrayas y negrillas fuera de texto)

- "Por ofra parte, cuando la administracién aplica una norma legal, que al mismo tiempo limita
un derecho, la decision correspondiente debe ser no sélo producto de un procedimiento, por
sumario que éste sea, sino que la persona afectada, sea informada de la determinacion, pues
se trata de un acto administrativo. De lo contrario, estariamos frente a un poder absoluto por
parte de la administracion y, probablemente, dentro del campo de la arbitrariedad. Asuntos
que en nzumerosas oportunidades ha sefialado la Corte no. corresponden al Estado de
derecho.”

Cabe precisar que la garantia del debido proceso, no consiste solamente en las posibilidades
de defensa o en la oportunidad para interponer recursos, sino que exige ademas, como lo
expresa el articulo 29 de la Carta, el ajuste a las normas preexistentes al acto que se imputa;
la competencia de la autoridad judicial o administrativa que orienta el proceso; el derecho a
una resolucién que defina las cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; la
ocasion de presentar pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego,
la plena observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas.

Esta situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacién
- administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demés normas sobre la materia,

asi como al procedimiento que los mismos establecen, en cuanto’ a legitimacion,
notificaciones, pruebas, competenma Con fundamento en lo anterior, esi;e.Despacho ha

A

actuado conforme a la ley, dentro de la 6rbita de sus funciones y en congruencia con el
principio de legalidad, pues la actuacion administrativa se adelanté de conformidad con el
procedimiento correspondiente.

3. Analisis probatorio

! Corte Constitucional. Sentencia T-020 de 1998; Magistrado Ponente: Dr. Jorge Arango Mejia.
2 Corte Constitucional. Sentencia T-359 de 1997; Magistrado Ponente: Dr. Jorge Arango Mejia
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Esta Subdireccion precisa que dio inicio a la presente investigacion, debido a que en la visita
de verificacién de hechos practicada por el equipo técnico el dia 14 de diciembre de 2018 a
las zonas comunes del EDIFICIO SANTA CATALINA P-H enajenado por GRUPO
CONSTRUCTOR CEMAR S.A.S., identificada con el Nit. 900.582.201-5, representada |
legalmente por el sefior CESAR AUGUSTO PEREZ MORERA (o quien haga sus veces),
se constaté que los hechos que afecta las zonas comunes, estin relacionados con “I..

Servicios puiblicos, 2- impermeabilizacion cubierta, 4-terminacion y entrega de zonas
comunes y 5- acabados” calificados como deficiencias constructivas graves y leves,

; ~ descritos en el Informe de Verificacion de Hechos No. 19-1358 del 28 de noviembre de 2019

(folios. 31-34) y en el Auto de apertura de investigacion No. 4962 de 29 de noviembre de
2019.

En ese orden de ideas, este Deépachp por considerar necesario y conforme a lo descrito
en el articulo 40 del CPACA ordena practicar de oficio prueba tecnica consistentes en
visita a las zonas comunes del EDIFICIO SANTA CATALINA P-H ,a fin de constatar la
persistencia o no de las deficiencias constructivas presentadas en el proyecto de vivienda en |
mencion.

Actuacmn que se desplegar el 10 de febrero de 2020 y se consigna en el Informe de
Verificacién de Hechos No. 20-040 de 10 de febrero de 2020 (folios 61 a 63), el cual

‘concluye que’ los hechos “I. Servicios piiblicos, 2- impermeabilizacion cubierta, 4-

terminacion y entrega de zonas comunes y 5- acabados”, se encontraban subsanados por el

- enajenador.

4. Andlisis de descargos

Dentro de la investigacion el enajenador con radicado No. 1-2020-04453 del 25 de febfero
de 2020 la sociedad enajenadora se presunto. escrito de los alegatos de conclusion en €l que

-+ manifest6 haber realizado todas las gestiones pertinentes y con ello cumplido con todas las
~exigencias legales en la realizacion y entrega del edificio SANTA CATALINAP-H,

argumentacion que ya habia sido corroborada por el area tecnica en visita técnica desplegada
el 10 de febrero de 2020 y con la presencia del sefior Cesar Pérez en calidad de representante
legal del investigado que los hechos objeto de investigacion se encontraban superados por
parte de este. -

5. Fundamentn Normativo de la decision.

De todo, lo anterior se colige, que el hecho materia de investigacion fue debidamente
atendido, subsanado por el enajenador, en observancia de lo establecido en los articulos
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23 (Numeral 12) y 114 del Acuerdo Distrital 079 del 2003, en armonia con lo
establecido en el articulo 49 de la Ley 1437 de 2011, que sefialan:

o Acuerdo 079 de 2003 :

“(...) ARTICULO 23.- Quienes adelanten obras de construccion, ampliacion, modificacion,
adecuacion o reparacion, demolicion de edificaciones o de urbanizacion, parcelacién para
construccion de inmuebles o de terrenos en las dreas rurales o urbanas, ademds de observar
todas las normas sobre construccion de obras y urbanismo, deberdn obtener los conceptos previos
y las licencias a que haya lugar y tienen ademds la ablzgacmn de adoptar las precauciones para
que los peatones o las vecinos de la construccion no corran felzgro

Se deben observar los siguientes comportamientos que favorecen la seguridad 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 (...)".

(...) ARTICULQ 114.- Enajenacion y construccion de vivienda. Toda persona natural o juridica

que desarrolle actividades de construccién y enajenacién de inmuebles destinados a vivienda
- debe cumplir con lo dispuesto en las normas especzales sobre la materia y garantizar la seguridad
- ycalidad de las construcciones...)”

Ley 1437 de 2011

“Articulo 49. Contenido de la decision. (...)

El acto administrativo que ponga fin al proced:maenm administrativo de cardcter sancronator:o deberd
contener:

() ' e

4. La decisién final de archivo o sanciény la correspondiente fundamentacién.” |
En ese orden de ideas, teniendo en cuenta que los hechos “I. Servicios piiblicos, 2-
- impermeabilizacion cubierta, 4-terminacion y entrega de zonas comunes y 5- acabados” ”
que suscité la presente investigacion fueron debidamente resuelto y subsanado por la
enajenadora GRUPO CONSTRUCTOR CEMAR S.AS., identificada con el Nit.
900.582.201-5, representada legalmente por el sefior CESAR AUGUSTO  PEREZ
MORERA (o quien haga sus veces), esta Subdireccién encuentra mérito para proceder a
cerrar la presente investigacion y ordenar su correspondiente archivo, en vista de que el’
asunto discutido fue superado.
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En mérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Cerrar y archivar la investigacion 1-2017-15236-1 de 10 de
marzo de 2017, adelantada contra la enajenadora GRUPO CONSTRUCTOR CEMAR
S.A.S., identificada con el Nit. 900.582.201-5, representada legalmente por ‘¢l sefior CESAR
AUGUSTO PEREZ MORERA (o quien haga sus veces), de conformidad con lo expuesto
en los numerales 3. Andlisis probatorio y “5. Fundamentos normativos de la decisién “de
la parte motiva del presente acto. '

ARTICULO SEGUNDO: Notificar el contenido de esta Resolucion a la enajenadora
GRUPO CONSTRUCTOR CEMAR S.A.S., identificada con el Nit. 900.582.201-5,
representada legalmente por el sefior CESAR AUGUSTO PEREZ MORERA (o quien haga
sus veces). ,

ARTICULO TERCERO: Notificar el contenido de esta Resolucion al Administrador (a)
(o quien haga sus veces) del proyecto de vivienda EDIFICIO SANTA CATALINA P-H, de
esta ciudad. .

ARTICULO CUARTO: Contra la presente Resolucion procede el recurso de reposicion
ante este Despacho y el de apelacién ante la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales podrén interponer en la
diligencia de notificacién personal, o dentro de los diez (10) dias siguientes a ella, 0 a la
* notificacién por aviso, o al vencimiento del término de publicacién segin el caso, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 76y 31gu1entcs de laley 1437 de 2011 Codigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo y en literal i articulo
20 del Decreto Distrital 121 de 2008.

ARTICULO QUINTO: La presente resolucién rige a partir de su expedicion.

NOTIFiQUESE Y CUMPLASE,

MILENA GUEVARA TRIANA
Subdirectora de Investlgaclones y Control de Vivienda -

Elaboro: Karent Ramirez Bemal - Profeswna] Especializada SICV
Reviso: Aura P. Robles - Profesional Espec:all.mda SICV
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