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Me permito comunicarle que dentro del expediente de la referencia se ha expedido la
Resolucion No.685 de 28 de septiembre de 2020 “Por la cual se resuelve un recurso de
reposicion interpuesto contra la Resolucion No. 2397 del 24 de octubre del 2019 De la que
se le remite copia para que sea de su conocimiento.

Cordialmente,

gw
MILENA GUEVARA TRIANA
Subdirector de Investigaciones y Control de Vivienda

Proyecto: Dora Castillo Valderrama— Profesional Universitario
Se anexa lo enunciado en (14 Folios)

\

Calle 52 No. 13-25
Conmutador: 358 16 00
www.habitatbogota.gov.co
Caodigo Postal: 110231

150 9001:2018

wwwu.com
1D 9108631812




Y
SECRETARIA DEL

\ BOGOT/\ | HABITAT

RESOLUCION No. 685 DE 28 DE SEPTIEMBRE DE 2020 Pig. 1 de28

“Por la cual se resuelve un recurso de reposicion interpuesto contra la Resolucion No.
2397 de 24 de octubre del 2019”

LA SUBDIRECTORA DE INVESTIGACIONES Y CONTROL DE VIVIENDA DE
LA SUBSECRETAR{A 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 572 del 2015 y 121 de 2008, Acuerdc Distrital
Acuerdo 079 de 2003, Acuerdo 735 de 2019 y demas normas concordantes,sy,

CONSIDERANDO

Que la Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de
Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, dentro de la actuacién administrativa con
radicado No. 3-2017-23633-89 de 5 de abril de 2017, mediante Resoluciéon No.2397 de 24
de octubre de 2019, impuso sanci6n a la sociedad URBANIZADORA MARIN VALENCIA
S.A identificada con Nit. 830.012.053-3 representada legalmente por el sefior RAFAEL
AUGUSTO MARIN VALENCIA (o quien haga sus veces), consistente en multa por valor
de TREINTA Y UN MIL PESOS ($31.000) M/CTE, que indexados a la fecha
corresponden a la suma de CUATRO MILLONES SEICIENTOS SESENTA Y UNO
MIL QUINIENTOS DOCE PESOS ($4.661.512) M/CTE. (folios 398-411)

Que asf mismo, en el mencionado acto, se ordené Requerir a la sociedad URBANIZADORA
MARIN VALENCIA S.A, con NIT 830.012.053-3, representada legalmente por el sefior
RAFAEL AUGUSTO MARIN VALENCIA (o quien haga sus veces) para que dentro del
término de los TRES (3) meses calendario contados a partir del vencimiento del término
dispuesto en el articulo segundo de la Resolucién No. 830 del 11 de junio de 2019, proferida
dentro del expediente 3-2017-23633-1 (zonas comunes), se acoja a la normatividad
infringida, para lo cual deberd realizar los trabajos tendientes a solucionar en forma definitiva
los hechos que afectan las dreas privadas del apartamento 427 de la Torre 9 del
AGRUPACION RESIDENCIAL PRADERA DE SAN CARLOS - PROPIEDAD
HORIZONTAL, consistente en “I.Fisuras y humedad en el apartamento”, ya que
constituye deficiencia constructiva calificada como afectacion gravisima, conforme se
evidencia en el Informe de Verificacion de Hechos No. 17-369 del 31 de mayo de 2017
(folios 9 a 10) y en concepto técnico 19-828 de 14 de agosto de 2019 (folio 396).

Que en cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 68 de la Ley 1437 de 2011, por la cual se
expidi6 el Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, esta
Subdireccién cita a notificacién personal a la sociedad enajenadora y a su apoderado a
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través de oficio con radicados Nos. 2-2019-60247, 2-2019-60248, 2-2019-60249 de 31 de
octubre de 2019 (folios 412- 417) y a la quejosa por oficio 2-2019-60251 de 31 de octubre
de la misma anualidad (folio 421-422).

Que en cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 68 de la Ley 1437 de 2011, por la cual se
expidi6 el Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, esta
Subdireccién el dia 15 de noviembre de 2019 notificé la Resolucién No. 2397 de 24 de
octubre de 2019, a través de correo electrénico a la sociedad enajenadora, tal como lo sefiala
su apoderado en el escrito de recurso. (folio. 418-419).

Que a través de oficio con radicado No. 2-2019-72159 de 27 de diciembre de 2019, se
notificé por AVISO a la sefiora JHOANA SALAMANCA en su calidad de quejosa
propietaria del apartamento 427 de la Torre 9 de la Agrupacién Residencial Pradera de San
Carlos (folios 428-429).

Que a través de escrito con radicado No. 1-2019-43249 de 27 de noviembre de 2019 el
doctor, LUIS GUILLERMO FERNANDO RODERO TRUJILLO en calidad de
apoderado especial de la sociedad enajenadora, ddndose por notificado el 15 de noviembre
de 2019, interpuso recurso de reposicién y en subsidio de apelacién contra la Resolucién No.
2397 de 24 de octubre de 2019, solicitando tener como prueba documental, todas las que
obren dentro del plenario del expediente, asi como alegando a su favor la vulneracion al
debido proceso, indebida tasacion de la multa, etc, entre otros argumentos, los que seran
valorados“en el capitulo siguiente de este acto administrativo. (folios 430-444),

Una vez surgid la situacién de emergencia producto de la pandemia por Covid 19, y en razén
a las medidas decretadas por el Gobierno Nacional mediante Decretos 417 del 17 de marzo,
491 del 28 de marzo, 637 del 6 de mayo de 2020 (Estado de Emergencia Econémica, Social
y Ecoldgica en todo el territorio Nacional y Decretos 457 del 22 de marzo de 2020, 531 del
8 de abril de 2020, 593 del 24 de abril de 2020, 636 del 6 de mayo de 2020, 689 del 22 de
mayo de 2020, 749 del 28 de mayo de 2020, 878 del 25 de junio de 2020, 990 del 12 de julio
de 2020 y 1076 del 28 de julio de 2020, con los que ordend y prorrogd respectivamente la
medida de aislamiento obligatorio) y al Estado de Emergencia Sanitaria declarado por el
Ministerio de Salud y Proteccién Social en todo el territorio Nacional mediante Resolucion
385 del 12 de marzo del 2020 hasta el 30 de mayo del cursante anual, término que fue
prorrogado en Resolucion 844 del 26 de mayo de 2020 hasta el 31 de agosto de 2020, la
Secretaria Distrital de Habitat expidio los siguientes actos administrativos:
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1. Resolucion No. 080 del 16 de marzo de 2020 “Por la cual se adopta como medida
transitoria por motivos de salubridad publica la suspension de términos para los procesos
sancionatorios adelantados en la secretaria de habitat’,

2. Resolucion No. 084 de 20 de marzo de 2020 “Por el cual se aclara el alcance de la
suspension de términos en los procedimientos a cargo de la Secretaria Distrital del Habitat
contemplados en la Resoluciones 077 y 080 de 16 de marzo de 2020” :

3. Resolucion No. 099 del 31 de marzo de 2020 “Por la cual se prorroga la suspension de
los términos de las actuaciones y procesos administrativos, sancionatorios y disciplinarios
de que tratan las Resoluciones 077, 080y 081 de 2020”

4. Resolucién 231 del 27 de julio de 2020 “por la cual se levanta la suspensién de los
términos de las actuaciones administrativas, disciplinarias, sancionatorias que se adelantan
en la Secretaria Distrital de Habitat, ordenada por las Resoluciones 077, 080, 081 y 099 de
2020, y se dictan otras disposiciones”, la cual dispuso en su articulo segundo levantar
las suspension de términos procedimentales de las actuaciones administrativas y
sancionatorias sobre los asuntos de Inspeccion Vigilancia y Control, a partir de las
0:00 horas del 18 de agosto de 2020.

5. Resolucion No. 251 del 16 de agosto de 2020 “Por la cual se modifica el articulo 2 de
la Resolucion 231 del 27 de julio de 2020 “Por la cual se levanta la suspension de los
términos de las actuaciones administrativas, disciplinarias y sancionatorias que se adelantan
en la Secretaria Distrital del Habitat, ordenada por las Resoluciones 077, 080, 081 y 099 de
2020y se dictan otras disposiciones”, en los siguientes términos:

“Articulo 1°. Modificar el Articulo 2 de la Resolucién 231 del 27 de julio de 2020, de
la siguiente manera:

“Articulo 2°. Levantar la suspensién de los términos procedimentales de las actuaciones
administrativas y sancionatorias sobre los asuntos de Inspeccion, Vigilanciay Control,
a partir de las 00:00 del 31 de agosto de 2020 o a partir del dia siguiente a la fecha que
culminen las medidas especiales de restriccion de la circulacion para la localidad de
Chapinero. ” (Subraya fuera de texto).

Finalmente, la Alcaldia Mayor de Bogota mediante Decreto 193 del 26 de agosto de 2020,
“Por medio del cual se adoptan medidas transitorias de policia para garantizar el orden puiblico en
el Distrito Capital y mitigar el impacto social y econdmico causado por la pandemia de Coronavirus
SARS-Cov-2 (COVID-19) en el periodo transitorio de nueva realidad”, se establecen las normas
de la Nueva Realidad en Bogotad y culminé las medidas especiales de restriccion de la
circulacion en todas las localidades de Bogota, entre las que estd Chapinero, a pattir del 27
de agosto de 2020.
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Conforme,_a lo anteriormente expuesto, los términos de las investigaciones administrativas
de inspeccion, vigilancia y control respecto de las actividades de construccion de inmuebles
que son objeto de enajenacion por parte de personas naturales o juridicas, y de aquellas que
realizan actividades de anuncio, enajenacién, captacién de dineros y arrendamiento de
inmuebles destinados a vivienda, dentro del territorio del Distrito Capital, se
suspendieron desde el 16 de marzo de 2020 hasta el 27 de agosto de 2020 inclusive: por lo
tanto, se levanta la suspensién de términos en los procesos administrativos sancionatorios
que adelanta la Subsecretarfa de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda a partir del dia

veintiocho (28) de agosto de 2020.

Que acorde con lo anterior, corresponde a este Despacho resolver el recurso de reposicion
presentado contra la Resolucién No. 2397 de 24 de octubre de 2019, proferida por esta

Subdireccion, previo el siguiente anélisis del caso:

RAZONAMIENTOS DEL DESPACHO
1. Procedencia

Con relacién a los recursos que proceden contra un acto administrativo definitivo, el articulo
74 de la Ley 1437 de 2011 - Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, establece que:

“4ARTICULO 74. RECURSOS CONTRA LOS ACTOS ADMINISTRATIVOS. Por regla general,
contra los actos definitivos procederdn los siguientes recursos:

1, El de reposicion, ante quien expidid la decision para que la aclare, modifique, adicione o

revoque.-

2. El de apelacion, para ante el inmediato superior administrativo o funcional con el mismo
proposito.

No habré apelacién de las decisiones de los minisiros, Directores de Departamento
Administrativo, superintendentes y representantes legales de las entidades descentralizadas ni de
los directores u organismos superiores de los érganos constitucionales auténomos.

Tampoco serdn apelables aquellas decisiones proferidas por los representantes legales y jefes
superiores de las entidades y organismos del nivel territorial.

3. El de queja, cuando se rechace el de apelacion.

El recurso de queja es facultativo y podrd interponerse directamente ante el superior del
funcionario que dicté la decision, mediante escrito al que -deberd acompafiarse copia de la
providencia que haya negado el recurso.

De este recurso se podrd hacer uso dentro de los cinco (5) dias siguientes a la notificacion de la
decision.
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Recibido el escrito, el superior ordenard inmediatamente la remision del expediente, y decidird
lo que sea del caso.”

En ese orden, como la Resolucién No. 2397 de 24 de octubre de 2019, es un acto
Administrativo definitivo, el recurso de reposicion presentado por la parte interesada es
procedente, conforme lo dispuesto en la norma transcrita.

2. Oportunidad

Revisado el expediente se verificé que el recurso de reposicion se presenté dentro del término
establecido en el articulo 76 de la Ley 1437 de 2011, toda vez que, del Acto Administrativo
sancionatorio, a mediante correo electrénico fue notificado el 15 de noviembre de 2019 a
la sociedad enajenadora la cual presenta el recurso de reposicion contra la Resolucion No.
2397 de 24 de octubre de 2019 por escrito con radicado No. 1-2019-43249 de 27 de
noviembre de 2019, es decir, dentro de los diez (10) dias siguientes a la notificacion (folios
430-44).

3. Competencia

En lo concerniente al funcionario competente para decidir el recurso de reposicion, el citado
articulo 74 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo,
dispone que procede ante quien expidié la decisién para que la aclare, modifique, adicione o
revoque.

A su turno, el articulo 22 del Decreto Distrital 121 de 2008 "Por medio del cual se modifica
la estructura organizacional y las funciones de la Secretaria Distrital del Habitat", sefiala
entre las funciones de este Despacho:

“(...) 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

!Articulo 76. OPORTUNIDAD Y PRESENTACION. Los recursos de reposiciony apelacién deberdn interponerse por escrito 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, segiin el caso. Los recursos
contra los actos presuntos podran i mterponerse en cualquier tiempo, salvo en el evento en que se haya acudido ante el juez.

Los recursos se p dn ante el fi o que dicté la decision, salvo lo dispuesto para el de queja, y si quien fuere competente no quisiere recibirlos
podréin pmscnlnrse ante el procurador regwna.'[ 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 podré interponerse directamente, o como subsidiario del de reposicion y cuando proceda sera obligatorio para
Los recursos de reposicion y de queja no serin obligatorios.

a la jurisdiccio

A\ D
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vivienda. Estas facultades comprenden las de imponer sanciones, impartir ordenes,
decretar medidas preventivas, resolver recursos, entre otras.

Acorde con lo expuesto, este Despacho es competente para resolver el recurso de reposicién
interpuesto en contra de la Resoluciéon No. 2397 de 24 de octubre de 2019.

4.Analisis del caso concreto.

Teniendo en cuenta los argumentos planteados por la parte recurrente, esta Subdireccion precisa
que la funcién de inspeccion, vigilancia y control sobre la actividad de enajenacién de inmuebles
destinados a vivienda, de conformidad con las Leyes 66 de 1968, 388 de 1997, Decretos Ley
2610 de 1979, 078 de 1987 y demés normas concordantes, se ejerce sobre las personas naturales
o juridicas que desarrollen la actividad de enajenacion de vivienda en el Distrito, con el
proposito de resguardar el orden social y amparar la observancia de la ley.

En razén a lo anterior, el cumplimiento de las funciones a cargo de esta Subdireccién esta
encaminado a verificar si los hechos puestos en conocimiento de la Administracién constituyen
vulneracién a la normatividad que regula la actividad, acto desarrollado a través de la
investigacion administrativa que se ha de adelantar en atencion al procedimiento previsto en el
Decreto Distrital 572 del 2015, en armonia con lo estipulado en el Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo y deméas normas relacionadas.

En cuanto al estudio del caso en concreto, la parte recurrente pretende que se revoque la sancion
impuesta mediante la Resolucion No. 2397 de 24 de octubre de 2019, solicitud que se
fundamenta en la expresion concreta de los motivos de inconformidad contenidos en el escrito
de recurso, los cuales son analizados en los siguientes términos:

3.1. “...EL CONJUNTO RESIDENCIAL PRADERA DE SAN CARLOS (APARTAMENTO
427 DE LA TORRE 9) BASE DE LA QUERELLA EDIFICACION QUE NO TIENE, NI
ADOLECE, NI SUFRE. NI COMPORTA, FALLAS ESTRUCTURALES”

Expresa el enajenador que “(...) no existe problema estructural de ninguna indole” (...) a su
vez el informe técnico del IDIGER y el informe del especialista contratado por la enajenadora
ratifican que no obedece a darios estructurales”

Esta afirmacién difiere del hecho, que la entidad dentro de la actuacién administrativa
adelantada respecto de las zonas comunes estableci6 la presencia de deficiencias constructivas
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con afectacion gravisima en razon a los dafios que evidencian que las estructuras de las torres
se han visto afectadas haciéndose menester la intervencion con obras que buscan la
estabilizacién de ellas y que en consecuencia vienen repercutiendo en los bienes privados,
causando afectaciones como las que nos ocupan.

En todo el recorrido del escrito de recurso se reconoce por la sociedad enajenadora que al
corregirse los dafios en zonas comunes de manera efectiva si podrén repararse las deficiencias
presentes en las unidades privadas, lo que trae como consecuencia la relacion o dependencia de
los dafios en cada una de las unidades surgidos de los dafios en zonas comunes, es decir los
dafios en las é4reas privadas se desprenden de manera directa de las afectaciones en las zonas
comunes.

El informe de Especialista contratado por la Sociedad enajenadora con la firma LFO Ingenieros
de Suelos S.A.S en todo su recorrido es reiterado en sefialar la presencia de asentamientos “de
mayor magnitud’ por fuera de lo permitido y en su acépite de solucién describe la construccion
de pilotes para la estabilizacion de las torres con lo cual ratifica que no hay errada calificacion
en las deficiencias halladas (folios 67-74).

De igual forma trasladdndonos a la Resolucién No. 16-3-0923 de la Curaduria Urbana 3 de
Bogots, se puede constatar que su otorgamiento fue: “Por la cual se concede licencia de
construccion en la modalidad de Reforzamientos Estructural para el predio ubicado en la Kra
11 A 190 12 en la localidad Usaquén de la ciudad de Bogotd.” (negrilla y subrayado fuera de
texto) (folios 75-79)

A su vez el diagnéstico Técnico de IDIGER Resefiado bajo el # DI-8906 data del primero de
octubre del afio 2014 y en €l se realizan serias recomendaciones a la sociedad enajenadora para
que se procede a obtener estudios sobre las causas de los fenémenos que esta presentando, asf
como también sugiere acciones de intervencién inmediata para evitar que se agrave el estado en
el que para ese momento se encuentra la Urbanizacion, razén por la que no puede predicarse de
dicho diagnostico se esté descartando de plano el dafio estructural, por que como se sefiala
precisamente aconseja a la sociedad buscar la causa de lo que ocurre y de lo que puede
prevenirse a futuro, tengamos en cuenta que tal criterio antecede a nuestro diagnostico en casi
tres (3) afios, momento éste para el cual las condiciones de las torres estdn mas avanzadas en su
deterioro.

El Informe Técnico 17-369 de 21 de mayo de 2017 precisa en sefialar que: “Las lesiones
encontradas al interior del inmueble estan relacionadas con la problematica general de
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asentamientos que se ha venido presentando en algunas de las torres del conjunto residencial
y que viene siendo tratada en el expediente de dreas comunes con nimero de radicado N° 3-

201723633-1" (folios 9-10)

Asi las cosas, los dafios presentados en la unidad privada, derivados de la lesién por
asentamiento diferencial en la torre, si configuran una afectacién gravisima la cual no puede
tenerse como afectacién no relacionada, pues en tanto persista la causa anormal en toda la torre
seguirdn generdndose consecuencias al interior del apartamento, tal como viene ocurriendo.

Confirma el criterio de este despacho que en el escrito de impugnacion el recurrente es claro en
sefialar “..4 pesar de lo anterior, es menester indicar que la torre 9 esta vinculada al proceso
de pilotaje que se estd adelantando en el Conjunto, y que los inmuebles alli construidos estan
relacionados con el fenémeno particular expuesta en las audiencias publicas por los expertos
lo que significa que una vez estabilizada al 100% la torre, y horizontalizada la misma, se
procederd a su intervencion siendo técnicamente imposible o infructuoso realizarlo
anticipadamente. A pesar de ello se advierte e insiste que no existe problema estructural de
ninguna indole”, en consecuencia, de la afectacion estructural que afecta la torre se han
generado las consecuencias al interior del inmueble, por lo que no es de recibo que se predique
que los dafios corresponden a labores de mantenimiento y cuidado por parte del propietario”

Cuando ¢l libelista afirma que.” una vez estabilizadas y horizontalizada las torres dentro de los
niveles de inclinacion que permitan las normas se procederd con las intervenciones de las
fisuras relacionadas con cada inmueble” esta condicionando la correccion de las 4reas privadas
a la corregcion de la afectacion gravisima calificada en las zonas comunes, lo que pone en
evidencia que descarta que la deficiencia al interior del inmueble no se derive del dafio surgido
del asentamiento anormal.

La anterior afirmacion desvirtta el alegado “hecho superado” dado que es evidente que si se
acepta no haber concluido las reparaciones en zonas comunes y que solamente una vez esto
suceda se procedera a corregir los hechos objeto de la presente investigacion, no hay lugar a
declarar como superadas las deficiencias.

No es aceptable la posicion asumida por la sociedad enajenadora al pretender que le sean
exigibles al propietario la realizacion de las obras de reparacién como labores de mantenimiento,
cuando a su favor pide no se le requieran por cuanto cn este momento resultarian inocuas e
infructuosas y que solo tendran solucién una vez se realicen las obras de estabilizacion.
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Predica falsa motivacién el libelista, al considerar que siendo la razén de 1& presente
investigacion los hechos de la unidad privada, no puede tenerse como referente las deficiencias
que se han presentado en las éreas comunes, lo cual no es cierto y no hay que extenderse en un
analisis para evidenciar que las propias afirmaciones en el escrito de recurso, siempre estan
reiterando que solamente una vez pueda corregirse el daiio del drea comiin podra
corregirse el de drea privada o de lo contrario resultard infructuoso, generandose asi la
ratificacion en que la una es consecuencia de la otra. (resaltado y negrilla fuera de texto).

Acerca del contenido y el alcance de la falsa motivacién de los actos administrativos, el
Consejo de Estado en sentencia del 8 de septiembre de 2005 preciso lo siguiente:

“De conformidad con lo dispuesto en el articulo 84 del Cédigo Contencioso Administrativo, se
entiende que la existencia real de los motivos de un acto administrativo constituye uno de sus
fundamentos de legalidad, al punto de qe cuando se demuestra que los motivos que se expresan
en el acto como fuente del mismo no son reales, o no existen, o estdn maquillados, se presenta
un vicio que invalida el acto administrativo, llamado falsa motivacion.

En_sintesis, el vicio de falsa motivacion es aquel que afecta el elemento causal del acto

administrativo, referido a los antecedentes de hecho y de derecho que, de conformidad con el
ordenamiento _juridico, facultan su expedicidn_y, para efectos de su_configuracidn,

corresponderd al impugnante demostrar _que lo_expresado en el acto administrativo no
corresponde a la realidad.”

También ha dicho el Consejo de Estado, Seccioén Cuarta, en Sentencia de 4 de marzo de
2000, Exp. 25000 — 23 - 27- 000 — 1998 - 0503 - 01 — 9772, M. P. Daniel Manrique
Guzmén, que la falsa motivacién, “es el vicio que afecta el elemento causal del acto
administrativo, referente a los antecedentes legales y de hecho previstos en el ordenamiento
Jjuridico para provocarlo, es decir, que las razones expuestas por la Administracion al tomar la
decision sean contrarias a la realidad.”

En otra oportunidad, la jurisprudencia de esta H. Corporacion en Sentencia de 21 de
junio de 1980, Seccién Segunda, M.P. Alvaro Lecompte Luna, se pronuncié en el
siguiente sentido:

“... para que una motivacién pueda ser calificada de “falsa”, para que esa clase de
ilegalidad se dé en un caso determinado, es necesario que los motivos alegados por el
funcionario que expidio el acto, en realidad no hayan existido o no tengan el cardcter
Jjuridico que el autor les ha dado, o sea que se estructure la ilegalidad por inexistencia

2 Consejo de Estado Seccion Quinta, sentencia de 8 de septiembre de 2005, Exp. 3644, M. P. Dario Quifiones.
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material o juridica de los motivos, por una parte, o que los motivos no sean de tal
naturaleza que justifiquen la medida tomada”.

Y en sentencia de 19 de mayo de 1998, la Seccién Segunda del H. Consejo de Estado,
Exp. 10051, M.P. Clara Forero de Castro, puntualiz6 lo siguiente:

“La falsa motivacion se configura cuando para fundamentar el acto se dan razones engafiosas,
simuladas, contrarias a la realidad. La motivacion de un acto implica que la manifestacion de
la administracion tiene una causa que la justifica, y ella debe obedecer a criterios de legalidad,
certeza de los hechos, debida calificacion juridica y apreciacion razonable. ”

Asi las cosas es claro para la Subdireccién que la falsa inotivacién de un acto administrativo
ocurre cuando: “i) se presenta inexistencia de fundan.entos de hecho o de derecho en la
manifestacion de voluntad de la Administracion Publica; ii) los supuestos de hecho esgrimidos
en el acto son contrarios a la realidad, bien por error o por razones enganiosas o simuladas;
iii) porque el autor del acto le ha dado a los motivos de hecho o de derecho un alcance que no
tieneny iv) porque los motivos que sirven de fundamento a! acto no justifiquen la decision”

A su vez se hace menester traer a colacion el Concepto Técnico No. 19-828 de 14 de agosto
de 2019 el cual predica: “...De lo previamente citado del informe de verificacién anterior, se debe
indicar que las afectaciones encontradas en el inmueble se daban como consecuencia de las
“condiciones de asentamientos” que se presentaban en la torre. Y que con ellas se inferia que el
Sfuncionamiento de la estructura del edificio se veia afectada, por cuanto las condiciones anormales
observadas afectarian el comportamiento de la misma pues las condiciones iniciales variaron. Por lo
que la afectacion se enmarcaba en el incumplimiento de lo prescrito en el Art. 1 de la Ley 400 de 1997

Si bien es cierto que la afectacion recae sobre la estructura de la edificacidn y que en el informe previo
se indica que no se evidenciaban afectaciones a esta. También lo es, que los hallazgos de ese informe
son como consecuencia de las afectaciones generadas a la estructura, que por estar vinculadas a ella se
derivan en las afectaciones encontradas.

En estas condiciones es claro que las afectaciones de las dreas comunes se refieren a los asentamientos
dyferencia?es que se vienen presentando en el conjunto residencial, mientras que las afectaciones en el
drea privada, asociadas al mismo fenémeno, comprometen el funcionamiento de elementos estructurales
Y no estructurales, lo que genera un riesgo para lavida e integridad de los residentes, esto considerando
que, de acuerdo a lo ya manifestado, el comportamiento esperado ante el evento de un sismo se ve
alterado con respecto al cdlculo inicial de la estructura.

L=
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Por lo anterior se puede concluir que los hechos persisten hasta tanto no se reestablezcan las
condiciones de los elementos que sufi-ieron las afectaciones como consecuencia de la variacion en la
estructura por efectos de los asentamientos descritos en el informe.” (folio 396)

En razén a lo expuesto anteriormente, se constata que las actuaciones de este despacho no
adolecen de falsa o indebida motivacién, toda vez que los fundamentos de hecho y de derecho
existen, pues el equipo técnico de la Subdireccion desde el inicio de las presentes actuaciones
administrativas constatd la existencia de deficiencias constructivas en la unidad privada en
presencia del Representante Legal de la Sociedad enajenadora que los conoci6, se les califico
como de afectacién gravisima, esteblecido a través del Informe técnico en el Auto de
Apertura le dio a conocer cudles son las normas de construccién que vulnera; de tal suerte
que si bien es cierto estén relacionados con las afectaciones en las zonas comunes; también
lo es que en cada unidad privada de manera individual se caracterizaron los dafios y las
normas reguladoras para cada caso.

Por lo expresado no se otorga la razon al recurrente.

3.2 “VIOLACION AL DEBIDO PROCESO Y LA DEFENSA”

Expresa el enajenador que “(...) la primera violacion al debido proceso surge porque no se dio
cumplimiento a lo consagrado en el articulo 4 del Decreto 572 de 2015, en el sentido que la
oportunidad de ejercer su derecho a la defensa de que goza URBANIZADORA (...)

Frente a la inconformidad del enajenador de haberse obviado el traslado del articulo 4 del
Decreto 572 de 2015, se reitera la fundamentacién contenida el acdpite de analisis de
descargos del acto administrativo recurrido, no puede existir violacién del debido proceso
por cuanto al tratarse de denuncia ptiblica de los hechos en audiencia ante la Personeria, mal
puede requerirse a la entidad de documento proveniente del quejoso, el cual es sustituido por
el acta de visita en la que se registra la constatacion de los hechos en el inmueble por
verificacién directa, realizada por el funcionario de la entidad en presencia tanto del quejoso
o su delegado asi como del de la sociedad enajenadora quien por demés avala con su firma
el registro de los hechos en el acta.

El objetivo del traslado del escrito de queja no es otro que el que sean conocidos los hechos
por el enajenador; lo que ocurre normalmente si es recibido ese documento en la entidad; lo
cual se repite no sucedi6 dado que la denuncia de las irregularidades lo fue de manera publica
y masiva en audiencia, donde por demés estuvo presente el delegado de la enajenadora.



SECRETARIA DEL

o~
BOGOT/\ | HABITAT

RESOLUCION No.685 DE 28 DE SEPTIEMBRE DE 2020  Pag. 12 de 28

Continuacion de la Resolucion “Por la cual se resuelve un recurso de reposicion
interpuesto contra la Resolucion No. 2397 de 24 de octubre del 2019”

o

Puede evidenciarse en acta que obran en el plenario a folio (6) la constatacion directa de los
hechos en el inmueble que dan cuenta de la visita realizada por el personal técnico del
despacho con la asistencia de la propietaria del inmueble y el delegado de la enajenadora,
que en razén al compromiso del numeral tercero del acta de audiencia celebrada con la
personeria el dia 6 de mayo de 2017, se acordo se practicaria a cada uno de los inmuebles a
fin de constatar individualmente los dafios; y esto fue lo que ocurri6 explicando la presencia
de la enajenadora, el dia de la visita.

Conforme a lo sefialado no queda duda que, si pudo conocer los hechos la enajenadora,
aclarando que en aquellos casos en que se dio traslado de queja escrita fue por la misma
salvedad que se hizo en el acta de audiencia, consistente en que caso de que el dia de la visita
técnica_individual es decir el 6 de mayo de 2017. no estuvieran presentes todos los
propietarios de las unidades privadas, debian radicar queja escrita con posterioridad y

respecto de ellas si pudo cumplirse el tramite normal.

Las autoridades administrativas en aplicacion de los principios de eficiencia y eficacia haran
de sus actuaciones administrativas que las mismas sean expeditas, lo que en estas
investigaciones no hubiese sido posible si a mas de la denuncia putblica se hubiese exigido
denuncia escrita.

En consecuencia, de las anteriores razones, la entidad no acogeré el argumento de la violacién
al Debido Proceso.

Ademas de lo anterior, es de manifestar que el enajenador ya contaba con amplio
conocimiento de las investigaciones administrativas de radicados Nos. 1-2014-28726, 1-
2015-03611 y 3-2017-23633 las cuales se adelantaron en virtud de las deficiencias
constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones técnicas presentados en las zonas
comunes del proyecto de vivienda AGRUPACION RESIDENCIAL PRADERA DE SAN
CARLOS PH, de las que se sabe son el hecho originador de las deficiencias presentadas en
el apartamento objeto de investigacion. circunstancia a la que debe sumarse que la comunidad
le habia dado a conocer al enajenador de las problematicas que afectaban el proyecto en
mencion, conforme material probatorio obrante en el expediente; asi las cosas, es claro que
el investigado no desconocia los hechos de la queja o las inconformidades urbanisticas que
estaban enfrentando los adquirentes del proyecto de vivienda en sus unidades privadas.

Vilgase aclarar que en la visita técnica practicada al inmueble el 6 de mayo de 2017, se conté
con la presencia de la sefiora JHOANA SALAMANCA propietaria del inmueble,
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apartamento 427 de la torre 9 del proyecto de vivienda AGRUPACION RESIDENCIAL
PRADERA SAN CARLOS PE, y el sefior ANDERSON VEGA, en calidad de
representante de la sociedad enajenadora quien suscribié el acta de visita de conformidad a
lo expuesto en tal diligencia, conociendo directamente las deficiencias constructivas
presentes en el inmueble en cuestion. (folio 8)

No es de recibo para el despacho éste argumento defensa, dada la activa participacion de la
sociedad enajenadora en todo el tramite procesal, que para el caso en especifico se inicié con su
presencia en la audiencia publica surtida ante la personeria Distrital, con posterioridad en la
visita al inmueble pactada en audiencia, luego en la respuesta al traslado de apertura de
investigacion, asi como en la posibilidad de solicitar audiencia de mediaciéon mediante escrito
de radicado 1-2017-106620 del 18 de diciembre de 2017 (folios 31 a 122), no obstante de
no haberse podido realizar, por la inasistencia de las partes a pesar de haberse convocado en
3 oportunidades. tal como quedo consignado en acta visible a (folio.132)

Es importante resaltar que al investigado se le ha respetado su derecho fundamental al debido
proceso, haciéndosele participe de todas las actividades adelantadas en la presente
investigacién administrativa, pues como se seflald lineas atras este asisti0 a fas visitas
adelantadas en el proyecto de vivienda en cuestién con la finalidad de conocer de las
inconformidades constructivas presentadas por el quejoso, con lo cual también se desvirtiia
la posibilidad de haber incurrido en un defecto procedimental por parte de este Despacho,
mas atln si lo que propende esta Subdireccion es proteger el bien tutelado de la vivienda digna
en conexidad con los derechos fundamentales a la igualdad, acceso a dicha vivienda y
proteccion al estado de vulnerabilidad de la comunidad que conforma la AGRUPACION
RESIDENCIAL PRADERA DE SAN CARLOS PH.

La vivienda digna debe ser entendida como un elemento que implica algo mas alld de un
hecho puramente material y se convierte en un mecanismo idéneo para el desarrollo social y
proteccion de otros derechos que se encuentran conexos a este concepto, la vivienda implica
garantizar un lugar donde se pueda vivir seguro, en paz y dignamente.

Asi que el deber de garantizar el acceso a la vivienda en condiciones dignas invglucra la
proteccion de derechos como la vida, la salud, la familia, la intimidad entre otros, y es un
punto vital en el crecimiento econémico y en la estabilidad social de las familias.

En virtud de lo expuesto este Despacho no comparte el argumento presentado por la sociedad
enajenadora.
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3.3 DEL ARGUMENTO DE HABER OPERADO LA FIGURA DE LA CADUCIDAD.

En escrito de recurso el apoderado de la sociedad enajenaciora aduce caducidad de la accién
sancionatoria, de acuerdo con el contenido del articulo 52 de la Ley 1437 de 2011, que

expresa:

“Articulo 52. Caducidad de la facultad sancionatoria. Salvo lo dispuesto en leyes
especiales, la facultad que tienen las autoridades para imponer sanciones caducas a los tres
(3) afios’ de ocurrido el hecho, la conducta u omision que pudiere ocasionarlas, término
dentro del cual el acto administrativo que impone la sancion debe haber sido expedido y
notificado. Dicho acto sancionatorio es diferente de los actos que resuelven los recursos, los
cuales deberadn ser decididos, so pena de pérdida de competencia, en un término de un (1)
afio contado a partir de su debida y oportuna interposicion. Si los recursos no se deciden en
el término fijado en esta disposicion, se entenderdn fallados a favor del recurrente, sin
perjuicio de la responsabilidad patrimonial y disciplinaria que tal abstencion genere para
el funcionario encargado de resolver...”

La norma comentada sefiala que la facultad de sancioi ar caduca en el término de tres (3)
afios, los cuales deben contarse a partir del momento de la ocurrencia del hecho que la
configura. Si se trata de un hecho o conducta continuada el conteo debe realizarse a partir del
dia siguiente al de cesacién de la infraccion o ejecucion. La ley es clara en sefialar que dentro
del plazo previsto no solo debe tomarse la decision, sino que ademés ésta debe ser notificada.

En el presente caso se tiene que con ocasion de la audiencia celebrada del 05 de abril de
2017,en la personerfa Distrital se tuvo conocimiento de que se estaban presentando dafios en
los inmuebles, los que se constataron en visita que realiza la entidad al inmueble el 6 de mayo
de 2017 como se registra en acta a (Folio.8)., por lo que para efectos del conteo de términos
de la actuaci6n se tiene que si los hechos los conoce la entidad el 05 de abril de 2017, los tres
afios establecidos en el articulo 52 de la ley 1437 de 2011 para decidir y notificar el fallo, se
cumplirian el 05 de abril de 2020, lo que ocurrié antes, dado que la decision se profiri6 a
través de la Resolucion No. 2397 de 24 de octubre ce 2019, se notificé a la sociedad en
debida forma el 15 de noviembre de 2019, concluyendo que la actuacion administrativa se
cumplio en el término de dos afios y siete (7) meses.

Igualmente, la Corte Constitucional, es clara en sefialar el término de caducidad de la facultad
sancionatoria asi:
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“El precepto del cual hace parte el texto acusado y con el que termina este capitulo,
regula: i) el término de tres afios para la caducidad de la facultad sancionatoria,
contados desde la ocurrencia de la conducta u omision que pudiere ocasionar la
infraccion y ii) precisa que en ese plazo el acto administrativo que impone la sancion
debe estar notificado. En consecuencia, la caducidad de la facultad
sancionadora sélo se enerva cuando el acto administrativo que define el proceso
administrativo se ha notificado en debida forma.

Igualmente aclara que: i) el acto sancionatorio es diferente de los actos que
resuelven los recursos, los cuales deberdn ser decididos en un término de un (1) afio
contado a partir de su debida y oportuna interposicion, so pena de pérdida de
competencia, ii) en consecuencia, el recurso se debe entender resuelto a Javor del
recurrente y iii) la responsabilidad patrimonial y disciplinaria del funcionario que

omitié resolver en tiempo™.

Teniendo en cuenta lo anterior, ¢s necesario puntualizar que este Despacho tuvo
conocimiento de la queja de oficio en raz6n al memorando interno con radicado No. 3-2017-
23633 del 5 de abril de 2017 (Folio 1), surgido de la audiencia celebrada en la Personeria
Distrital en esa misma fecha, la cual motivo que en actuacion de investigacion administrativa
por deficiencias constructivas se surtieran todas las etapas procesales estipuladas en el
Decreto 572 de 2015, hasta finalmente emitir la Resolucién sancionatoria No. 2397 de 24 de
octubre de 2019 la cual quedo notificada en debida forma a la sociedad enajenadora el dia
15 de noviembre de 2019, es decir, dentro del término provisto por la ley y, por taltazén no
es llamado a prosperar el cargo expuesto por el recurrente.

Debe precisarse que no puede incurrirse en confusioén equiparando las figuras de pérdida de
oportunidad con la de la caducidad por las razones que se enlistan a continuacion:

1.- La figura de pérdida de la oportunidad conforme al tramite instituido para la investigacion
de deficiencias constructivas se encuentra consagrada en el articulo 14 del Decreto 572 de
2015 para cada una de las clases de afectacion que se presente ya sea leve, grave o gravisima,
todas ellas vistas desde el momento en que hacen presencia ya sea en la unidad de
vivienda privada o en las zonas comunes, la expresién que se verifica en dicha norma
aplicable, para este caso de calificacion gravisima. “... se sancionardn cuando se hubieran
presentado dentro de los diez (10) afios siguientes a la fecha de entrega de la unidad de vivienda

3 Sentencia C-875-11 Magistrado ponente JORGE IGNACIO PRETELT CHALJUR
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privada o de las dreas comunes.” Lo que efectivamente ocurri6, como se probé en el trasegar
procesal.

2.- La caducidad como figura del derecho publico, entrafia como tnica medicién el momento
en que la entidad conoce de los hechos hasta cuando profiere decision y la notifica, limites
que para nuestro caso estdn dados por la denuncia de las deficiencias en audiencia publica
celebrada en la personeria el 05 de abril de 2017 que originé el Memorando interno 3-2017-
23633 de igual fecha y la notificacion de la Resolucién No. 2397 de 24 de octubre de 2019
a la investigada el 15 de noviembre de 2019 (folios.418-419);

3.- La relaci6n existente entre la pérdida de oportunidad y la caducidad se traduce en que no
podra pedirse la aplicacion de lo sefialado en el articulo 14 del Decreto 572 de 2015 si el
interesado denuncia deficiencias que han acaecido por fuera de los términos alli sefialados a
manera de ejemplo; si se trataré de una afectacion leve y el quejoso denuncia que ha hecho
presencia a los tres afios de recibido el inmueble, la decision de la entidad no podré ser otra
que la de abstenerse por encontrarse por fuera de oportunidad para conocer de ella; pues la
norma exige que el hecho se presente dentro del afio siguiente a su recibo.

De igual forma si los hechos ocurren dentro de la oportunidad del articulo 14 del Decreto 572
de 2015 pero no se han puesto en conocimiento de la entidad no podré exigirse de ella un
pronunciamiento de algo que desconoce, en consecuencia, exigirle el cumplimiento del
término procesal de tres (3) afios no tiene cabida, si el hecho que causa su actividad que es la
queja ain no ha ocurrido, esto seria tanto como cercenar la posibilidad de un verdadero
despliegue de actividad procesal.

Asi las cosas, encuentra esta Subdireccion que respecto a los hechos atinentes a: “1. Fisuras
Y humedad en el apartamento” presentes en el apartamento 427 de la Torre 9 del proyecto
de vivienda AGRUPACION RESIDENCIAL PRADERA SAN CARLOS PH constituyen
deficiencias constructivas calificadas como afectaciones gravisimas, conforme se evidencia
en ¢l Informe de Verificacion de Hechos No. 17-369 del 31 de mayo de 2017 (folios 9 a
10) y en Concepto técnico 19-828 de 14 de agosto de 2019 (folio 396) que afectan las
condiciones estructurales, de uso y habitabilidad del bien inmueble, que genera un riesgo
para la vida e integridad de los residentes, En consecuencia, se establece que la oportunidad
para imponer sanciones y 6rdenes consagrada en el articulo 14° del Decreto Distrital 572 de
2015 se mantiene vigente, pues es evidente que no han transcurrido diez (10) afios o més
entre la entrega del inmueble objeto de queja, la que especifica el recurrente se efectud el 13
de julio de 2010 y la fecha en la cual este Despacho tuvo conocimiento de los hechos
denunciados fue el 05 de abril de 2017.
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Lo anterior con fundamento en los documentos obrantes en el expediente, y al anélisis del
acervo probatorio.

“PERDIDA OPORTUNIDAD”

Expresa el enajenador que “(...) el inmueble fue entregado al propietario en el 13 de julio de
de 2010 (...) debido al tiempo de entrega la reclamacion no cuenta con garantia frente a todos
aquellos aspectos menores allf citados pues han pasado unos nueve afios y por ende las
actividades son de mantenimiento y cuidado por parte del prop:etar:o como es normal frente a
fisuras las cuales se atienden los primeros afios por garantia.”

Como se replica al argumento anterior, no puede afirmarse que los fenémenos que viene
presentando la unidad privada deban (enerse como labores de mantenimiento, dado que esta
plenamente establecido que su origen es el dafio por asentamiento diferencial de la torre, y aqui
debemos detenernos ante la razén que nos otorga el propio enajenador en varios apartes de su
escrito de recurso al afirmar:

()

“3. A pesar de lo anterior es menester indicar que la torre 5 estd vinculada al proceso de pilotaje que se
esté adelantando en el Conjunto, y que los inmuebles alli construidos estdn relacionados con el
fendémeno particular expuesto en las audiencias publicas por los expertos lo que significa que una vez
estabilizada al 100% la torre y horizontalizada la misma, se procederd a su intervencion, siendo

técnicamente imposible o infructuoso realizarlo anticipadamente. A pesar de ello se advierte e insiste

que no existe problema estructura de ninguna indole”

“ asi las cosas, encontramos que la sancidn pretendida en el presente caso en contra de la sociedad
Urbanizadora Marin Valencia S. A desconoce abiertamente los principios de proporcionalidad y
razonabilidad al plantear aplicar varias sanciones en el proyecto Pradera de San Carlos, toda vez que
la constructora se encuentra realizando las obras para solucionar los inconvenientes presentados,
dentro de los tiempos que la ingenieria lo permite racionalmente. Evacuadas las obras de estabilizacion
vendran las correspondientes a cada inmueble, pero, realizarlas antes de dicho proceso que se refiere a
la torre su integridad, implicaria que las mismas no cumplieran su objetivo” (subrayado y negrilla fuera
de texto)

En las razones que esgrime como defensa el enajenador reconoce que los dafios de las unidades
privadas si est4n asociados al dafic de asentamiento diferencial que constituye deficiencia
constructiva gravisima, lo que en vi:iud de dicha calificacién el articulo 14 del Decreto 572 de
2015 para ella determina: “Las ajcctaciones gravisimas, tanto en bienes privados o de
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dominio particular como de bienes comunes, se_ sancionardn cuando se hubieran
resentado dentro de los diez (10) afios siguientes a la fecha de entrega de la unidad de
vivienda privada o de las dreas comunes, o dentro de los tres (3) afios siguientes a la fecha
de las reparaciones que hubiera realizado el constructor o enajenador por dichas

afectaciones.”’

Acorde a la norma anterior, no hay lugar a considerar la configuracién de pérdida de
oportunidad, pues la verificacién de los hechos data del 6 de mayo de 2017, es decir que los
daiios o deficiencias constructivas hicieron presencia dentro los diez (10) afios siguientes

al recibo del inmueble.

“4RTICULO DECIMO CUARTO. Los hechos relacionados con la existencia de deficiencias
constructivas o el desmejoramiento de especificaciones técnicas deberdn sancionarse por la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, o por la autoridad que haga
sus veces, de conformidad con los siguientes términos:

Las afectaciones leves, tanto en bienes privados o de dominio particular como de bienes
comunes, serdn sancionadas cuando se hubieren presentado dentro del afio siguiente a la
fecha de entrega de la unidad de vivienda privada o de las dreas comunes, segun el caso, o
dentro del afio siguiente a las reparaciones que hubiera realizado el constructor o

enajenador por dichas afectaciones.

Las afectaciones graves, tanto en bienes privados o de dominio particular como de bienes
comunes, serdn sancionadas si se hubieran presentado dentro de los tres (3) afios siguientes
a la fecha de entrega de la unidad de vivienda privada o de las dreas comunes, segun el caso,
o dentro del afio siguiente a la fecha de las reparaciores que hubiera hecho el constructor o
enajenador por dichas afectaciones.

Las afectaciones gravisimas, tanto en bienes privados o de dominio particular como de

bienes comunes, se sancionardn cuando se hubieran presentado dentro de los diez (10) arios
siguientes a la fecha de entrega de la unidad de vivienda privada o de las dreas comunes,

o dentro de los tres (3) afios siguientes a la fecha de las reparaciones que hubiera realizado
el constructor o enajenador por dichas afectaciones”. (negrilla fuera de texto)

En tal virtud como puede el enajenador solicitar se exija del propietario labores de
mantenimiento si en su explicacién argumenta que, si a e!la se le obliga a realizar labores de
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reparacion al inmueble de manera anticipada a solucionar el 100% de estabilidad, tales obras
resultarian infructuosas.

Al no haberse superado los diez (10) afios de la norma, no se acoge el argumento de,defensa.

Asi las cosas, esta Subdireccion reitera que respecto a los hechos refrentes a a: “1. Fisuras
y humedad en el apartamento’ presentes en el apartamento 427 de la Torre 9 del proyecto
de vivienda AGRUPACION RESIDENCIAL PRADERA SAN CARLOS PH constituyen
deficiencias constructivas calificadas como afectaciones gravisimas, conforme se evidencia
en el Informe de Verificacion de Hechos No. 17-369 del 31 de mayo de 2017 y en el
concepto técnico No. 19-828 del 14 de agosto de 2019 (folio 396) en consecuencia, la
oportunidad para imponer sanciones y 6rdenes ¢onsagrada en el articulo 14° del Decreto
Distrital 572 de 2015 se mantiene vigente, pues es evidente que no han transcurrido més de
diez (10) afios entre la entrega del inmueble objeto de queja, la que especifica el recurrente
se efectué el 13 de julio de 2010 y la fecha en la cual este Despacho tuvo conocimiento de
los hechos denunciados fue el 05 de abril de 2017, es decir que hicieron presencia dentro de
los diez afios exigidos por la norma

3.3* “CADUCIDAD DE LA COMPETENCIA?” (sic)

Expresa el enajenador que “(...) El plazo de caducidad sefialado en el articulo 14 del Decreto
572 de 2015, se ha estructurado juridica y legalmente a favor de la urbanizadora MARIN
VALENCIA S.A (...)

(...) Dio inicio a la presente investigacion como consecuencia de la audiencia piblica
coordinada por la Personeria de Bogota del 26 de abril de 2017 y teniendo en claro que el
inmueble fue entregado el de septiembre de 2010 (sic), resulta evidente que opero la perdida
de oportunidad para imponer sancion (...).

La respuesta a este argumento de defensa se encuentra ampliamente explicada en la respuesta
al numeral 3.3 debiendo remitirse a ella.

3.4 “INDEXACION DE LA MULTA”

Expresa el enajenador que “(...) No existe norma expresa sobre la materia, todas las sanciones
deben estar autorizadas por el legislador (...) "
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Frente a este punto el Despacho se permite informar, que cuando se indexan las sanciones,
lo que se busca es actualizar una suma de dinero, pues la indexaci6n es una figura que nace
como una respuesta a un fenémeno econémico derivado del proceso de depreciacién de la
moneda cuya finalidad tltima es conservar en el tiempo su poder adquisitivo, de tal manera
que en aplicacién de principios tales como el de equidad y de justicia, de reciprocidad
contractual, el de integridad del pago y el de reparacion integral del dafio, el acreedor de
cualquier obligacién de ejecucién diferida en el tiempo esté protegido contra sus efectos
Nnocivos.

Asi las cosas, por ser aplicable al caso concreto, el Decreto 2610 de 1979 en concordancia
con el numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987, facult6 a la administracion a
imponer multas sucesivas de $10.000 a $500.000 a las personas que desarrollan actividad de
enajenacién de inmuebles destinados a vivienda, cuando encuentre que se ha violado una
norma o reglamento a que deben estar sometidos con relacién a su actividad. La multa antes
descrita se indexa de conformidad con los principios constitucionales de justicia, equidad y
prevalencia del derecho sustancial sobre el formal, lo cual se sintetiza en que:

«_..la aplicacién de la indexacion obedece a la existencia de un vacio normativo en las
disposiciones sancionatorias de la Ley 66 de 1968 y sus decretos modificatorios’, vacio que
debe ser llenado por el agente que aplica la norma de conformidad con los_criterios
auxiliares establecidos en el articulo 230 de la Constitucién Nacional, dentro de los que se

encuentran los criterios de justicia y equidad, con el fin de proteger de manera efectiva el
derecho _a la vivienda digna’, toda vez que la inaplicacion de la indexacidn dejaria sin
fuerza y efectividad las multas a través de las cuales el legislador busco conminar a las
personas dedicadas a la enajenacion de inmuebles destinados a vivienda a cumplir con sus

obligaciones y a persuadirlos de la _comisién de conductas infractoras al régimen
aplicable”, (Negrita y Subrayado nuestros).

Y se explica ademas en que:

4 Con respecto al tema de la existencia de omisién legislativa frente al tc na de la indexaci6n ver las sentencias C-862 de
2006, SU-120 de 2003, C-070 de 1996, T-663 de 2003, T-085 y T-815 de 2004 y T-098 de 2005, de la Corte Constitucional,
entre otras, y del Consejo de Estado Seccién 2° Subseccién A, la sentencia con radicado NO. 5116-05 y la sentencia del 6
de septiembre de 2001, expediente 13232.

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

De otra parte y como lo explica el doctor Luis Fernando Uribe Restrepo, en su libro "Las
obligaciones pecuniarias frente a la inflacién", "La depreciacion monetaria originada en la
inflacién ataca el normal comportamiento de las obligaciones que tiene por objeto una
prestacion de dar una suma de dinero”, en la medida en que "la depreciacion tiene como uno
de sus efectos afectar esa funcion de medida de valores que corresponde desemperiar a la
moneda". 4

El derecho no puede ser ajeno a esta realidad econ6mica; por ello en nuestro pais se ha abierto
paso jurisprudencialmente a la tesis de la indexacion o correccién monetaria, tanto en el
derecho civil, como en el derecho publico, al punto que la Corte Constitucional ha llegado a
aceptar expresamente la viabilidad de indexar sanciones disciplinarias. La multa se indexa
teniendo en cuenta los incrementos del indice de precios al consumidor certificados por el
DANE, desde el 26 de octubre de 1979, momento en que se fijaron los valores de las multas
por el Decreto Ley 2610 de 1979, hasta la fecha en que se impone la sanci6n sin que ello
signifique el pago de un mayor valor al establecido en la ley, sino que se aplica el mismo
valor, pero pasado a términos presentes, postura que ademés ha sido avalada y reiterada en
diferentes pronunciamientos jurisprudenciales, los cuales fueron recogidos en el concepto
No. 1564 del 18 de mayo de 2004, emitido por la Sala de Consulta y Servicio Civil del
Consejo de Estado y acogidos por es‘a entidad mediante la Directiva No. 001 del 12 de enero
de 2010 expedida por la Secretaria Distrital del Habitat.

En sentencia del treinta (30) de mayc de dos mil trece (2013), el H. Consejo de Estado, Sala
de lo Contencioso Administrativo Seccién Primera, Exp. Num. 2006-00986-01, al evaluar la
legalidad de la Directiva 001 del 11 dc octubre de 2004 expedida por el entonces Subdirector
de Control de Vivienda del Departamznto Técnico Administrativo del Medio Ambiente de
Bogota D.C. (DAMA), se pronunci6 indicando que la actualizacién dineraria de las multas
impuestas por este Despacho es totalmente ajustada a Derecho, para una mayor ilustracion
se procede a transcribir unos apartes del mencionado fallo, en el que se expreso:

& Cfr, Corte Suprema de Justicia. Sentencia No, 042 del 9 de septiembre de 1999, expediente No. 5005, Consejo de Estado, Seccitn Cuarta, Sentencia del 18 de marzo de 1993, expediente
M. 4490, Consgjo do Bstado. Scecidn 4%, Sentencin del 14 de sgosto de 2003, Expodicntc No. 12324, Cone Constitucional, sentencin C-280 de 1996,
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“Estima la Sala que el procedimiento de actualizacion, indexacion, indizacion o,
simplemente, correccion monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho adicional
como un perjuicio o, si se quiere, la imposicion de 1:na sancion adicional.

Para la Sala resulta absolutamente claro que las sai ciones, cualquiera que ellas sean, deben
siempre respetar el Principio de Legalidad de la Pena, esto es, deben ser autorizadas por el
Legislador y ser impuestas, previo el tramite de un debido proceso en el que se le respete el
derecho de defensa y oposicion al sancionado.

Sin embargo, la sala reitera, quo este no es el caso en el que se procede a realizar la
correccion monetaria de sumas impagadas. En_este evento, lo que se estd haciendo es

simplemente traer a valor presente las sumas de dinero que, por el paso del tiempo, han
perdido poder de adquisicién o de compra. Nada mds que eso. Estd lejos de constituirse en

una sancion econdmica a favor de quien se reconozca

Revisada, estudiada y analizada la Directiva acusada (anverso y reverso del folio 121 el
cuaderno principal), encuentra la Sala que, en efecto, ella se ajusta a los principios y reglas
propios de la Actualizacion Monetaria, ya que en ella no se prevén multas adicionales ni
sanciones diferentes a las previstas en el Decreto Ley 2610 de 1979. Lo tinico que hace la
Directiva cuestionada es ajustar, actualizar, corregir a valor presente unos valores que por
el paso del tiempo se encuentran depreciados, lo que obedece a la_aplicacion de los
principios de justicia y equidad.” (Negrillas y subrayas fuera de texto).

Dada la jurisprudencia en cita debe quedar claro que la indexacion que aplica la entidad en
sus decisiones no surge ni por capricho ni de un “concepto del Consejo de Estado”, si no que
desde el punto de vista legal conforme a las facultades del alto tribunal se avald el
procedimiento aplicado para que el derecho alegado no resulte nugatorio ante la minucia que
representg monetariamente las sanciones de vieja data sin la actualizacién monetaria.

Tal como lo establece la sentencia no se estan derogando las normas como por ejemplo el
decreto ley 2610 de 1979 sino lo que se hace: “es actuclizar, corregir a valor presente unos

valores que por el paso del tiempo se encuentran depreciados lo que obedece al principio de justicia
y equidad”

Todas las razones esgrimidas no permiten acoger la exculpacion invocada por la sociedad
enajenadora.

3.5 “DESCONOCIMIENTO DE LA APLICABILIDAD DE LOS PRINCIPIOS DE
PROPORCIONALIDAD Y RAZONABILIDAD AL MOMENTO DE FIJAR

SANCION”
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a

Expresa el enajenador que “(...) la aplicacion del ejercicio de la potestad sancionadora
administrativa se encuentra subordinada a las reglas propias del debido proceso y exclusion
de responsabilidad objetiva (...) "

La entidad no desconoce que en el desarrollo de proyectos de construccién de vivienda,
convergen situaciones que pueden llegar a generar presencia de deficiencias constructivas en
los inmuebles, por lo que para decidir es valorada la acuciosidad y diligencia con que las
sociedades enajenadoras ponen en actividad todos los recursos con los que cuenta para poder
enfrentar y superar los inconvenientes, situaciéon que no podra ir mas alld de los términos de la
actuacion administrativa, por cuanto ello atenta contra el debido proceso que debe amparar los
derechos de quienes son afectados en sus bienes, para este caso los adquirentes de vivienda
quienes por la intervencion tardia de las enajenadoras en su propiedad se encontrara conculcada.

No existiria equidad si a quien resulta responsable de la lesi6n al derecho de vivienda digna se
le acepta que indefinidamente proponga resolver sin que se le fije un limite para ello, tal como
se pretende en el caso que nos ocupa, pues es sabido que alin a pesar de las decisiones sobre las
deficiencias en zonas comunes, éstas se han extendido en el tiempo y aun no se concreta la
solucion para las unidades privadas.

Cuando la sociedad enajenadora afirma que “NO SE CONOCE UNA FECHA CIERTA DE
TERMINACION DE LAS OZRAS QUE SE ENCUENTRAN EN EJECUCIaN” esta
desconociendo los limites fijados por la entidad, por lo que ha de invitarse a razonar como es
que si en el proceso de proyeccién para la enajenacion de los inmuebles puede llegar a
programarse, concluirse y definirse en el tiempo cada una de las etapas del desarrollo del
proyecto a enajenar; como no podrd hacerse para solucionar unos defectos originados en la
construccion del mismo.

No puede admitirse que se tenga como incierta la fecha de solucién a las deficiencias y debera
la enajenadora sumar todos sus esfuierzos para superar los hechos en forma definitiva, dado que
tal como se prevé en la decisién que se impugna de no acogerse a la norma y tiempos definidos
en la resolucién sancionatoria una vez se encuentre ejecutoriada, dard lugar a que se contintie el
tramite administrativo por incumplimiento.

Es importante resaltar que, quienes ejerzan la actividad deberén realizarla de tal forma que no
tenga que enfrentar situaciones como las acaecidas en el proyecto de vivienda Pradera de San
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Carlos PH y esto se lograra siendo vigilante a través de una estricta supervision técnica en el
proceso constructivo.

Por otro lado, es preciso sefialar que, en el ejercicio de la proporcionalidad de la sancién, la
Corte Constitucional en la Sentencia C-412 del 2015, Magistrado Ponente Alberto Rojas Rios,
explica las tendencias que existen en nuestro pais al momento de imponer las sanciones,
expuestas por esta corporacion de la siguiente manera:

«_.El debido proceso integrado a su vez por el principio de legalidad y de reserva
legal, en lo que al derecho administrativo sancionador se refiere, establece el deber
del legislador de predeterminar la sancion y, para lo cual, le corresponde indicar los
aspectos relativos a su micleo esencial, a saber: clase, término, cuantia y el tope
mdximo, con el fin de proporcionar al funcionario competente un marco de referencia
cierto para la determinacion e imposicion de la sancion 'y a los administrados el
conocimiento de las consecuencias que se derivan de su trasgresion. Esto a diferencia
de lo que sucede en el derecho penal “donde la descripcién de los hechos punibles
es detallada.”.
Es de advertir que se cumpli6 a cabalidad con la ritualidad procesal, el auto de apertura de
investigacion pone de presente las normas vulneradas, desde el momento en que se practico
visita al inmueble, la enajenadora conocié las deficiencizs de que adolecia, permitiendo el
transcurrir de casi tres afios al momento de expedicién y rotificacién de la Resolucién No.
2397 de 24 de octubre de 2019, sin acreditar alguna intervencion a los hechos investigados
en la presente actuacion.

Asf las cosas, no se concede la razon al impugnante.

3.6 “IMPOSIBILIDAD DEL CUMPLIMIENTO DEL FALLO SANCIONATORIO”

Expresa el enajenador que “(...) el acto administrativo sancionatorio estaria en contravia del
principio juridico que nadie estd obligado a lo imposible ya que no se puede realizar
intervencion alguna en los inmuebles de dominio particular hasta tanto la obra de las zonas
comunes concluya”

Proporcionalidad y razonabilidad de la sancion “... al plantear aplicar varias sanciones en el
proyecto PRADERA DE SAN CARLOS I, toda vez que !a constructora se encuentra revisando
las obras para solucionar los inconvenientes preseniados dentro de los términos que la

o
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ingenieria lo permite racionalmente, evacuadas las ordenes de estabilizacion, vendrdn las
correspondientes a cada inmueble...”

Ha de precisarse al libelista que una vez discutidas y decididas las actuaciones sobre zonas
comunes, la entidad no puede dejar de lado el conocimiento de cada una de las afectaciones en
las unidades privadas, que para cada una de ellas son diferentes y constituyen bienes juridicos
tutelados independientes; Uno es el patrimonio individual representado por cada unidad privada
y otro es el patrimonio de la comunidad representado en las zonas comunes de la copropiedad.

La afectacion del patrimonio individual debera resolverse de la misma manera, dado que sus
titulares son personas distintas quienes deben tener la garantia de un proceso independiente que
permita que se responda a las necesidades y afectaciones particulares.

Se reitera que del interés y acuciosidad de la enajenadora podra lograrse la solucién a la
problemética individual de cada unidad privada, lo cual no constituye un imposible de cumplir,
la orden de cumplimiento para la correccién de las'deficiencias en la unidad privada gsta dada
para concretarse una vez se solucionen las afectaciones de zonas comunes, por lo que no es de
recibo la manifestacién de imposibilidad de cumplir la correccién al hecho: “I. Fisuras y
humedad en el apartamento”

3.7 “VIOLACION AL DEBIDO PROCESO POR FALTA DE CONFORMACION DEL
CONTRADICTORIO POR PASIVA”

Expresa el enajenador que “(...) la existencia de un litisconsorcio necesario , lo cual se hizo
con fundamento en el inciso final del articulo 61 del Cédigo General del Proceso, toda vez que
las investigaciones técnicas reflejan que los asentamientos anormales en el Conjunto
Residencial Pradera de San Carlos I se derivan de las fallas de los terrenos o suelo’donde fue
construido... y que la sociedad Promotora Andalucia fue la fideicomitente aportante del terreno
donde se construyé dicha copropiedad asumiendo las responsabilidades que se contratan

La entidad pone de presente que, de acuerdo con sus facultades, podré adelantar las actuaciones
administrativas por deficiencias constructivas y / o desmejoramientos de especificaciones a
quienes hayan obtenido el registro de enajenador, lo cual implica que revisada la radicacion del
proyecto este se concreta en cabeza de la URBANIZADORA MARIN VALENCIA S.A.
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En ningun caso la actuacién administrativa que se adelanta a los vigilados llega a constituir la
posibilidad de vincular a quienes hayan celebrado con ellos contratos de cualquier indole, por
lo que hablar de que no se ha integrado el litis consorcio ne-esario no tiene cabida, se repite si
a PROMOTORA ANDALUCIA se le hubiese extendido el registro de enajenador si seria
objeto de investigacion como enajenadora del proyecto de vivienda, lo cual no ocurrié, pero
tampoco, quiere decir que si es del interés de URBANIZADORA MARIN VALENCIA llamar
en garantia para responder frente a los adquirentes muy seguramente podra iniciar las acciones
que correspondan por via distinta a la de la actuacién administrativa surtida en investigacion de
deficiencias constructivas que adelanta la entidad.

Por lo explicado no hay lugar a que se conceda razén al libelista.

3.8 “BUENA FE INVENCIBLE DE URBANIZADORA MARIN VALENCIA”

Expresa el enajenador que “(...) La URBANIZADORA MARIN VALENCIA ha actuado con el
convencimiento legal, moral y constitucional”

Este argumento de defensa no tiene contradiccion por parte de la entidad que como se aduce en
parrafo anterior no discute que en el desarrollo de los procesos constructivos lleguen a
presentarse defectos en su construccion, lo que se sanciona es que una vez se presentan no exista
de parte de los enajenadores la disposicion y acuciosidad para responder por las afectaciones.

La buena fe, es una condicién que debe acompafiar a todas y cada una de las enajenadoras de
vivienda dado que su actividad encierra tal responsabilidad que sin ella no se podria
materializar, pero de igual forma debe estar presentc en aquellas situaciones que se
desencadenen post construccién y ello se hard evidente en la inmediatez con la que se
concurra al llamado de los afectados.

De otro lado, este Despacho considera relevante hacer saber que las diligencias administrativas
adelantadas en la presente actuacién fueron desarrolladas conforme a las competencias
asignadas, con sujecion a los procedimientos contemplados en los Decretos Distritales
expedidos para tal efecto, con fundamento en el material probatorio que obra en el expediente
y con sujecién a las evidencias facticas y juridicas presentes en la investigacion;
circunstancia que ademés se desarrollé dentro del iaarco normativo que garantiza la
expedicion de los actos administrativos.

Asi mismo, es necesario establecer que se ha actuado conforme a la ley, dentro de la 6rbita
de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuacién
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administrativa estuvo enfocada en cumplir a cabalidad con el procedimiento establecido en
el Decreto Distrital 572 del 2015 y demas normas complementarias.

En ese orden, cabe advertir que |- s facultades bajo las que acttia este Despacho surgen de la
aplicacion de las Leyes 66 de 1968 y 820 de 2003, los Decretos Ley 2610 de 1979, 078 de
1987, 1421 de 1993 y demas normas concordantes que dieron curso a la expedicion del
Acuerdo Distrital 257 de 2006, el cual determin6 normas sobre la estructura, organizacion y
funcionamiento de los organismos y entidades de Bogoté D.C., y cred la Secretaria Distrital
del Habitat, asignédndole entre otras las funciones de inspeccion, vigilancia y control al
ejercicio de las actividades de enajenacion y arrendamiento de inmuebles destinados a
vivienda.

Para esta Subdireccion resulta indiscutible que el Acto Administrativo materia de estudio fue
proferido en acatamiento de los lineamientos sustanciales determinados en las normas
legales, con respeto del debido proceso y el derecho a la defensa, asi como también el cabal
cumplimiento al principio de legalidad y plena observancia de todas y cada una de las
garantias con que gozan las partes en el desarrollo de la investigacion administrativa.

En sintesis, como quiera que los argumentos planteados por la parte recurrente no son
suficientes para desvirtuar el acto administrativo objeto de recurso, en atencion a que no se
comprob6 que los hechos materia de sancién ya hubiesen sido solucionados por la parte
recurrente, este Despacho procederd a confirmar la decisién contenida en la Resolucién No.
2397 de 24 de octubre del 2019, por la cual se impuso una sancién a la sociedad
URBANIZADORA MARIN VALENCIA S.A identificada con Nit. 830.012.053-3
representada legalmente por el sefior RAFAEL AUGUSTO MARIN VALENCIA (o quien
haga sus veces), situacién que representa la imposibilidad de acceder a su solicitud de
reposicion, por lo tanto, se concede el recurso subsidiario de apelacién ante la Subsecretaria
de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretarfa Distrital del Habitat.

En mérito de lo expuesto el Despacho,
RESUELVE
ARTICULO PRIMERO: No reponer la Resolucién No. 2397 de 24 de octubre de 2019,

por la cual se impuso una sancién y se imparti6 una orden a la sociecdad URBANIZADORA
MARIN VALENCIA S.A identificada con Nit. 830.012.053-3 representada legaknente por
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el sefior RAFAEL AUGUSTO MARIN VALENCIA (o quien haga sus veces), por las
razones expuestas en la parte motiva del presente acto administrativo.

ARTICULO SEGUNDO: Confirmar en todas sus partes la Resolucién No. 2397 de 24 de
octubre de 2019, conforme las consideraciones expuestas en este acto administrativo.

ARTICULO TERCERO: Conceder ante la Subsecretaria de Inspeccioén, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, el recurso de apelacion interpuesto
en forma subsidiaria, de conformidad con lo establecido en los articulos 20 literal i. del
Decreto Distrital 121 de 2008, 74 y siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativo
y de lo Contencioso Administrativo; en consecuencia, enviese el expediente al inmediato
superior para lo de su competencia.

ARTICULO CUARTO: Notificar el contenido de esta resolucién a la sociedad enajenadora
URBANIZADORA MARIN VALENCIA S.A identificada con Nit. 830.012.053-3
representada legalmente por el sefior RAFAEL AUGUSTO MARIN VALENCIA. (o quien
haga sus veces) a través de su apoderado LUIS GUILLERMO FERNANDO RODERO

TRUJILLO.

ARTiCULO QUINTO: Comunicar el contenido de la presente resolucion a JOHANA
SALAMANCA propietaria del apartamento 427 de la Torre 9 (o quien haga sus veces)
del proyecto de vivienda AGRUPACION RESIDENCIAL PRADERA DE SAN

CARLOS PH de esta ciudad.
ARTICULO SEXTO: La presente resolucion rige a partir de su expedicién.

NOTIFIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE

[
mﬁ@l 5
NA GUEVARA TRIANA

Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Elabord: Dora Castillo Valderrama- Profesional Universitario SICV.
Revisé: LuisaFernanda Gémez Profesional Especializado SICV.
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