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Referencia: AVISO DE NOTIFICACION /
Tipo de acto administrativo: Auto No. 1224 del 29 de marzo de 2022
Expediente No. 1-2020-35516-1
Respetado (a) Sefior (a):

De conformidad con lo establecido en el articulo 69 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo, remito a Usted copia integra del Acto Administrativo Auto No. . 1224 del 29 de
marzo de’ 2022, proferido por la Subdireccion de Investigacion y Control de Vivienda de la Secretaria del
Habitat.

Se informa que al realizarse el envio de la citacion a la direccion de notificacion sin tener comparecencia o
entrega efectiva se acude a esta notificacion subsidiaria. La notificacion se considerara surtida al finalizar el
dia siguiente al de la entrega del presente aviso en el lugar de destino.

Se corre traslado del mismo, junto con la quejay el informe técnico de la vistita de verificacion. por el termino
de quince (15) dias, habiles a partir de la notificacion de este auto, para que presente descargos, solicite
audiencia de mediacion para llegar a un acuerdo con el quejoso, solicite o aporte las pruebas que pretenda hacer
valer, rinda las explicaciones que considere necesarias y objete el informe técnico, de conformidad con el
articulo 7 del Decreto Distrital 572 de 2015.

El presente ACTO Administrativo rige a partir de la fecha de su expedicién y contra este no procede recurso
alguno.

Al notificado se envia anexo una (1) copia gratuita del citado acto administrativo, copia de la queja y copia del
informe técnico de verificacion de hechos.

Cordialmente,

oo

Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Elaboré: Eifer Guillermo Barrera Silva — Contratista SIVCV

Revisé: Diego Felipe Lopez - Contratista SIVC }'!3{ .

aprobo:| Diana Marcela Quintero Casas — Profesional Especializado SIVCV
Anexo: 12 Folios
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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
Distritales 079 de 2003, 735 de 2019, deméas normas concordantes, y

CONSIDERANDO:

Que la Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de
Inspecci6n, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, en virtud
de su competencia y de conformidad con lo dispuesto en el pardgrafo del articulo 1° del
Decreto 572 de 2015, asumié el conocimiento de la queja presentada por uno de los
copropietarios del proyecto de vivienda EDIFICIO LA FLORIDA, ubicado en la Calle 63
A # 87 — 61 de esta ciudad, por las presuntas irregularidades existentes en las zonas comunes
del mencionado inmueble, en contra de los sefiores ELIZABETH HERNANDEZ
ACEVEDO, identificada con la C.C. No. 39.533.969, e ISAIAS CRISTANCHO,
identificado con la C.C. No. 79.236.943, en su condicion de enajenadores; actuacion a la que
le correspondi6 el radicado No. 1-2020-35516 del 10 de diciembre de 2020, Queja No. 1-
2020-35516-1. (folios 01 a 02).

Que una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccién, Vigilancia y Control
de Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que los sefiores
ELIZABETH HERNANDEZ ACEVEDO, identificada con la C.C. No. 39.533.969, ¢
ISAIAS CRISTANCHO, identificado con la C.C. No. 79.236.943, son los responsables del
proyéecto de vivienda EDIFICIO LA FLORIDA, y cuenta con registros de enajenacion
2018044 y 2018128, respectivamente.

Que en cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 4° del Decreto 572 de 2015, mediante
comunicaciones con radicados con No. 2-2021-03857 y 2-2021-03858 del 29 de enero de
2021 (folio 06 a 07), se corrié traslado de la queja a los sefiores enajenadores, para que en el
término de diez (10) dias hébiles, se manifestaran sobre los hechos e indicaran de manera
puntual si darfa solucién a los mismos; a su vez, dicho traslado fue comunicado mediante
radicados No. 2-2021-03855 y 2-2021-03856 del 29 de enero de 2021 (folio 04 a 05) al
quejoso y al Representante Legal y/o Administrador del proyecto de vivienda EDIFICIO
LA FLORIDA.

Que mediante radicado No. 1-2021-05842 de fecha 16 de febrero de 2021 los enajenadores

descorren el traslado de la queja, documento mediante el cual informaron que desconocen al kﬁL
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sefior Alberto Jose como propietario, que el apartamento en menci6n carece de parqueadero
como consta en escritura publica. Informan que la razén por la cual no disfruta del
parqueadero es porque se niega a pagar la administracion y el parqueadero; en relacién a los
tanques de reserva afirman estén pendientes de la compra de la bomba y poder dar el servicio;
y que el servicio de telefonia esta pendiente por falta de recursos. (folios 08 a 13).

Que, conforme a lo establecido en el articulo 5° del Decreto 572 de 2015, se hizo necesario
la préactica de una visita técnica al inmueble objeto de queja, diligencia que se programo para
el dia 16 de junio de 2021 y sobre la que se comunic6 mediante radicados No. 2-2021-28706
y 2-2021-28707 del 04 de junio de 2021 a los enajenadores y al quejoso del proyecto de vivienda,
respectivamente, como consta en las guias No. YG272982269CO y YG272982428CO entregado el
09 y 10 de junio de 2021, respectivamente. (Folios 14 a 15).

Que llegado el dia y la hora de la visita técnica programada para el dia 16 de junio de 2021,
asisti6 por parte del proyecto de vivienda la sefiora ZUNILDA PETO, en calidad de
delegada, y por parte de los enajenadores la sefiora ELIZABETH HERNANDEZ
ACEVEDO, tal y como se plasmé en acta de visita técnica visible a folio 16 del expediente.

Que de dicha visita técnica se emitié el Informe de Verificacién de Hechos No. 22-069 del
15 de febrero de 2022 (folios 17 a 19), en el cual se concluy6:

“FECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE:  enero de 2019 - Entrega 1° apartamento
()

HALLAZGOS

1. CAMBIO DE USO DE LOS PARQUEADEROS

El Quejoso denuncia que los garajes comunales del proyecto fueron marcados como
privados después de diez (10) meses y ahora la sociedad enajenadora (quienes ademds son
propietarios de algunos apartamentos en el edificio) y el sefior Ramiro Marin, que adquirio
cuatro (4) de estos parqueaderos -segiin se indica en la queja-, los alquilan como si fueran
piiblicos, mientras el Quejoso debe pagar arriendo por un estacionamiento fuera del
proyecilo.

Se hace la revision de la carpeta de radicacion de documentos del proyecto con el fin de
corroborar lo requerido por la curaduria urbana y la respectiva licencia de construccion
(LC 17-4-0318), encontrando que el cupo de estacionamientos aprobado para este edificio
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es de cinco (5) privados y uno (1) de visitantes habilitado para personas con movilidad

reducida, es decir, seis (6) en total.

Comenta la representante de la sociedad enajenadora en la visita que, a la fecha, el edificio

cuenta con nueve (9) parqueaderos de los cuales cinco (5) son privados y cuatro (4)

comunales. Asi mismo, comenta que se encuentran en alquiler los parqueaderos privados de
" aquellos apartamentos que aiin no se han vendido, aunque esto 1ltimo no se pudo corroborar

en la visita. Con base en lo descrito anteriormente es importante considerar los siguientes

dos (2) puntos:

a. En la visita técnica se evidencié que existe mds de un (1) parqueadero comunal o de
visitantes cuando la exigencia de la curaduria y lo aprobado en la licencia de
construccion establece la obligatoriedad de un (1) cupo. Igualmente, se pudo
observar que hay cumplimiento en lo que respecta a la cuota de cinco (5)
estacionamientos privados por lo que no se puede considerar este hecho como un
desmejoramiento de especificaciones en si mismo.

b. No obstante lo anterior, ampliar el cupo de seis (6) estacionamientos a nueve (9)
permite inferir alguna modificacién a la arquitectura del primer piso y también al
cuadro de dreas del proyecto. En el plano que contiene la primera planta del edificio,
consultado en la carpeta de radicacion de documentos que se encuentra en la
Entidad, se pudieron observar algunas diferencias entre lo aprobado por la
curaduria y la obra construida: (i) no se encuentra conformada la RECEPCION
seiialada como Equipamiento Comunal en dicho plano; (ii) no hay claridad sobre la
ubicacién de la SUBESTACION ELECTRICA ni el espacio de ADMINISTRACION
(también sefialado como Equipamiento Comunal); y (iii) no existe el drea
denominada como ZONA VERDE y Equipamiento Comunal ubicado en el
aislamiento posterior.

La modificacién hecha al proyecto construido, en contraste con lo observado en los

planos arquitectonicos con licencia, constituye una deficiencia_constructiva cuya
omisién a la norma (Ley 400 de 1997) se califica como AFECTACION GRAVE:

LEY 400 DE 1997

ARTICULO 70. SUJECION DE LA CONSTRUCCION A LOS PLANOS. Los
planos arquitecténicos y estructurales que se presenten para la obtencion de p{ﬁa,
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Y
(...)

2. SISTEMA DE CITOFONIA

La situacion que denuncia el Quejoso sobre este punto es que el edificio no cuenta con
servicio de citofonia. Al respecto, la representante de la sociedad enajenadora comenta en
la visita que no se ha vendido todo el proyecto y, en consecuencia, no cuentan con los
recursos para dicha instalacion. ]

Al revisar la hoja que contiene las especificaciones técnicas previstas para el proyecto
(consultada en la carpeta de radicacién de documentos que se encuentra en la Entidad) no
se encontré el servicio de citofonia como parte de la oferta realizada por la sociedad
enajenadora para este proyecto.

Con base en lo anterior, y en ausencia de una normativa que obligue a los enajenadores de
vivienda a entregar este tipo de instalaciones en los inmuebles, NO SE PUEDE
ESTABLECER DESMEJORAMIENTO DE ESPECIFICACIONES Y/O DEFICIENCIA
CONSTRUCTIVA POR ESTE HECHO.

3. TANQUE DE RESERVA DE AGUA

En la queja se indica que la sociedad enajenadora no entregé el tanque de reserva de agua.
Al respecto, la representante de la sociedad enajenadora comenta -una vez mds- que no
cuentan con los recursos para comprar los equipos hidroneumdticos.

En la visita se pudo observar que el drea (excavada) destinada al tanque de reserva de agua
potable se encuentra ubicada debajo de la escalera, no obstante, este no ha sido terminado.
Aparte de que no se tienen los equipos hidroneumdticos antes mencionados, tampoco estd
impermeabilizado, estd desocupado y fuera de funcionamiento, es decir, el sistema o0
engranaje interno que permite el abastecimiento de agua al inmueble todo el tiempo, estd
incompleto e inconcluso. Debido a lo anterior, el edificio se estd suministrando directamente
del acueducto; ergo no es posible controlar la capacidad minima de consumo diaria ni el
caudal y la presion suficiente que se indica en el Acuerdo 20 de 1995, Codigo de
Construccion de Bogota:
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PARAGRAFO D.3.2.4.5. Los sistemas de suministro de agua para los edificips deben
disefiarse de manera que abastezcan de agua, en todo tiempo, a los aparatos
sanitarios, aditamentos y equipos, en caudal suficiente y con las presiones adecuadas

para que funcionen satisfactoriamente. La velocidad mdxima del agua en tuberias
debe ser de 2.4 m/s.

PARAGRAFO D.3.2.4.6. Debe proveerse un tanque de almacenamiento, cuya
capacidad minima sea igual al consumo de I dia; en caso de diseniar tanque
subterrdneo o elevado, el volumen total debe dividirse en un cuarenta por ciento
(40%) para el tanque elevado y en un sesenta por ciento (60%) para el tanque
subterrdneo.

PARAGRAFO D.3.2.4.20. Los tanques subterrdneos o semienterrados para
almacenamiento de agua deben construirse en concreto reforzado revestidos en su
interior con pafiete impermeabilizado integralmente, o cualquier otro material que
resista las cargas adecuadamente, sea totalmente impermeable y no deteriore la
calidad del agua potable. La boca de inspeccion debe levantarse a una distancia
minima de 0.30 m medida sobre el nivel del piso y debe ubicarse dentro de un cuarto
o caseta. Este sitio no debe utilizarse para transito obligado ni para almacenar
basuras. En viviendas unifamiliares y bifamiliares puede omitirse la caseta.

Estando asi las cosas, por el tanque de reserva de agua potable, entendiéndolo como parte
del sistema que garantiza a los residentes del edificio el suministro de agua como servicio
bdsico, se establece deficiencia constructiva que afecta las condiciones de uso y
funcionamiento del inmueble por lo que se califica como AFECTA CION GRAVE.

4. ENTREGA DE LAS ZONAS COMUNES Y MANUAL DE CONVIVENCIA...

El Quejoso indica que la sociedad enajenadora no ha hecho entrega de los estatutos del
proyecto ni del manual de convivencia, tampoco de la construccion sobre la que se tienen
bastantes inconformidades.

La representante de la sociedad enajenadora comenta que el edificio cuenta con dieciséis
(16) unidades de vivienda en total de las cuales han sido vendidas solamente cuatro (4), es
decir el 25%. También comenta que, aunque el reglamento de propiedad horizontal no se
encuentra registrado, este si les fue entregado a los copropietarios. ‘%E
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Enla Ley 675 de 2001 se indica lo siguiente:

ART. 24.—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 efectia de manera simultdnea con la entrega de aquellos
segun 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 o personas designadas por la asamblea general o en su defecto al
administrador definitivo, a mds tardar cuando se haya terminado la construccion y
enajenacion de un niimero de bienes privados que represente por lo menos el
cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad. La entrega
debera incluir los documentos garantia de los ascensores, bombas y demas equipos,
expedidas por sus proveedores, asi como los planos correspondientes a las redes
eléctricas, hidrosanitarias y, en general, de los servicios publicos domiciliarios.

(Enfasis propio)

Con base en lo anterior, y teniendo en cuenta que las cuatro (4) unidades privadas
enajenadas de este proyecto no representan (por lo menos) el 51% de los coeficientes de la
copropiedad, NO ES POSIBLE ESTABLECER DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA POR
ESTE HECHQ”. (folios 17 a 19). :

Acorde lo expuesto, una vez analizados los hechos “2. SISTEMA DE CITOFONIA” y
“4, ENTREGA DE LAS ZONAS COMUNES Y MANUAL DE CONVIVENCIA...”, se
encuentra que los mismos no fueron calificados como deficiencias constructivas y/o
desmejoramientos de especificaciones atribuibles a los enajenadores, segtin lo sefialado
en el informe de verificacion de hechos No. 22-069 del 15 de febrero de 2022, por lo que
este no serdn objeto de investigacion administrativa.

No obstante, el informe de verificacién de hechos No. 21-069 del 15 de febrero de 2022
describe que los hechos identificados como “I. CAMBIO DE USO DE LOS
PARQUEADEROS”y “3. TANQUE DE RESERVA DE AGUA?”, constituyen deficiencias
constructivas con afectaciones GRAVES, en atencion a lo establecido en el Articulo 2° del
Decreto 572 de 2015.
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Por su parie, una vez analizada la informacién suministrada, se identifica que las zonas
comunes de uso esencial del proyecto de vivienda fueron entregadas en el mes de enero de
2019 (fecha que corresponde a la entrega del primer apartamento), tal y como se plasmo en
ol acta de visita técnica visible a folio 16, y que la fecha en la cual este despacho conoci6 de
la queja correspondié al dia 10 de diciembre de 2020. Al respecio, el articulo 14° del Decreio
572 de 2015 establece lo siguiente:

“Articulo 14°. Operiznidad parva imposer sanciones y érdenes. Los hechos relacionadoes
con la existencia de deficiencias constructivas o el desmejoramiento de especificaciones
iécnicas deberdn sancionarse por la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda, o por la outorided que haga sus veces, de conjformidad con los siguienies Iérmirios:

Las afectociones leves, tanto en bienes privados o de dominio particular como de bienes
comunes, serén sancionades cuando se hubieren presentudy deniro del afio siguienie a la
Jecha de enirega de la unidad de vivienda privada o de las dreas comunes, segin el ¢aso, o
dentro del afio siguiente a las reparaciones que hubiera realizado el construcior o
enajencdor por dichas afectaciones.

Las afeciaciones graves, tauto en bienes privedos o de dominio particulcr como de bienes
comuries, serdn sanicionadas si se hubieran presentado dentro de los tres (3) afios siguienies
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 lus reparaciones que hubiera hecho el construcior o
enajenador por dichas afectaciones.

Las afectaciones gravisimas, tanto en bienes privados o de dominio particular come de
bienes comunes, se sancionarén cuando se hubieran preseniado 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 (...)".

En este orden de ideas, los hechos “). CAMBIQ DE USO DE LOS PARQUEADERGS” y
“3. TANQUE BJE RESERVA DE AGUA?, se encuentran dentro del término ce oportunidad
con el que cuentz esta autoridad administrativa para imponer sanciones y érdenes, toda vez
que respecio a las deficiencias constructivas graves, 110 transcurrieron méas de tres (3) afios
desde la entrega de los bienes comunes de uso esencial y la fecha en la cual se puso en
conocimiento de este Daspacho la respectiva queja — 10 de diciembre de 2020. %



SECRETARIGDEL

EMEDER HABITAT

AUTO No, 1324 DEL 29 DE MARZO DX 2022  Pigina8de 1!
Continuacion del Auto “Por el cual se abre una invesiigacion administrative”

Asf las cosas, los hechos “I. CAMBITG i US0Q DE LOS PARQUEAREROS” y “G.
TANGUE DB RESERVA DE AG ."J»:i ", constituyen una pzesr."n't vilineracion a lo dlS"‘}uF:StG
en las siguientes normas: LEY 400 DE 1997, ARTICULO 7; ACUERDO 20 DE 1995
PARAGRAFO D.3.24.5., PARAGRAFO D3.246, PARAGRAF 0 D32 .4,40.;
ACUERGO 79 DE 2003, ARTICULO 23, NUMERAL 12, ARTICULO 114, ello en
concordancia con lo dispuestc en el articulo 2 del Decreto 572 de 2015 y demds nornimas
descritas en el Informe de Verificacién de Hechos blo. 22-0582 del 15 de febrero de 2022
relacionadas a los hallazgos en mencién, por cuanio es una obligacion de iz persona natural
o juridica que desarroile aciividades de construccion y enajenscion de inmuebles destinados
a vivienda, dar cumplimiento a fodas las normas que rigen dichas labores, en particular, las
referentes a las especificaciones de las obras y el compiimientc de las obligaciones pactadas
con los adouirenies de vivienda,

Por su parte el Decreio 2610 de 1979, en concordancia con el numeral 9 del arifeulo 2 del
Decreto Ley 078 de 19387, faculia a esie Despacho para imponer mulias sucesivas de diez mil
pesos ($10.000.00) a quinientos mil pesos ($500.000.c0) M/CTE, 2 las persenas naturales o
jurfdicas sujetas al control y vigilancia de esta Subsecretaria, cuando se ceiciore que s ha
infringido una norma o reglamento a que debe estar sometido con relacién a ia actividad de
enzjenacién de inmuebles destinados a vivienda, o se incumplan las ordenes o requerimientos
que se expidan, para que se sujeten a las normas exigides por las autoridades nacionales,
departamentalss, metropoiitanas, municipales y distritales y/o para que se zjusten a ias
prescripciones de la Ley 66 de 1962 y sus normas complementarias.

Las multas anies descritas se impondrédn con base en los criterios establecidos en el articulo
50 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo' y con
la indexacién de valores correspondiente, toda vez que su inaplicacion dejaria sin fusrza y
efectividad las multas a través de las cuales, el legislador buscd conminar a las personas
dedicadas a la enajenacién de inmuebles destinados a vivienda a cumplir con sus obligaciones
y a persuadirios de la coraision de conductas infractoras al régimen aplicable.

Defio o peligro generado a los intereses juridicos tielados.

Beneficio econdmico obtenido por el infructor pana si o a favor de un tercero

Reincidencia en la comisidn de la mfraccion.

Rasisiencia. negative u obstruccion a la accidn investigadora o de supervision.

Utilizacion de medios fravdulentos o utilizacidn de persona interpuests para ocultar Ia infraceion u ocultor sus efvetos,
Grado de prudeneie v diligeacia con que se haven lendido los deberes o se hayan aplicado los normis legeles periinentes,
Henuenein o deszeme zn el canplimicnto de us Srdenes mmpartides por f oworitud compeicniz,

Reeongeimiento o seeptocion expresy de ln infraceitn onies dol deereto oo procbay.

- SE T RIS
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Ahora bien, con relacién a la indexacion de la multa, esta Subdireccion la actualiza con
fundamento en los criterios auxiliares establecidos en el articulo 230 de la Constitucion
Politica, dentro de los cuales se encuentran el de justicia y equidad, en la proteccién y tutela
del Estado de Derecho, es decir, las normas que regulan la actividad de construccién y
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, que en este caso especifico se traduce en
proteger de manera efectiva el derecho constitucional a la vivienda digna, postura que ademas
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 expresado por esta entidad mediante la
Directiva No. 001 del 12 de enero de 2010 expedida por la Secretaria Distrital del Habitat.

El Consejo de Estado al evaluar la legalidad-de la Directiva 001 del 11 de octubre de 2004
expedida por el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico
Administrativo del Medio Ambiente de Bogotd D.C. (DAMA), se pronuncié mediante
sentencia de mayo 30 de 2013, Magistrado Ponente Maria Elizabeth Garcia Gonzilez,
indicando que la actualizacion dineraria de las multas impuestas por este Despacho son
totalmente ajustadas a Derecho, para una mayor ilustracion se procede a transcribir unos
aportes del mencionado fallo, en el que se expreso:

“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 una sancion adicional.
Para la Sala resulta absolutamente claro que las sanciones, 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. Esta lejos de constituirse en una sancion econémica 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 Actualizacién Monetaria, ya que en ella no se
prevén multas adicionales ni sanciones diferentes a las previstas en el Decreto Ley ;.Q(fg_,
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2610 de 1979. Lo tinico que hace la Directiva cuestionada es ajustar, actualizar,

co ir 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).

En el caso sub examine, se encuentra que el enajenador podria estar incurriendo en la
vulneracién de normas de enajenaci6n de bienes inmuebles destinados a vivienda, las cuales
hacen parte de las funciones de vigilancia y control asumidas por este Despacho, en razén a
las irregularidades sefialadas que afectan el inmueble en cuestion. Por tal motivo, una vez
verificada la queja y practicada la visita técnica respectiva, aunado a los antecedentes
obrantes en el expediente, esta Subdireccién considera procedente ordenar la apertura de
investigaci6n correspondiente, de conformidad con el articulo 6° del Decreto Distrital 572 de
2015.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO. Abrir investigacién de cardcter administrativo contra los sefiores
ELIZABETH HERNANDEZ ACEVEDO, identificada con la C.C. No. 39.533.969, e
ISAIAS CRISTANCHO, identificado con la C.C. No. 79.236.943, en su condicién de
enajenadores del proyecto de vivienda EDIFICIO LA FLORIDA, con ocasion a los
hallazgos identificados como “I. CAMBIO DE USO DE LOS PARQUEADEROS”
(modificacién hecha al proyecto construido, en contraste con lo observado en los planos
arquitecténicos) y “3. TANQUE DE RESERVA DE AGUA”, descritos en el informe de
verificacién de hechos No. 22-069 del 15 de febrero de 2022, en virtud de lo expuesto en el
presente auto.

ARTICULO SEGUNDO. Notifiquese el contenido del presente Auto a los enajenadores
ELIZABETH HERNANDEZ ACEVEDO, identificada con la C.C. No. 39.533.969, e
ISATIAS CRISTANCHO, identificado con la C.C. No. 79.236.943, y corrase traslado del
mismo junto con la queja y el informe técnico de la visita de verificacién por el término de

* Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo Seccién Primera, treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013), Exp. Num.,
2006-00986-01.
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quince (15) dias hébiles a partir de la notificacion de este anto, para que presenten descargos,
soliciten audiencia de mediacién para llegar a un acuerdo con el quejoso, soliciten o aporten
las pruebas que pretenden hacer valer, rindan las explicaciones que consideren necesarias y
objeten el informe técnico, de conformidad con el articulo 7° del Decreto 572 de 2015.

ARTICULO TERCERO. Comunicar el presente Auto al Representante Legal y/o
Administrador (0 quien haga sus veces) del proyecto de vivienda EDIFICIO LA FLORIDA
de esta ciudad.

ARTICULO CUARTO. El presente Acto Administrativo rige a partir de la fecha de su
expedicion y contra el este no procede recurso alguno.

NOTIFIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE

Dado en Bogota D.C., a los veintinueve (29) dias del mes de marzo del afio dos mil veintidés

(2022).
q{g#\}\ﬁt@@aﬁg

MILENA GUEVARA TRIANA
Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

vectd: Diana Paola Montealegre V. — Contratista SIZV
Revisé: Diego Fernando Hidalgo — Contratista SICV
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Buenas tardes,
Comedidamente radico derecho de peticién sobre fallas he inconformidades en la construccidn y necesitamos

revision ya que
ofrecen garajes comunales en toda la edificacion y ahora despues de 10 meses los marcan como privados y
cobrando por entrada del carro al parqueadero porqué lo tomaron como parqueadero publico y siendo

construcion de propiedad horizontal.
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Sefiores
Departamento de planeacién Alcaldia local de Engativa

' Por medio de la presente me permito solicitar revision de fallas de acabados en el
interior y exteriores, en la construccién del edificio la florida ubicada en la calle 682
87- 61, no se tiene sistema de citofonia ni tangues de reserva de agua con licencia de
consfruccién LC 17-4-0318 del 2 de Junio del afio 2017 con chip AAAD0G5HCCX
matricula inmobiliaria 50c-107101 con framite notarial pin de seguridad
mKwAADPUBDIXYX con direceidn del predio ¢l 68° 87 61 matricula inmobiliaria 050C -
2011319 se realiz6 promesa de compraventa con los vendedores Elizabeth Hernéndez
Acevedo con celular de contacto celular 3133103323 y Isaias Cristancho indica que
se tenia derecho a tener garajes comunales y después de que se realiza la compra
del apartamento, el sefior Ramiro Marin con celular 3114758037 indica que el compro
4 garajes y los dejo como privados, y los estd utilizando para arrendar a personas
qué no viven en ¢l edificio ni son propietarios vulnerando la seguridad del edificio,

' los que somos propietarios nos toca que ir arrendar garaje fuera del edificio al que

|

tenemos derecho utilizarlo indica que no se tiene derecho porqué los privatizo y los
tiene como parqueadero publico y el edificio indica fue es propiedad horizontal. Se
tiene inconformidad ya qué para realizar uso se tiene que pagar una cuota alta, Bajo
la norma de propiedad los garajes aparecen en el proyecic de civision y en el
reglamento como bienes comunes de uso exclusivo de determinadas unidades, no
existen sino los coeficientes de copropiedad o porcentajes de participacién de las
unidades de vivienda. El Decreto 1365 de 1986 prevé que en el calculo de estos se
deberan considerar, enire otros faciores, el mayor uso de las zonas comunes. Y el
sefior Ramiro Marin indica que el compro todos los garajes y los deja como privados
para arrendarlos a perscnas ajenas al edificio vulnerando la seguridad de los
habitantes ya se han presentado robos ¥ no se harealizado reunién alguna, ni se han
entregado los estatutos de entrega del edificié ni manuales de convivencia ni se ha
hecho entrega de la construccién ya qué se tiene varias inconformidades y no han
dado ninguna solucién, ya que vendieron con garaje comunal y al privatizarlos no se
tiene derecho como propietario a realizar el uso de los parqueaderos gue se fiene
derecho como propietario necesitamos sea revisada esta solicitud. '

Cordialmente,

Propietario Edificio.
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Senores _
Departamento de planeacién Alcaldia local de Engativa

Por medio de la presente me permito solicitar revisiéon de fallas de acabados en el
interior y exteriores, en la construccién del edificio la florida libicada en Ia calle 68°
87- 61, no se tiene sistema de citofonia ni tanques de reserva de agua con licencia de
construccion LC 17-4-0318 del 2 de Junio del afio 2017 con chip AAA00GSHCCX
matricula inmobiliaria 50c-107101 con tramite notarial pin de seguridad
mKwAADPUBDIXYX condireccion del predio cl 68° 87 61 matricula inmcbiliaria 050C-
2011319 se realizé promesa de compraventa con los vendedores Elizabeth Herndndez
Acevedo con celular de contacto celular 3133163323 y Isaias Cristancho indica que
se tenia derecho a tener garajes comunales y después de que se realiza la compra
del apartamento, el sefior Ramiro Marin con celular 3114758037 indica que el compro
4 garajes y los dejo como privados, y los esta utilizando para arrendar a personas
qué no viven en el edificio ni son propietarios vulnerando la seguridad del edificio,
los que somos propietaries nos toca que ir arrendar garaje fuera del edificio al que
tenemos derecho utilizarlo indica que no se tiene derecho porqué los privatizo y los
tiene como parqueadero publico y el edificio indica que es propiedad horizontal. Se
tiene inconformidad ya qué para realizar uso se tiene que pagar una cuota alta, Bajo
la norma de propiedad los garajes aparecen en el proyecto de divisién y en el
reglamento como bienes comunes de uso exclusivo de determinadas unidades, no
existen sino los coeficientes de copropiedad o porcentajes de participacion de las
unidades de vivienda. El Decreto 1365 de 1986 prevé que en el cilculo de estos se
deberan considerar, entre otros factores, el mayor uso de las zonas comunes. Y el
seftor Ramiro Marin indica que el compro todos los garajes y los deja como privados
para arrendarlos a personas ajenas al edificio vulnerando la seguridad de los
habitanies ya se han presentado robos v no se harealizado reunién alguna, ni se han
entregado los estatuios de entrega del edificié ni manuales de convivencia ni se ha
hechio entrega de la construccion ya qué se tiene varias inconformidades y no han
dado ninguna solucién, ya que vendieron con garaje comunal v al privatizarios no se
tiene derecho como propistario a realizar ol uso de los pargueaderos gue se tiene
derscho como propietario necesitamos sea revisada esta solicitud.

Cordialmente,

Propistario Edificio.
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INFORME VERIFICACION DE HECHOS No 22-069.

15 de febrero de 2022

Radicacion No. 1-2020-35516 del 10 de diciembre de 2020
(1-2020-37438 del 22 de diciembre del 2020)

No. de la queja 1-2020-35516-1

Quejoso JOSE ALBERTO ANDAPINA

Direccion Quejoso CL 68A 87 61 — AP 302

Proyecto EDIFICIO LA FLORIDA — Zonas Comunes

Direccion proyectd CL 68A 87 61

Localidad ENGATIVA

Estrato 3

Radicacion documentos 400020180171 del 25 de julio de 2018 (Etapa DOS)

Enajenador proyecto ELIZABETH HERNANDEZ ACEVEDO /
ISAIAS CRISTANCHO

Direccion Enajenador CL 68A 87 61 / KR 86A 69B 43

No. de registro 2018044 (ELIZABETH HERNANDEZ ACEVEDO)
2018128 (ISAIAS CRISTANCHO)

e aa SINTESIS DE LA QUEJA

~  La queja se presenta para que sean investigadas probables
‘1 deficiencias constructivas en el inmueble, especificamente
“ cambio de uso de los parqueaderos, instalacion del sistema de
citofonia, falta de tanque(s) de reserva de agua y entrega de los
manuales de convivencia.

VISITA
Visita Técnica No.: 01
Fecha: 16 de junio de 2021
Funcionario: Catalina Camargo Ospina
Atendido Por
Quejoso: Zunilda Petto Camacho — Delegada
Enajenador: Elizabeth Hernandez Acevedo — Representante de la Sociedad Enajenadora

FECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE: enero de 2019 - Entrega 1° apartamento

Los conceptos técnicos emitidos en el presente informe son producto de la experticia y
conocimiento del profesional, no contemplan la realizacion de pruebas destructivas, ensayos de
laboratorio o similares y se basan en la observacién de las caracteristicas externas encontradas,
acogiéndose a lo establecido en el Decreto 572 del 22 de diciembre de 2015.

Bogota D. C,, calle 52 # 13-64, PBX. 3581600, www.habitatbogota.gov.co
PMO05-FO264-V4 . Pégina 1 de 5
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HALLAZGOS

1. CAMBIO DE USO DE LOS PARQUEADERQOS

El Quejoso denuncia que los garajes comunales del proyecto fueron marcados como privados
después de diez (10) meses y ahora la sociedad enajenadora (quienes ademds son propietarios de
algunos apartamentos en el edificio) y el sefior Ramiro Marin, que adquiri6 cuatro (4) de estos
parqueaderos -segin se indica en la queja-, los alquilan como si fueran piblicos, mientras el
Quejoso debe pagar arriendo por un estacionamiento fuera del proyecto.

Se hace Ia revision de la carpeta de radicacién de documentos del proyecto con el fin de corroborar
lo requerido por la curaduria urbana y la respectiva licencia de construccién (LC 17-4-0318),
encontrando que el cupo de estacionamientos aprobado para este edificio es de cinco (5) privados
y uno (1) de visitantes habilitado para personas con movilidad reducida, es decir, seis (6) en total.

Comenta la representante de la sociedad enajenadora en la visita que, a la fecha, el edificio cuenta
con nueve (9) parqueaderos de los cuales cinco (5) son privados y cuatro (4) comunales. Asi mismo,
comenta que se encuentran en alquiler los parqueaderos privados de aquellos apartamentos que atin
no se han vendido, aunque esto Gltimo no se pudo corroborar en la visita. Con base en lo descrito
anteriormente es importante considerar los siguientes dos (2) puntos:

a. En la visita técnica se evidencid que existe mds de un (1) parqueadero comunal o de
visitantes cuando la exigencia de la curaduria y lo aprobado en la licencia de construccién
establece la obligatoriedad de un (1) cupo. Igualmente, se pudo observar que hay
cumplimiento en lo que respecta a la cuota de cinco (5) estacionamientos privados por lo
que no se puede considerar este hecho como un desmejoramiento de especificaciones en si
mismo.

b. No obstante lo anterior, ampliar el cupo de seis (6) estacionamientos a nueve (9) permite
inferir alguna modificacién a la arquitectura del primer piso y también al cuadro de areas
del proyecto. En el plano que contiene la primera planta del edificio, consultado en la
carpeta de radicacién de documentos que se encuentra en la Entidad, se pudieron observar
algunas diferencias entre lo aprobado por la curaduria y la obra construida: (i) no se
encuentra conformada la RECEPCION sefialada como Equipamiento Comunal en dicho
plano; (ii) no hay claridad sobre la ubicacion de la SUBESTACION ELECTRICA ni el
espacio de ADMINISTRACION (también sefialado como Equipamiento Comunal); y (iii)
no existe el area denominada como ZONA VERDE y Equipamiento Comunal ubicado en el
aislamiento posterior.

La modificacién hecha al proyecto construido, en contraste con lo observado en los planos
arquitectonicos con licencia, constituve una deficiencia constructiva cuya omision a la
norma (Ley 400 de 1997) se califica como AFECTACION GRAVE:

Bogota D. C., calle 52 # 13-64, PBX. 3581600, www.habitathbogota gov.co
PMO05-FO264-V4 Pagina2 de 5
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LEY 400 DE 1997

ARTICULO 70. SUJECION DE LA CONSTRUCCION A LOS PLANOS. Los planos
arquitectonicos y estructurales que se presenten para la obtencién de la licencia de
construccion deben ser iguales a los utilizados en la construccion de la obra. [...]

4 ESTACIONAMIENTO
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2. SISTEMA DE CITOFONIA

La situacién que denuncia el Quejoso sobre este punto es que el edificio no cuenta con servicio de
citofonfa. Al respecto, la representante de la sociedad enajenadora comenta en la visita que no se
ha vendido todo el proyecto y, en consecuencia, no cuentan con los recursos para dicha instalacién.

Bogota D. C., calle 52 # 13-64, PBX. 3581600, www.habitatbogota.cov.co
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Al revisar la hoja que contiene las especificaciones técnicas previstas para el proyecto (consultada
en la carpeta de radicacion de documentos que se encuentra en la Entidad) no se encontré el servicio
de citofonia como parte de la oferta realizada por la sociedad enajenadora para este proyecto.

Con base en lo anterior, y en ausencia de una normativa que obligue a los enajenadores de vivienda
a entregar este tipo de instalaciones en los inmuebles, NO SE PUEDE ESTABLECER
DESMEJORAMIENTO DE ESPECIFICACIONES Y/O DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA POR
ESTE HECHO.

3. TANQUE DE RESERVA DE AGUA

En la queja se indica que la sociedad enajenadora no entregd el tanque de reserva de agua. Al
respecto, la representante de la sociedad enajenadora comenta -una vez mds- que no cuentan con
los recursos para comprar los equipos hidroneumaticos.

En la visita se pudo observar que el 4rea (excavada) destinada al
tanque de reserva de agua potable se encuentra ubicada debajo de
la escalera, no obstante, este no ha sido terminado. Aparte de que
no se tienen los equipos hidroneuméticos antes mencionados,
tampoco estd impermeabilizado, esta desocupado y fuera de
funcionamiento, es decir, el sistema o engranaje interno que
permite el abastecimiento de agua al inmueble todo el tiempo,
estd incompleto e inconcluso. Debido a lo anterior, el edificio se
estd suministrando directamente del acueducto; ergo no es
posible controlar la capacidad minima de consumo diaria ni el
caudal y la presion suficiente que se indica en el Acuerdo 20 de
1995, Cédigo de Construccion de Bogota:

PARAGRAFO D.3.2.4.5. Los sistemas de suministro de agua
para los edificios deben diseiarse de manera que abastezcan
de agua, en todo tiempo, a los aparatos sanitarios, aditamentos |-
y equipos, en caudal suficiente y con las presiones adecuadas |
para que funcionen satisfactoriamente. La velocidad méxima |
del agua en tuberias debe ser de 2.4 m/s.

PARAGRAFO D.3.24.6. Debe proveerse un tanque de
almacenamiento, cuya capacidad minima sea igual al consumo |
de 1 dia; en caso de diseiar tanque subterrdneo o elevado, el
volumen total debe dividirse en un cuarenta por ciento (40%)
para el tanque elevado y en un sesenta por ciento (60%) para
el tanque subterrdneo.

PARAGRAFO D.3.24.20. Los tanques subterrdneos o
semienterrados para almacenamiento de agua deben
construirse en concreto reforzado revestidos en su interior con
paiiete impermeabilizado integralmente, o cualquier otro
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material que resista las cargas adecuadamente, sea totalmente impermeable y no deteriore la
calidad del agua potable. La boca de inspeccién debe levantarse a una distancia minima de 0.30 m
medida sobre el nivel del piso y debe ubicarse dentro de un cuarto o caseta. Este sitio no debe
utilizarse para transito obligado ni para almacenar basuras. En viviendas unifamiliares y
bifamiliares puede omitirse la caseta.

Estando asi las cosas, por el tanque de reserva de agua potable, entendiéndolo como parte del
sistema que garantiza a los residentes del edificio el suministro de agua como servicio bésico, se
establece deficiencia constructiva que afecta las condiciones de uso y funcionamiento del inmueble

por lo que se califica como AFECTACION GRAVE.

4. ENTREGA DE LAS ZONAS COMUNES Y MANUAL DE CONVIVENCIA....

El Quejoso indica que la sociedad enajenadora no ha hecho entrega de los estatutos del proyecto ni
del manual de convivencia, tampoco de la construccién sobre la que se tienen bastantes
inconformidades.

La representante de la sociedad enajenadora comenta que el edificio cuenta con dieciséis (16)
unidades de vivienda en total de las cuales han sido vendidas solamente cuatro (4), es decir el 25%.
También comenta que, aunque el reglamento de propiedad horizontal no se encuentra registrado,
este si les fue entregado a los copropietarios.

En la Ley 675 de 2001 se indica lo siguiente:

ART. 24.—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 efectia de
manera simultdnea con la entrega de aquellos segiin las actas correspondientes.

Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio o conjunito, tales como zona
de recreacién y deporte y salones comunales, entre otros, se entregardn a la persona o personas
designadas por la asamblea general o en su defecto al administrador definitivo, a mds tardar
cuando se haya terminado la construccion y enajenacién de un niimero de bienes privados que
represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad.
La entrega debera 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. (Enfasis propio)

Con base en lo anterior, y teniendo en cuenta que las cuatro (4) unidades privadas enajenadas de
este proyecto no representan (por lo menos) el 51% de los coeficientes de la copropiedad, NO ES
POSIBLE ESTABLECER DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA POR ESTE HECHO.

Arg. CAT AL'T‘IA CAN Gfu OSPINA Vo. Bo. ING. IVAN GE]L ISAZA
Contratista Profesional especializado
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