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“Por la cual se impone una sancién y se imparte una orden”

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 facultades conferidas por la Ley 66 de 1968, los Decretos Ley 2610 de
1979, 078 de 1987, los Decretos Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, los Acuerdos 079
de 2003 y 735 de 2019, demas normas concordantes, y,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de
Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, asumio el
conocimiento de la queja presentada por el sefior CARLOS ALBERTO VALBUENA
SUAREZ, en calidad propietario del apartamento 404 del EDIFICIO 2A-72S, ubicado en la
carrera 8 # 2 A-72 de esta ciudad, con ocasion a las presuntas irregularidades existentes
en las areas privadas del referido inmueble, en contra de la sociedad enajenadora
INVERSIONES DIAGO GRUPO EMPRESARIAL SAS., identificada con NIT. 860.072.032-
4, representada legalmente por la sefiora LINA PAOLA DIAGO TORRES (o quien haga
sus veces); actuacion a la que le correspondio el radicado 1-2022-32521 del 1 de agosto
de 2022, Queja 1-2022-32521-1.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que la sociedad enajenadora
es responsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenacion 186197.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 4 del Decreto Distrital 572 de 2015, mediante
comunicacion con radicado 2-2022-48546 del 12 de agosto de 2022, se corrio traslado de
la queja a la investigada para que en el término de diez (10) dias habiles se manifestara
sobre los hechos e indicara de manera puntual si daria solucién a los mismos; a su vez, le
fue comunicado al propietario del apartamento en mencién, mediante radicado 2-2022-
48547 del 12de agosto de 2022.

De conformidad a lo establecido en el articulo 5 del Decreto Distrital 572 de 2015, se hizo
necesario programar una visita de caracter técnico al inmueble objeto de queja, diligencia
que se dispuso para el dia 24 de noviembre de 2022 a las 9:30 am, y que fue comunicada
a los interesados a través de radicados 2-2022-69805, 2-2022-69806 del 17 de noviembre

de 2022.

En la fecha y hora sefalada, se hizo presente él sefior CARLOS ALBERTO VALBUENA
en su condicién de propietario del apartamento 404 del proyecto EDIFICIO 2A 72S y por la
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sociedad enajenadora no asistio nadie conforme lo consignado en el acta de visita técnica
gue reposa en el expediente.

En consecuencia se emitid el informe de verificacion de hechos 22-691 del 12 de diciembre
de 2022, en el cual se concluyé:

“(..)
FECHA ENTREGA DEL INMUEBLE: 24 de abril de 2019.

(--:)
HALLAZGOS

1. Fisuras en las baldosas del piso y fisuras en el techo

Se evidenciaron fisuras de baldosas en el piso del pasillo y sala, una fisura leve en el techo
o placa superior en la cocina generadas por asentamientos que presenta la construccion
en general: estos hechos objeto de reclamacion deben ser corregidos como labor de
mantenimiento por parte de la copropiedad, tal como lo disponen las siguientes normas:

Cadigo de la Construccion de Bogota:

Seccion A.3.5 MANTENIMIENTO DE EDIFICACIONES

ARTICULO A.3.5.1. Todas las edificaciones y sus partes componentes deben mantenerse
en condiciones permanentes de seguridad y salubridad. Todos los equipos e instalaciones
de servicios, medios de evacuacion y sistemas de seguridad requeridos en una edificacion,
segun las normas del presente Cddigo o de cualesquiera otras reglamentaciones
pertinentes, deben permanecer en buenas condiciones de funcionamiento.

PARAGRAFQO A.3.5.1.1. El propietario de la edificacion es el responsable del correcto
mantenimiento de la edificacion y de sus equipos.

Ley 675 de 2001 (Ley de Propiedad Horizontal)

ART. 82. Obligaciones de mantenimiento, reparacion y mejoras. Las unidades inmobiliarias
cerradas tendran a su cargo las obligaciones de mantenimiento, reparacion y mejoras de
las zonas comunes y del espacio publico interno de las unidades inmobiliarias cerradas,
que seran pagados por los copropietarios.

NO se establece deficiencia constructivas ni desmejoramiento de especificaciones a la
sociedad enajenadora en este numeral.
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2. NO cuenta con servicios publicos independientes de energia ni acueducto

El apartamento no cuenta con medidores de agua ni energia independientes, por lo tanto
tienen que compartir un solo contador para cada uno de los servicios ptblicos con los 24
residentes del edificio, el enajenador tiene la obligacion de entregar a cada uno de los
apartamentos su respectivo contador de servicios publicos legalizados y totalmente
independientes, el hecho es una deficiencia constructiva que se califica como GRAVE, que
esta desde que empez0 el proyecto, este hecho permanece y se mantiene afectando el uso
y funcionamiento de los bienes privados a los usuarios del edificio.

A este respecto la ley establece la obligatoriedad de legalizar los servicios plblicos:

Ley 66 de 1968:

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

Ley 675 de 2001:

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

El informe de verificacién de hechos 23-691 del 12 de diciembre de 2022, identifico frente
al hecho “2. NO cuenta con servicios pubicos independientes de energia y acueducto”
una presunta vulneracion a las normas que conforman el régimen de enajenacién de
vivienda, razén por la cual esta Subdireccion, procedio a dar apertura a la investigacién
administrativa contra la sociedad enajenadora a través del auto 1034 del 21 de abril de
2023.

Por su parte, con el radicado 2-2023-37693 del 10 de mayo de 2023 se remitié citacion a
notificacion personal del referido auto a la sociedad enajenadora, para lo cual se le otorgd
el término de cinco (5) dias habiles siguientes al recibo de la comunicacién.

Pasados los cinco (5) dias, la sociedad enajenadora no se acerco a notificarse de manera
personal, por lo que en aplicacion del articulo 69 del Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, en adelante CPACA, esta Subdireccion
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mediante radicado 2-2023-62527 del 28 de agosto de 2023, adelanté la notificacion
subsidiaria por aviso con la indicacién de que la misma se consideraria surtida al finalizar
el dia siguiente al de la entrega del aviso en el lugar de destino’. Alli se consignoé el término
de los quince (15) dias habiles siguientes a la notificacion para los efectos indicados en
precedencia (articulo 7 del Decreto 572 de 2015 y articulo 2 del Auto 1034 del 21 de abril
de 2023).

Asi mismo el referido auto fue comunicado al propietario del apartamento en mencion, a
través de correo electrénico? identificado con el ID: 37072.

Una vez revisado el expediente de la investigacion administrativa, asi como el Sistema
Integrado de Gestion Documental — SIGA con el que cuenta la entidad, se observa que la
sociedad enajenadora no presentd pronunciamiento alguno frente al referido Auto 1034 del
21 de abril de 2023 “Por el cual se abre una investigacion administrativa”™.

Continuando con el tramite establecido en el Decreto Distrital 572 de 2015, a través de Auto
250 del 8 de mayo de 2024, “Por el cual se impulsa oficiosamente una investigacion
administrativa y se corre traslado para presentar alegatos”, este Despacho corrio traslado
para presentar alegatos de conclusion, actuacidon comunicada al enajenador a través de
radicado 2-2024-27435 y al quejoso a través de correo electréonico con |ID mensaje:
1037323,

Asi mismo no se observo que la investigada hubiese alegado de conclusion.

Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
adoptar una decision, esta Subdireccion procedera a decidir la investigacion administrativa
mediante Resolucion de fondo, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO

1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccidn, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacion de cinco o mas inmuebles destinados a vivienda,
circunstancia que se encuentra evidenciada en la radicacion de documentos 400020180021
que reposa en el expediente a folio 11. Lo anterior de conformidad con lo establecido en el
numeral 12, articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la Ley 66 de 1968, el Decreto Ley

" Calle 100 # 9A-95 OF 401
? Valvuena.carlos@hotmail.com
? Al correo electronico: valvuena.carlos@hotmail.com, previa autorizacion que reposa en el expediente a folio 1.
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2610 de 1979 Decreto Ley 078 de 1987, el Decreto Nacional 405 de 1994, los Acuerdos
Distritales 16 de 1997 y 735 de 2019, y los Decretos Distritales 121 de 2008, 572 de 2015
y el Acuerdo Distrital 257 de 2006.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccién,
vigilancia y control de la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a vivienda,
se encuentra la consagrada en el numeral 7 del Articulo 2 del Decreto 78 de 1987. En
virtud de la citada norma y demas funciones asignadas al Distrito Capital, en particular
a la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, se encuentra la de
controlar la actividad de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda, la cual se
desarrolla mediante la facultad de tomar los correctivos necesarios para contrarrestar
las situaciones de incumplimiento de las normas que rigen dicha actividad, a través de
la imposicién de 6rdenes y requerimientos, competencias que se encuentran también
consagradas en la Ley 66 de 1968 y Decreto 2610 de 1979, que establecen la
posibilidad de imponer multas sucesivas a las personas que no cumplan con las
oérdenes o requerimientos que se realicen.

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

En atencidon a lo expuesto, resulta claro que esta Subdireccion es competente para
adelantar la presente investigacién contra la sociedad enajenadora.

2. Desarrollo de la actuacion

La presente actuacion se adelanté respetando el debido proceso que se debe observar en
todo tipo de actuaciones administrativas, al respecto, la Corte Constitucional ha expuesto
en numerosas jurisprudencias el alcance del principio constitucional del debido proceso en
lo que a procedimientos de tipo administrativo se refiere:

“Es a este dltimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucién: "El debido proceso
se aplicara a toda clase de actuaciones judiciales y administrativas. "La Corte, en, numerosas
sentencias, ha explicado el alcance de este principio, especialmente cuando se refiere al
debido proceso administrativo. Ha sefialado que excluir al administrado del conocimiento
previo de la sancién a aplicar y negar, por ende, la posibilidad de controvertirla anfes de su
imposicion vulnera el derecho fundamental al debido proceso, pues puede convertirse en un
acto arbitrario, contrario al Estado de derecho. También ha manifestado esta Corporacion,

que lo que la norma constitucional pretende es que la aplicacion de una sancion sea el
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resultado de un proceso, por breve que éste sea, aun en el caso de que la norma
concreta no lo prevea.” (Subrayas y negrillas fuera de texto)

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

Cabe precisar que la garantia del debido proceso no consiste solamente en las
posibilidades de defensa o en la oportunidad para interponer recursos, sino que exige
ademas, como lo expresa el articulo 29 de la Carta Politica i) el ajuste a las normas
preexistentes al acto que se imputa; ii) la competencia de la autoridad judicial o
administrativa que orienta el proceso; iii) el derecho a una resolucion que defina las
cuestiones juridicas planteadas sin dilaciones injustificadas; iv) la ocasién de presentar
pruebas y de controvertir las que se alleguen en contra y, desde luego, v) la plena
observancia de las formas propias de cada proceso segun sus caracteristicas. Esta
situacion efectivamente se evidencia en el caso que se analiza, por cuanto la actuacion
administrativa dio cumplimiento a los Decretos Distritales y demas normas sobre la materia,
asi como al procedimiento que los mismos establecen, en cuanto a legitimacion,
notificaciones, pruebas, competencia y recursos.

Con fundamento en lo anterior, este Despacho ha actuado conforme a la ley, dentro de la
orbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuacion
administrativa se adelanté de conformidad con el procedimiento correspondiente.

3. Analisis probatorio

Esta Subdireccion precisa que la investigacion administrativa se inici6 con base en lo
evidenciado en la visita de verificacion de hechos practicada por esta Subdireccion el dia
24 de noviembre de 2022 a las areas privadas del apartamento 404 del proyecto en
cuestion, enajenado por la investigada, en la cual se constato que el hecho “2. NO cuenta
con servicios publicos independientes de energia ni acueducto” constituia deficiencia
constructiva calificada como afectacion GRAVE, conforme lo descrito en el referido informe
técnico, asi como también en el auto de apertura de investigacion 1034 del 21 de abril de
2023.

En el presente caso, la investigada no descorrid traslado del Auto relacionado en lineas
anteriores, de manera que, incluso a la fecha de expedicion del presente acto
administrativo, no ha aportado ni solicitado decreto y practica de pruebas que pretenda



b

SECRETARIA DEL

BOGOT/\ | HABITAT

RESOLUCION No. 791 DEL 16 DE SEPTIEMBRE DE 2024 Pag. 7 de 19

Continuacion de la resolucion “Por la cual se impone una sancion y se imparte una orden”

hacer valer dentro de la actuacion; por consiguiente, el Despacho no tuvo objeto sobre el
cual proveer al respecto. Asi como tampoco alego de conclusion. Por consiguiente,
conforme a lo expuesto en el desarrollo de este numeral, es de anotar que el articulo 167
del Codigo General del Proceso, impone una carga a quien pretende probar un hecho, para
el caso en concreto el objeto de la prueba es determinar la existencia de deficiencias
constructivas y/o desmejoramiento de especificaciones y una vez se ha elaborado el
informe de verificacion de hechos, corresponde a las investigadas demostrar su inexistencia
y/o superacioén por lo que es importante traer a colacién articulo que refiere:

“ARTICULO 167. CARGA DE LA PRUEBA. Incumbe a las partes probar el supuesto de
hecho de las normas que consagran el efecto juridico que ellas persiguen.

No obstante, segtin las particularidades del caso, el juez podra, de oficio o a peticién de
parte, distribuir, la carga al decretar las pruebas, durante su préactica o en cualquier momento
del proceso antes de fallar, exigiendo probar determinado hecho a la parte que se encuentre
en una situacién mas favorable para aportar las evidencias o esclarecer los hechos
controvertidos. ‘La parte se considerard en mejor posicién para probar en virtud de su
cercania con el material probatorio, por tener en su poder el objeto de prueba, por
circunstancias técnicas especiales, por haber intervenido directamente en los hechos que
dieron lugar al litigio, o por estado de indefensién o de incapacidad en la cual se encuentre
la contraparte, entre otras circunstancias similares.

Cuando el juez adopte esta decision, que seré susceptible de recurso, otorgaré a la parte
correspondiente el término necesario para aportar o solicitar la respectiva prueba, la cual se
sometera a las reglas de contradiccion previstas en este cdédigo.

Los hechos notorios y las afirmaciones o negaciones indefinidas no requieren prueba.”.

Consecuentemente, mal haria este Despacho en cerrar la investigacién administrativa, aun
cuando la afectacion de caracter grave persiste sin que la sociedad enajenadora haya
gjecutado alguna actividad definitiva para subsanar dicho hallazgo o hayan aportado alguna
prueba para demostrar la inexistencia y/o superacién de esta.

Lo anterior en virtud del objeto que tiene esta entidad, como lo es garantizar que los
enajenadores y arrendadores de vivienda cumplan con la normatividad exigida por la
Constitucion y las leyes que regulan su actividad. Lo anterior, a fin de garantizar el derecho
fundamental a una vivienda digna, de tal manera que dicho derecho no esta sujeto a la libre
disposicion de las personas, dado que su vulneracion o inobservancia podria acarrear
consecuencias desfavorables en contra de la seguridad e integridad de quienes habitan un
inmueble. Asi ha sido reconocido por la Corte Constitucional colombiana en sentencias T -
420 de 2018, T-341 de 2016, T-698 de 2015, T-760 de 2015, T-526 de 2012, T-109 de 2011
y T-199 de 2010.
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“En efecto, la jurisprudencia de esta Corte ha establecido que el derecho fundamental a la
vivienda digna conlleva la obligacion correlativa, a cargo del Estado, de garantizar que las
personas residan en viviendas que se ubiquen en lugares en donde la seguridad e integridad
de sus habitantes no estén amenazadas?”.

“Alcance del derecho a la vivienda digna:

6.1. De acuerdo con el articulo 51 de la Carta Politica, todas las personas tienen derecho a
vivienda digna, para lo cual el Estado fijara las condiciones necesarias con el fin de hacerlo
efectivo y promovera planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de
financiacién de largo plazo y formas asociativas de ejecucion de programas en la materia.
Igualmente, segin dispone el Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y
Culturales, en adelante PIDESC, y otros instrumentos internacionales, toda persona tiene
derecho “a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso alimentacion, vestido y
vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones de existencia” (art. 11, nam.
1),

Para el Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales de Naciones Unidas, tener
vivienda digna significa “disponer de un lugar donde poderse aislar si se desea, espacio
adecuado, seguridad adecuada, iluminacion y ventilacién adecuadas, una infraestructura
bésica adecuada y una situacion adecuada en relacién con el trabajo y los servicios béasicos,
todo ello a un costo razonable”. Se trata de un derecho que debe ser reconocido
progresivamente, tal como lo ha sefialado el Comité cuando afirma que “la plena efectividad
de todos los derechos econémicos, sociales y culturales en general no podra lograrse en un
breve periodo de tiempo”.

(...). De igual manera, ha establecido que este derecho no debe contener una interpretacion
restrictiva, la cual lo limite simplemente a contar con un “techo por encima de la cabeza”,
sino que este debe implicar el "derecho a vivir en seguridad, paz y dignidad en alguna parte”.

En ese sentido, sefiala que lo anterior se justifica, en primer lugar, dada la relacion de este
derecho con otros derechos humanos como la vida digna; y, por otro lado, en lo dispuesto
en el articulo 11 del Pacto, el cual establece que no se debe entender como vivienda en
sentido estricto, sino como vivienda adecuada, lo que significa que el lugar que se considere
como tal, debe contar con una seguridad y una infraestructura basica entre otros muchos
elementos, todos ellos acompafiados del calificativo “adecuados”.

A la luz de lo antes mencionado, el concepto de adecuacion cobra gran importancia en
relacién con el derecho a la vivienda, pues sirve como parametro para determinar los factores
que se deben tener en cuenta al momento de considerar una vivienda como adecuada o no,
conforme con lo sefialado por el Pacto. Asl, los aspectos que se deben identificar para que
se configure el derecho a una vivienda digna y adecuada son, a saber: a) seguridad juridica
de la tenencia; b) disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e infraestructura; c)
gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f) lugar y g) adecuacion cultural.
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(...) la Corte, también ha sido clara en establecer que la materializacién del derecho
fundamental a la vivienda digna no implica Unicamente la posibilidad de adquirir un inmueble
para su habitacion, sino, a su vez, que dicho acceso sea real y estable en el sentido de que
el bien otorgado permita su goce efectivo y se constituya en un lugar adecuado para que
“una persona y su familia puedan desarrollarse en condiciones de dignidad”.

(...) Porende, es claro que ala luz de los instrumentos internacionales, de los cuales
Colombia hace parte, y de la jurisprudencia constitucional, el derecho fundamental
a la vivienda digna cuenta con una interpretacion amplia, que incluye el concepto de
vivienda adecuada; lo que significa que no se concreta con la entrega de un
inmueble, sino que este debe ser adecuado para la habitacion de quien tiene el
derecho, permitiendo su goce real y efectivo para que en él se pueda vivir de manera
digna.

Expuesto lo anterior, es claro para el Despacho que existen pruebas técnicas que acreditan
la existencia de la deficiencia constructiva de caracter grave concerniente en “2. NO cuenta
con servicios publicos independientes de energia ni acueducto”, ya que no se logré
acreditar la superacion y/o la inexistencia de esta por parte de la sociedad enajenadora

5. Fundamento Normativo de la decision

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancién a la investigada, teniendo en
cuenta las pruebas y los argumentos relacionados a lo largo del proceso, como quiera que
el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar a duda, que es la
responsable de la enajenacion del proyecto de vivienda en mencién.

Lo anterior, en consideracién a que en el caso en concreto corresponde a esta Subdireccién
asumir el conocimiento del hallazgo evidenciado en el informe de verificacion de hechos,
de igual forma, esta Entidad es |la encargada de dar tramite a las quejas que se presenten
con ocasién de la actividad de enajenacién de vivienda y de las deficiencias constructivas
y/o desmejoramiento de especificaciones técnicas que se constituyan en ejercicio de esta
actividad.

De conformidad con el informe de verificacion de hechos 22-691 del 12 de diciembre de
2022 y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la investigacion, este
Despacho pudo establecer que el hecho: “2. NO cuenta con servicios piiblicos
independientes de energia ni acueducto”, constituye deficiencia constructiva de caracter
GRAVE, que no da cumplimiento a la normatividad que regula la actividad de construccion
y enajenacion de vivienda.
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Adicional al hecho por el cual se le puede endilgar responsabilidad a la investigada,
tipificado dentro de la presente investigacion como deficiencia constructiva calificado como
grave, esta Subdireccion realizara un analisis de las normas vulneradas, con el fin de
establecer si es procedente imponer una sanciéon administrativa a la investigada, en
gjercicio de las competencias asignadas a esta Entidad, por el incumplimiento de las
normas que son objeto de las funciones de vigilancia y control, ejercidas sobre las personas
naturales o juridicas que desarrollen la actividad de enajenacion de inmuebles destinados
a vivienda.

En ese orden, esta Subdireccién observa que con el hallazgo “2. NO cuenta con servicios
publicos independientes de energia ni acueducto” se incurrié en una vulneracion de lo
dispuesto en la LEY 66 DE 1968, Articulo 10, LEY 675 DE 2001, Articulo 80; ACUERDO 79
DE 2003 (Cédigo de la Policia de Bogota D.C.), Articulo 23, numeral 12, y Articulo 114, ello
en concordancia con lo dispuesto en el articulo 2 del Decreto Distrital 572 de 2015 y demas
normas citadas en el informe de verificacion de hechos 22-691 del 12 de diciembre de 2022
relacionadas al mencionado hallazgo, las cuales establecen:

e LEY 66 DE 1968:

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

e LEY 675 DE 2001:

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

« ACUERDO 79 DE 2003 (CODIGO DE LA POLICIA DE BOGOTA D.C.)

“TITULO Il PARA LA SEGURIDAD
CAPITULO 8°. EN LAS CONSTRUCCIONES
12. Reparar las deficiencias de construccion de las viviendas enajenadas y cumplir con las
condiciones de calidad generalmente aceptadas, adoptando las medidas técnicas previstas
en las normas ambientales vigentes y las condiciones ofrecidas en la venta;
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TITULO IX
PARA LA LIBERTAD DE INDUSTRIA Y COMERCIO Y LA PROTECCION DE LOS
CONSUMIDORES CAPITULO 3°.

LA COMPETENCIA COMERCIAL Y LAPROTECCION AL CONSUMIDOR Y AL USUARIO
(1130) ARTICULO 114.- Enajenacién y construccién de vivienda. Toda persona natural o
Juridica que desarrolle actividades de construccién y enajenacion de inmuebles destinados a
vivienda debe cumplir con lo dispuesto en las normas especiales sobre la materia y garantizar
la seguridad y calidad de las construcciones.”

» DECRETO DISTRITAL 572 DE 2015

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

(..)

Deficiencia constructiva: Es una afectacion y/o defecto en el proceso constructivo presentada

en los bienes privados, en los bienes comunes o en los bienes de uso exclusivo, por
incumplimiento de las normas o reglamentos a los que debe estar sometida la persona natural
o juridica que desarrolle las actividades de construccién o enajenacién de inmuebles
destinados a vivienda.

Desmejoramiento de especificaciones: Es la modificacion total o parcial de las
especificaciones del proyecto por parte del enajenador o constructor, que representa una
desmejora de sus cualidades respecto a las ofrecidas legalmente, las contenidas en los
planos, estudios de suelos y modelos de contratos.

(-)

Afectaciones graves: Son las deficiencias constructivas o desmejoramiento de las
especificaciones técnicas que afectan las condiciones de habitabilidad, uso o funcionamiento
de los bienes privados o de dominio particular o la utilizacién de los bienes comunes, que no
implican dafio estructural o amenaza de ruina en el inmueble. Pueden presentarse, entre
otros, en los siguientes casos:

En bienes privados o de dominio particular: acabados, humedades, falta de suministro de
servicios publicos esenciales definitivos y cualquier otro hecho que afecte la habitabilidad, uso
o funcionamiento de los inmuebles, y no implique el dafio estructural de las viviendas.

En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado, la valoracién de las
pruebas, el informe técnico y demas documentos que obran en el expediente, y en
consideracién al tiempo transcurrido, mas que suficiente para haber dado cabal
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cumplimiento a la intervencién del hecho denunciado por el quejoso en su totalidad, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza imponer sancion
administrativa a la investigada, en aplicacion a lo estipulado en el Decreto Distrital 572 de
2015 y demas normas concordantes, por el incumplimiento e infraccion a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por la enajenadora respecto del hecho “2. NO cuenta con servicios
publicos independientes de energia ni acueducto”, calificado como deficiencia
constructiva de caracter grave, evidenciado en las areas privadas del apartamento 404 del
proyecto de vivienda en cuestion, quebranta las normas enunciadas, razén por la cual sera
objeto de sancién que se determinara de acuerdo con la gravedad e importancia que éstas
representen.

6. Graduacion de la sancion.

El parametro fundamental para la graduacion de las multas es el caracter leve, grave o
gravisimo que se le asigna a las afectaciones dentro del tramite de la actuacion, conforme
a las definiciones del articulo 2° del Decreto Distrital 572 de 2015. Estas tres categorias
modulan la infraccion al derecho a la vivienda digna como maximo bien juridico tutelado
dentro de las actuaciones por deficiencias constructivas y/o desmejoramientos de
especificaciones técnicas que adelanta esta Subdireccion.

Dicha categorizacion apunta a diferenciar si se vulneran las condiciones de habitabilidad o
de uso de la vivienda o sus condiciones estructurales, por tanto, constituyen el marco para
la aplicacion de los principios de razonabilidad y proporcionalidad en la motivacién de la
multa.

Es por ello que esta Subdireccion gradua las multas que impone, cuando hay lugar a ello,
atendiendo los criterios establecidos en el articulo 50 del Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, que se logren establecer en la actuacion
administrativa.

En este sentido se ha pronunciado la Honorable Corte Constitucional mediante Sentencia
C-875 de 2011, de la siguiente manera:

‘Ese poder sancionador ha sido definido por la jurisprudencia de esta
Corporacion como un instrumento de autoproteccion, en cuanto contribuye
a preservar el orden juridico institucional mediante la asignacion de
competencias a la administracion que la habilitan para imponer a sus propios
funcionarios y a los particulares el acatamiento, inclusive por medios
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punitivos, de una disciplina cuya observancia contribuye a la realizacion de
sus cometidos”.,

Asi las cosas, el articulo 50 de la Ley 1437 de 2011 establece que, en la determinacién de
la gravedad de la falta y el rigor de la sancién se han de considerar los criterios
expresamente previstos alli.

Bajo las anteriores consideraciones, una vez evaluada la conducta objeto de reproche
desde sus diferentes dimensiones y teniendo en cuenta los criterios normativos sefialados,
a los cuales se encuentra sujeta la discrecionalidad de la administracién, esta Subdireccion
iniciara la definicién de la sancién que resulte necesario imponer, frente a la conducta
desplegada por parte de la sociedad investigada a saber:

Dafio o peligro generado a los intereses juridicos tutelados: Este criterio alude bien a
que se produzca un dafio al interés juridico protegido por la norma infringida, o a que
simplemente se ponga en peligro.

En este caso se surte la puesta el peligro del bien juridico tutelado, por cuanto el
investigado, como ya se evidencio, no observo las normas propias en materia constructiva
a la cual se encuentran supeditados los enajenadores de vivienda.

Acorde con lo anterior, y bajo la tesis expuesta, resulta acertado afirmar que, al existir una
norma especifica que regula el sector de construccion de vivienda, el desconocimiento a
las obligaciones y deberes alli previstos, tiene la capacidad de poner en entredicho el interés
colectivo protegido por ellas.

Por lo anterior, este criterio resulta aplicable al caso concreto, razén por la cual se tendra
en cuenta para la graduacién de la sancién que resulte procedente para el cargo Unico.

Beneficio econémico por el infractor para si o a favor de un tercero: No se observa en
el desarrollo de la presente investigacién la sociedad enajenadora INVERSIONES DIAGO
GRUPO EMPRESARIAL SAS obtuviera, para si o en favor de un tercero, algun beneficio
econémico en la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable para
graduar la sancién a imponer.

Reincidencia: Consultadas las bases de datos de esta Subdireccion, no se evidencia que
la sociedad enajenadora INVERSIONES DIAGO GRUPO EMPRESARIAL SAS se le haya
sancionado (y se encuentren ejecutoriadas) por conductas iguales a la que es objeto de la
presente investigacién, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancion
a imponer.
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Resistencia, negativa u obstruccion a la accién investigadora o de supervision: No
se observa en el desarrollo de la presente investigacion que la sociedad enajenadora
INVERSIONES DIAGO GRUPO EMPRESARIAL SAS incurriera en alguna conducta que
implicara resistencia o que obstruyera el desarrollo de la presente investigacion, por lo que
este criterio no resulta aplicable para graduar la sancion a imponer.

Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para ocultar
la infraccion u ocultar sus efectos: No se evidencio que la sociedad enajenadora
INVERSIONES DIAGO GRUPO EMPRESARIAL SAS haya propiciado o utilizado alguna
maniobra fraudulenta para ocultar la comision y consecuencias de la infraccion que se le
imputo, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancién a imponer.

Grado de prudencia y diligencia con que se hayan atendido los deberes o se hayan
aplicado las normas legales pertinentes: Este Despacho considera que el
incumplimiento reglamentario en que incurrié la sociedad enajenadora conlleva a la
vulneracion concreta de obligaciones, y/o prohibiciones previamente conocidas y adquiridas
a partir de la voluntaria decision de desarrollar actividades de enajenacion de vivienda
urbana en el Distrito Capital, situacion que acarrean la observancia de tales aspectos.

Bajo este entendido, se hace necesario resaltar, que en la presente investigacion se
evidencio que la sociedad enajenadora INVERSIONES DIAGO GRUPO EMPRESARIAL
SAS no logré demostrar un grado de prudencia y diligencia con el que se hayan atendido
los deberes o se hayan aplicado las normas legales pertinentes, razén por la cual no se
configuro esta causal la cual pudo conllevar la imposicion de una sancion menor.

Renuencia o desacato en el cumplimiento de las 6rdenes impartidas por la autoridad
competente: En el curso de la actuacion administrativa no se evidencia que se hubiere
emitido orden impartida por autoridad alguna, razén por la cual este criterio no resuita
aplicable al caso concreto.

Reconocimiento o aceptacion expresa de la infraccion antes del decreto de pruebas:
Se evidencio en el curso de esta investigacion que la sociedad enajenadora INVERSIONES
DIAGO GRUPO EMPRESARIAL SAS, presento escrito de descargos, sin embargo, en los
mismos no reconocié y/o aceptd expresamente la comision de la infraccion antes del
decreto de pruebas, por lo tanto, este criterio no resulta aplicable.
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7. Indexacién de la multa a imponer

El inciso segundo, numeral 9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987, faculta a este
Despacho para imponer multas sucesivas entre DIEZ MIL ($10.000) y QUINIENTOS MIL
($500.000) pesos moneda legal, a las personas naturales o juridicas sujetas al control y
vigilancia de esta Subsecretaria, cuando se cerciore que se ha vulnerado una norma o
reglamento a que debe estar sometido con relacion a la actividad de enajenacion de
inmuebles destinados a vivienda, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el
incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de la fecha
establecida para el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral
9° del articulo 2° del Decreto Ley 078 de 1987.

Las multas antes descritas se actualizaran, toda vez que la inaplicacién de la indexacién
dejaria sin fuerza y efectividad las multas a través de las cuales el legislador buscé conminar
a las personas dedicadas a la enajenacién de inmuebles destinados a vivienda a cumplir
con sus obligaciones, y a persuadirlos de la comisiéon de conductas infractoras al régimen
aplicable.

Adicionalmente, en este caso concreto 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 sancién 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 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 acogidos por esta entidad mediante la Directiva No. 001 del 12 de enero de 2010
expedida por |la Secretaria Distrital del Habitat®.

Para la actualizacién de la sancién se da aplicacion a la siguiente formula:
(IPC-F) 143,67

VP= (VH) $500.000 = §$ 104.108.696
(IPC-l) 0,69

Siendo (VP) el valor presente de la sancién, y (VH) al valor de la multa establecida en el

4 el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccién Primera, 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 Bogota D.C. (DAMA), se pronunci6 indicando que la actualizacién dineraria de las
multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derecho, para una mayor ilustracion se procede a transcribir
unos apartes del fallo contenido en el expediente No. 2006-00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013)
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Decreto Ley 2610 de 1979. Los indices son los acumulados de los indices de Precios al
Consumidor, siendo entonces el IPCi (indice inicial) el correspondiente al mes de octubre
de 1979 (fecha de entrada en vigencia el Decreto 2610 de 1979, que es igual a “1”) y el
IPCf (indice final) que corresponde al ultimo acumulado, certificado mensualmente por el
DANE, para aplicar en el momento en que se expide el acto administrativo sancionatorio,
el cual se puede corroborar en su pagina web: http://www.dane.gov.co/.

Por lo tanto, de acuerdo con la formula enunciada anteriormente, el valor correspondiente
a los DIEZ MIL PESOS ($10.000.00) M/CTE, indexados a la fecha corresponden a DOS
MILLONES OCHENTA Y DOS MIL CIENTO SETENTA Y CUATRO PESQOS ($ 2.082.174)
M/CTE, y los QUINIENTOS MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE, corresponden a CIENTO
CUATRO MILLONES CIENTO OCHO MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y SEIS PESOS (%
104.108.696) M/CTE, lo anterior nos ilustra respecto de los limites de la sancion, mas no
respecto de la multa a imponer.

Por lo anterior, teniendo en cuenta que en el derecho administrativo el bien juridico
protegido es el “cumplimiento de la legalidad’, |a infraccién a una disposicion normativa (de
caracter legal, reglamentario, regulatorio e incluso contractual) representa en si misma la
antijuridicidad de la conducta y, en consecuencia, el “reproche recae sobre la mera
conducta”, o en otras palabras, sobre el incumplimiento de la norma®; elemento que se
encuentra plenamente demostrado frente a los cargos sancionados en la presente
investigacion administrativa, al no haberse acogido el investigado a la normatividad que
infringié y ante la ausencia de prueba en el expediente que confirme que las deficiencias
constructivas hayan sido subsanada de forma definitiva por parte de la responsable,
atendiendo los criterios de razonabilidad previstos en el articulo 50 de la Ley 1437 de 2011,
esta Subdireccién impondra sancién asi:

Multa por valor de TREINTA Y OCHO MIL PESOS ($38.000.00) M/CTE, que indexados
corresponden a la suma de SIETE MILLONES NOVECIENTOS DOCEMIL DOSCIENTOS
SESENTA Y UN PESOS ($7.912.261) M/ICTE, a la sociedad enajenadora INVERSIONES
DIAGO GRUPO EMPRESARIAL SAS., identificada con NIT. 860.072.032-4

¥ Consejo de Estado de Colombia, Seccion Tercera, Subseccion C, 05001-23-24-000-1996-00680-01(20738), C.P, Gil Botero,
Enrique.
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(IPC-F) 143,67
VP= (VH) $38.000 =$7.912.261
(IPC-1) 0,69

8. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a la sociedad enajenadora, para que dentro del término de SEIS
(6) MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto administrativo se acoja
a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma definitiva el hallazgo
“2. NO cuenta con servicios publicos independientes de energia ni acueducto”, que
se presenta en las areas privadas del apartamento 404 del proyecto de vivienda en
cuestién, ya que constituye deficiencia constructiva de caracter grave, conforme se
evidencia en el informe de verificacion de hechos 22-691 del 12 de diciembre de 2022; lo
anterior en el evento de que dicho hecho no haya sido intervenido al momento de la
expedicion de la presente Resolucion.

De no atender el urbanizador el anterior requerimiento, el Despacho procedera a imponer
multas sucesivas, que oscilaran entre 10.000 a 500.000 pesos, que seran indexados en el
tiempo en que se verifique el incumplimiento, por cada seis (6) meses (calendario) de
retardo al vencimiento de la fecha establecida para el efecto, de conformidad con lo
dispuesto en el numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987. En caso de que la
parte quejosa no permita la realizacién de las obras ordenadas, el sancionado debera
informar y probar esta situacion a esta Subdireccion de manera inmediata.

En merito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Imponer a la sociedad enajenadora INVERSIONES DIAGO
GRUPO EMPRESARIAL SAS., identificada con NIT. 860.072.032-4; multa por valor de
SIETE MILLONES NOVECIENTOS DOCEMIL DOSCIENTOS SESENTA Y UN PESOS
($7.912.261) MICTE por las razones expuestas en la parte motiva de la presente
Resolucién.

ARTICULO SEGUNDO: Requerir a la sociedad enajenadora INVERSIONES DIAGO
GRUPO EMPRESARIAL SAS., identificada con NIT. 860.072.032-4, para que dentro del
término de SEIS (6) MESES (calendario) siguientes a la ejecutoria del presente acto
administrativo se acoja a la normatividad infringida, para lo cual debera solucionar en forma
definitiva el hallazgo: “2. NO cuenta con servicios publicos independientes de energia
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ni acueducto” que afecta las areas privadas del apartamento 404 del proyecto de vivienda
EDIFICIO 2A 72 S, ya que constituye deficiencia constructiva de caracter grave, conforme
lo especificado en el informe de verificacion de hechos 22-691 del 12 de diciembre de 2022;
lo anterior en el evento de que dicho hecho no haya sido intervenido al momento de la
expedicion de la presente Resolucion.

ARTICULO TERCERO: Ordenar a la sociedad enajenadora INVERSIONES DIAGO
GRUPO EMPRESARIAL SAS., identificada con NIT. 860.072.032-4, para que dentro de
los diez (10) dias (habiles) siguientes al cumplimiento del término otorgado en el articulo
anterior, acredite ante este Despacho la realizacién de las labores de correccion sobre el
citado hecho.

ARTICULO CUARTO: El incumplimiento al requerimiento formulado en el articulo segundo,
salvo que el quejoso o interesados impidan la realizacién de las obras ordenadas, situacion
que debera poner en conocimiento inmediato a la Subdireccion de Investigaciones y Control
de Vivienda, dara lugar a la imposicion de sancién, consistente en multa de entre $10.000
a $500.000 pesos, que seran indexados en el tiempo en que se verifique el incumplimiento,
por cada seis (6) meses (calendario) de retardo al vencimiento de |la fecha establecida para
el efecto, de conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo numeral 9 del articulo 2°
del Decreto Ley 078 de 1987.

ARTICULO QUINTO: El pago de la multa impuesta debera ser cancelada a partir de la
gjecutoria de la presente resolucion, tramite para lo cual se requiere solicitar “Formato de
Conceptos  Varios”al correo electrénico  cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co,
documento con el que podra realizar el pago en efectivo o cheque de Gerencia nombre de
la Direccién Distrital de Tesoreria, en cualquier sucursal del Banco de Occidente. Una
vez efectuado el pago debera radicar en nuestra area de correspondencia ubicada en la
Carrera 13 52-25 Piso 1 0 en el correo electrénico
ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co, una fotocopia del recibo de pago,
acomparada de un oficio remisorio.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucion presta mérito ejecutivo y causa intereses
moratorios del 12% anual, desde su ejecutoria y hasta el momento en que se realice el
pago, segun lo establece el Decreto 289 de 2021 articulo 27 inc. 8. De no efectuarse el
pago de la multa impuesta dentro del término sefalado, éste se hara efectivo por jurisdiccion
coactiva a través de la Subdireccion de Cobro no Tributario de la Secretaria Distrital de
Hacienda, con las consecuencias juridicas y financieras que de ello se derivan.

ARTICULO SEPTIMO: Notificar el contenido de la presente Resolucion a la sociedad
enajenadora INVERSIONES DIAGO GRUPO EMPRESARIAL SAS., identificada con NIT.
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860.072.032-4, representada legalmente por la sefiora LINA PAOLA DIAGO TORRES (o
quien haga sus veces).

ARTICULO OCTAVO: Notificar el contenido de la presente Resolucion al propietario/a (o
quien haga sus veces) del apartamento 404 del proyecto de vivienda EDIFICIO 2A 72 S de
esta ciudad.

ARTICULO NOVENO: Contra la presente resolucién procede el recurso de reposicién ante
este Despacho y el de apelacién ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control
de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer en la
diligencia de notificacion personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a ella, o
a la notificacién por aviso, o al vencimiento del término de publicacion segun el caso, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 74 y siguientes del Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO DECIMO: La presente resolucion rige a partir de la fecha de expedicion.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

Dada en Bogota, a los dieciséis (16) dias del mes de septiembre de dos mil veinticuatro
(2024).

Subdirectora vestigaciones y Control de Viviendg

Proyectd: Ana Cardenas - Contratista- sicy B ‘I
Revisd: Juan José Corredor Cabuya— Profesional especializado-SIC|



