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SECRETARIA DEL

HABITAT

Bogota D.C.

Sefior(a):

Administrader(a), Representante Legal y/o quien haga sus veces
Proyecto de vivienda MULTIFAMILIAR BOYACA REAL PH
Carrera 75 # 67 - 25 / Oficina de Administracion

Bogota D.C.

Referencia: AVISO DE NOTIFICACIC)N, : ; /
Tipo de acto administrativo: RESOLUCION No. 1572 del 11 de dip{mhre de 2025
Expediente No: 120239302

Respetado(a) Sefior(a):

De conformidad con lo, establecido en el articulo 69 del Codigo de Procedimiento Administrativo y clf/lo
Contencioso édmini fativo, remitimos a Usted copia integra del RESOLUCION No. 1572 del 11 de
diciembre de 2025/roferida por la Direccion de Investigacion y Control de Vivienda de la Secretaria del
Habitat.

Al respecto, se informa que al realizarse el envio de la citacién a la direccién de notificacidn sin tener
comparecencia o entrega efectiva se acude a esta notificacién subsidiaria. La notificacién se consideraré surtida
alfinalizar el dia siguiente al de la entrega del presente aviso en el lugar de destino.
/"‘J .w"' i
Se informa alnotificado que contra la presente Resolucién procede el recurso de reposici6n ante csthcspa cho,
y el deapelacion ante la Subsecretaria de Inspee€ion, Vigilancia y Control de Vivienda dela Secretaria Distrital
del Hébitat, los cuales se podran inferponer Fﬁ la diligenicia de notificacion personal, o dentro de los diez (10)
diashabiles siguientes a ella, o a la notificacién por aviso, 0 al vencimiento del término de publicacidn, segin
el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y siguientes del Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.
/
La presente resolucion rige a partirde la fecha de su expedicion.

Finalmente, esta Secretaria informa a la cindadania que todos los trdimites que se realizan en la entidad son
completamente gratuitos y se accede a ellos sin acudir a intermediarios.

Cordialmente,

L=

CARLOS ANDRES DANIELS JARAMILLO
Subsecretario de Inspeccién Vigilancia y Control de Vivienda

Elaboré: Tammy Rozenboim Matiz — Abogado Contratis, m,‘
Reviso: Diego Felipe Lopez — Abogado Contratista .
Anexo: 11 Folios

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13
Sede Principal: Calle 52 No. 13-64
Teléfono: 601-3581600

Codigo Postal: 110231
www.habitatbogota.qov.co
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LA DIRECTORA 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 572 de 2015 y 510 de 2025, los Acuerdos 079
de 2003 y 735 de 2019, demas normas concordantes, Yy,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccion hoy Direccién de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, asumié el conocimiento de la queja con radicado 1-2023-930 del 11 de enero de
2023, presentada por el sefior JOHNNATAN MAURICIO GIRALDO RUALES, propietario
del apartamento 402 del proyecto de vivienda MULTIFAMILIAR BOYACA REAL PH,
ubicado en la Carrera 75 No. 67-25 de Bogota D.C, con ocasién a las presuntas
irregularidades presentadas en las zonas comunes del mencionado inmueble, en contra
de la sociedad enajenadora ARQUITECTURA APLICADA S.A.S., identificada con NIT.
900.530.313-9, representada legalmente por el sefior WILSON ENRIQUE TRIANA
MURNOZ (o quien haga sus veces), actuacion a la que le correspondi6 el expediente nimero
1-2023-930-2.

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 la responsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenacion 2015065.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 4° del Decreto Distrital 572 de 2015,
mediante comunicacion con radicado 2-2023-7684 del 6 de febrero de 2023, se corri¢
traslado de la queja a la sociedad enajenadora, para que, en el término de diez (10) dias
habiles, de manera puntual se pronunciara sobre los hechos denunciados en la queja. De
igual forma, dicho traslado fue comunicado al quejoso con el radicado 2-2023-7682 del dia
6 de febrero de 2023.

De conformidad con lo establecido en el articulo 5 del Decreto 572 de 2015, esta entidad
mediante radicados 2-2023-50025, 2-2023-50024 y 2-2023-50026 del 10 de julio de 2023,
la Subdireccion hoy Direccién de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria
de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat le
comunicd a la sociedad enajenadora, al representante legal de la misma y al quejoso,
respectivamente, que el 27 de julio de 2023 a las 3:00 pm, se procederia a practicar visita
de caracter técnico al inmueble del asunto con el objeto de verificar los hechos objeto de
la queja.

Dicha visita se llevé a cabo y a la misma no asistio ni el quejoso ni la enajenadora, como
consta en la respectiva acta de visita.

Con radicado 2-2023-61593 del 23 de agosto de 2023, esta Subdireccion, requirio al
quejoso en el sentido de que informara las razones que justifiquen la insistencia a la visita
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programada. En respuesta, mediante radicado 1-2023-36993 del 5 de septiembre de
2023, el sefior JOHNNATAN MAURICIO GIRALDO RUALES, justifica su no asistencia a
la visita programada para el 27 de julio de 2023.

Nuevamente con radicados 2-2023-70260, 2-2023-70261 y 2-2023-70259 del 2 de
octubre de 2023, la Subdireccién hoy Direccién de Investigaciones y Control de Vivienda
de la Subsecretaria de Inspeccioén, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital
del Habitat le comunicé a la sociedad enajenadora, al administrador y al quejoso,
respectivamente, que el 18 de octubre de 2023 a las 4:00 pm, se procederia a practicar
visita de caracter técnico al inmueble del asunto con el objeto de verificar los hechos objeto
de la queja.

Dicha visita se llevd a cabo y a la misma asistieron los ciudadanos KAREN CABRERA
ORTEGA y YEFERSON ESPINOSA, en calidad de copropietarios del proyecto de vivienda
y delegados del quejoso, y por parte de la enajenadora, no se presentd a la misma, como
consta en la respectiva acta de visita.

Producto de dicha visita se emitio el Informe de Verificacion de Hechos No. 23-896 del 29
de diciembre de 2023, en el que se manifestd lo siguiente:

“(...) FECHA DE EN TREGA DEL INMUEBLE: ... 31 de julio de 2022
HALLAZGOS

1. Sin medidores individuales de agua.

La persona que atendid la visita indica que las acometidas individuales definitivas
correspondientes al servicio de acueducto ya fueron instaladas.

NO se establece deficiencias constructivas ni desmejoramiento de
especificaciones a la sociedad enajenadora en este numeral.

2. Entreqar las dreas comunes, entre ellas la zona BBQ.

La persona que atendié la visita indica que la terraza BBQ no ha sido entregada
por el constructor y que esta presenfa empozamiento de agua.

En el desarrollo de la visita técnica no se evidencio empozamiento de agua, en
cuanto a la entrega del drea BBQ la ley 675 de 2001 establece.

LEY NUMERO 675 DE 2001

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 simultanea con la entrega
de aquellos seglin 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
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entregaran a la persona o personas designadas por la asamblea general o en su
defecto al administrador definitivo, a més tardar cuando se haya terminado la
construccién y enajenacion de un nimero de bienes privados que represente por
lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad.
La entrega deberé 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.

PAR. 1°—Cuando se trate de conjuntos o proyectos construidos por etapas, los
bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados se referiran
a aquellos localizados en cada uno de los edificios o etapas cuya construccion se
haya concluido.

PAR. 2°—1 os bienes comunes deberan coincidir con lo sefialado en el proyecto
aprobado y lo indicado en el reglamento de propiedad horizontal.

Estos hechos afectan las condiciones de habitabilidad por lo que se califican como
DEFICIENCIA CONSTRUCTIVA que se califica como afectacion GRAVE.

3. lluminacién de la parte externa del edificio.

La persona que atendid la visita informo que este hecho ya lo subsanaron, en el
desarrollo de la visita se evidencio en funcionamiento iluminacién externa de
ingreso al edificio.

NO se establece deficiencias constructivas ni desmejoramiento de
especificaciones a la sociedad enajenadora en este numeral.

4. Grietas y humedad en muros y placa parqueaderos primero piso.

La persona que atendi6 la visita indica que la zona de parqueaderos presenla
humedad y grietas en placa de piso y muros, en el desarrollo de la visita se
evidencio estos hechos.

Estos hechos afectan las condiciones de habitabilidad por lo que se califican como
Deficiencia constructiva GRAVES que contravienen el Cédigo de la Construccion
de Bogota:

ACUERDO 20 DE 1995 - Cédigo de Construccion del Distrito Capital de Bogota
CAPITULO B.5 PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE

Seccion B.5.1 GENERAL

ARTICULO B.5.1.1

Los requisitos de este capitulo establecen las normas y recomendaciones minimas
necesarias para lograr una proteccién adecuada contra la intemperie en
edificaciones.

ARTICULO B.5.1.2

Deben utilizarse materiales, procesos y métodos adecuados para lograr
edificaciones o partes de ellas resistentes a la intemperie tal como se exige en este
capitulo y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables de este codigo.
ARTICULO B.5.1.3

Us
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Todos los elementos de una edificacion, estructurales o no, que estén en contacto
con el exterior deben protegerse adecuadamente contra la humedad, la
temperatura o cualquier ofro agente externo que pueda afectar tanto la apariencia
y caracteristicas fisicas del elemento, como las condiciones minimas de higiene, -
salubridad y comodidad internas.

Seccioén B.5.3 IMPERMEABILIZACIONES ARTICULO B.5.3.1. General.

Para efectos de este capitulo, deben considerarse los siguientes tipos de
impermeabilizacién:

(a) Impermeabilizacion del hormigén;

(b) Impermeabilizacién superficial;

(b.1) Con pafietes impermeabilizados integralmente;

(b.2) En forma de peliculas (con revestimientos y pinturas;

(c) Impermeabilizacién de cubiertas, y

(d) Impermeabilizacion de juntas.

ARTICULO B.5.3.2. Impermeabilizacién del hormigén.

Para que el hormigén sea impermeable deben cumplirse con los requisitos
siguientes:

PARAGRAFO B.5.3.2.1. Proporciones de los materiales. El contenido de cemento
no debe ser menor de 350 kg/m3 y la cantidad de agua no debe ser mayor de 175
Its/m3 (incluida la humedad de los agregados).

PARAGRAFO B.5.3.2.2. Agregado fino. El agregado utilizado debe ser de rio, bien
agregado y limpio. La cantidad que se pase del tamiz 200 debe ser inferior al 5%
en peso.

PARAGRAFO B.5.3.2.3, Agregado grueso. El agregado grueso debe cumplir con
la curva de fuller descrita en la norma ICONTEC 174, "especificaciéon de los
agregados para hormigén". Su utilizacién no permite aumentar la cantidad de agua
de la mezcla, y debe hacerse siguiendo las recomendaciones del fabricante.
ARTICULO B.5.3.3. Impermeabilizacién superficial. La impermeabilizacién
superficial debe hacerse cuando sea imposible impermeabilizar el hormigén,
cuando después de realizada ésta haya quedado defectuosa, o cuando sea el tipo
de impermeabilizacion més adecuado. Debe utilizarse impermeabilizacion
superficial también en obras de mamposteria o albafiileria que asi lo requieran. La
impermeabilizacién superficial debe hacerse cumpliendo los requisitos siguientes:
PARAGRAFO B.5.3.3.1. La impermeabilizacién superficial debe realizarse en
forma tal, que evite que el agua penetre en el hormigén o mamposteria, pero nunca
impidiendo su salida.

PARAGRAFO B.5.3.3.2. En pafietes impermeabilizados integralmente debe
evitarse su desprendimiento, sopladura o fisuramiento.

PARAGRAFO B.5.3.3.3. Materiales. Los materiales utilizados para parietes
impermeabilizados integralmente deben cumplir con los requisitos siguientes:
B.5.3.3.3.1. Cemento. No deben utilizarse los cementos portland tipos 3 y 3A. Los
utilizados deben cumplir con la norma ICONTEC 30, "cemento portland,
clasificacion y nomenclatura”.

B.5.3.3.3.2. Arena. Sélo debe utilizarse arena de rio.

B.5.3.3.3.3. Agua. El agua debe ser pura y estar libre de todo tipo de impurezas y
materiales extrafios. :

B.5.3.3.3.4. Aditivos. Los aditivos utilizados deben formar un delgado extracto
hidréfobo dentro de los poros y vacios y sobre las superficies de mortero. Ademés,
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debe reducir el tamario y cantidad de los poros capilares para impedir la
penetracion del agua atin con presion hidrostatica.

PARAGRAFO B.5.3.3.4. Capas. El pariete impermeable se logra sobreponiendo
tres capas de mezclas de mortero de distintas dosificaciones:

La primera es una capa de adherencia de dosificacion 1:1.

La segunda es una capa impermeabilizante de dosificacion 1:2.

La tercera es una capa de acabado de dosificacion 1:3

5. Humedad, grietas y ventanas desniveladas en la zona del GYM.

La persona que atendié la visita indico que existe humedad, grietas y algunas
ventanas desniveladas de la zona de GYM, en el desarrollo de la visita se
evidencio estos hechos.

Estos hechos afectan las condiciones de habitabilidad por lo que se califican como
deficiencia constructiva que se gradda como afectacion LEVE que contravienen el
Cddigo de la Construccién de Bogota:

ACUERDO 20 DE 1995 - Cédigo de Construccion del Distrito Capital de Bogoté
CAPITULO B.5 PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE

Seccién B.5.1 GENERAL

ARTICULO B.5.1.1

Los requisitos de este capitulo establecen las normas y recomendaciones minimas
necesarias para lograr una proteccion adecuada contra la intemperie en
edificaciones.

ARTICULO B.5.1.2

Deben utilizarse materiales, procesos y metodos adecuados para lograr
edificaciones o partes de ellas resistentes a la intemperie tal como se exige en este
capitulo y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables de este codigo.
ARTICULO B.5.1.3

Todos los elementos de una edificacion, estructurales o no, que estén en contacto
con el exterior deben protegerse adecuadamente contra la humedad, la
temperatura o cualquier otro agente externo que pueda afectar tanto la apariencia
y caracteristicas fisicas del elemento, como las condiciones minimas de higiene,
salubridad y comodidad internas.

Seccién B.5.3 IMPERMEABILIZACIONES ARTICULO B.5.3.1. General.

Para efectos de este capitulo, deben considerarse los siguientes tipos de
impermeabilizacion:

(a) Impermeabilizacion del hormigén;

(b) Impermeabilizacion superficial;

(b.1) Con parietes impermeabilizados integralmente;

(b.2) En forma de peliculas (con revestimientos y pinturas;

(c) Impermeabilizacion de cubiertas, y

(d) Impermeabilizacion de juntas.

ARTICULO B.5.3.2. Impermeabilizacion del hormigon.

Para que el hormigén sea impermeable deben cumplirse con los requisitos
siguientes:

o



SECRETARIA DEL

K
BOGOT/\ | HABITAT

RESOLUCION No. 1572 DEL 11 DE DICIEMBRE DE 2025 Pag. 6 de 22
“Por la cual se impone una sancién y se imparte una orden”

PARAGRAFO B.5.3.2. 1. Proporciones de los materiales. El contenido de cemento
no debe ser menor de 350 kg/m3 y la cantidad de agua no debe ser mayorde 175
lts/m3 (incluida la humedad de los agregados).

PARAGRAFO B.5.3.2.2. Agregado fino. El agregado utilizado debe ser de rio, bien
agregado y limpio. La cantidad que se pase del tamiz 200 debe ser inferior al 5%
en peso.

PARAGRAFO B.5.3.2.3. Agregado grueso. El agregado grueso debe cumplir con
la curva de fuller descrita en la norma ICONTEC 174, "especificacion de los
agregados para hormigon". Su utilizacién no permite aumentar la cantidad de agua
de la mezcla, y debe hacerse siguiendo las recomendaciones del fabricante.
ARTICULO B.5.3.3. Impermeabilizacién superficial. La impermeabilizacién
superficial debe hacerse cuando sea imposible impermeabilizar el hormigdn,
cuando después de realizada ésta haya quedado defectuosa, o cuando sea el tipo
de impermeabilizacion mas adecuado. Debe utilizarse impermeadbilizacion
superficial también en obras de mamposteria o albariileria que asi lo requieran. La
impermeabilizacién superficial debe hacerse cumpliendo los requisitos siguientes:
PARAGRAFO B.5.3.3.1. La impermeabilizacién superficial debe realizarse en
forma tal, que evite que el agua penetre en el hormigén o mamposteria, pero nunca
impidiendo su salida.

PARAGRAFO B.5.3.3.2. En parietes impermeabilizados integralmente debe
evitarse su desprendimiento, sopladura o fisuramiento.

PARAGRAFO B.5.3.3.3. Materiales. Los materiales ufilizados para parietes
impermeabilizados integralmente deben cumplir con los requisitos siguientes:
B.5.3.3.3.1. Cemento. No deben utilizarse los cementos portland tipos 3 y 3A. Los
utilizados deben cumplir con la norma ICONTEC 30, "cemento portland,
clasificacién y nomenclatura”.

B.5.3.3.3.2. Arena. Sélo debe utilizarse arena de rio.

B.5.3.3.3.3. Agua. El agua debe ser pura y estar libre de todo tipo de impurezas y
materiales extrarios.

B.5.3.3.3.4. Aditivos. Los aditivos utilizados deben formar un delgado extracto
hidréfobo dentro de los poros y vacios y sobre las superficies de mortero. Ademas,
debe reducir el tamario y cantidad de los poros capilares para impedir la
penetracion del agua atin con presién hidrostética.

PARAGRAFO B.5.3.3.4. Capas. El pafiete impermeable se logra sobreponiendo
fres capas de mezclas de mortero de distintas dosificaciones:

La primera es una capa de adherencia de dosificacion 1:1.

La segunda es una capa impermeabilizante de dosificacion 1:2.

La tercera es una capa de acabado de dosificacién 1:3 (..)"

Mediante Auto No. 489 del 04 de abril de 2025, este Despacho abri6 investigacion
administrativa contra la sociedad enajenadora ARQUITECTURA APLICADA S.A.S.
identificada con NIT. 900.530.313-9, por los hallazgos: “5. Humedad, grietas y ventanas
desniveladas en la zona del GYM”, establecido como deficiencia constructiva LEVE
Y “2. Entreqar las dreas comunes, entre ellas |a zona BBQ y 4. Grietas y humedad en
muros y placa parqueaderos primero piso”, establecidos como deficiencias
constructivas GRAVES, respecto de las areas comunes del proyecto de vivienda
MULTIFAMILIAR BOYACA REAL PH, con fundamento en el informe de verificacién de
hechos No. 23-896 del 29 de diciembre de 2023, producto de la visita técnica llevada a
cabo el 18 de octubre de 2023, en el cual se identificé una presunta vulneracién a las
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normas que conforman el régimen de enajenacion de vivienda, calificados como
afectacién de caracter LEVE y GRAVE. ;

En el articulo segundo del mencionado acto administrativo se otorgd a la sociedad
enajenadora el término de quince (15) dias habiles a partir de su notificacion, para que
presentara descargos, solicitara audiencia de mediacion y/o las pruebas que pretendiera
hacer valer, rindiera las explicaciones que considerara necesarias y objetara el informe
técnico, conforme lo prevé el articulo 7 del Decreto Distrital 572 de 2015.

A través del radicado 2-2025-42584 de fecha 31 de julio de 2025, la sociedad enajenadora
ARQUITECTURA APLICADA S.A.S., fue notificada por aviso del Auto de Apertura de
Investigacion Administrativa No. 489 del 4 de abril de 2025, el cual fue recibido el dia 01
de agosto de 2025, como consta en el expediente.

A su vez, dicho Auto fue comunicado al propietario/a del apartamento 402 del proyecto
de vivienda en cuestion, a través de correo electrénico de fecha 25 de abril de 2025, como
consta en el acta de envio y entrega expedida por la empresa SERVICIOS POSTALES
NACIONALES S.A.S., con Id mensaje 171400, recibido el mismo dia.

Igualmente, a través de los radicados 2-2025-54572 del 9 de septiembre de 2025 y 2-
2025-56303 de fecha 15 de septiembre de 2025, al representante legal/administrador
del proyecto de vivienda MULTIFAMILIAR BOYACA REAL PH, le fue comunicado del
Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 489 del 4 de abril de 2025, sin
embargo, no pudo ser posible su entrega. Por lo anterior, se realizd la respectiva
publicacion en la pagina web en cumplimiento del paragrafo 2 de los articulos 37 y 65 del
CPACA desde el dia 19 hasta el dia 25 de septiembre de 2025, conforme se evidencia
dentro del expediente.

Dentro del término establecido en el Auto No. 489 del 4 de abril de 2025, la sociedad
enajenadora no presentd Descargos, no allegé solicitud de pruebas ni tampoco hubo
solicitud de audiencia de mediacion.

En virtud de lo anterior, esta Direccion, mediante el Auto No. 2326 del 16 de octubre de
2025, ordend el cierre de la etapa probatoria y correr traslado a la sociedad enajenadora
ARQUITECTURA APLICADA S.A.S., identificada con NIT. 900.530.313-9, representada
legalmente por el sefior WILSON ENRIQUE TRIANA MUNOZ (o quien haga sus veces),
para que presentara alegatos de conclusion, el cual, fue comunicado: 1. Al quejoso por
correo electrénico segun Id mensaje 243680 del 27 de octubre de 2025, tal y como se
puede evidenciar en el acta de envio y entrega de correo electronico expedidas por la
empresa de correspondencia SERVICIOS POSTALES NACIONALES S.A.S.472. 2. Al
administrador/representante legal del proyecto de vivienda MULTIFAMILIAR BOYACA
REAL PH, mediante radicado 2-2025-71053 del 29 de octubre de 2025, recibido el dia 30
de octubre de 2025 como consta en el expediente. 3. Y-ala investigada, mediante radicado
2.2025-75433 del 18 de noviembre de 2025, recibido el dia 19 de noviembre de 2025,
como consta en el expediente.

B
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Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales
que reposan en los sistemas de esta Entidad, se evidencia que la sociedad enajenadora no
presenté alegatos de conclusion.

Que teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes
para su resolucion, esta Subdireccion procedera a decidir de fondo la presente actuacion
administrativa, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO

1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccioén, vigilancia y control exclusivamente sobre las personas naturales o juridicas que
realicen actividades de enajenacion de inmuebles destinados a vivienda. Lo anterior de
conformidad con el numeral 12 del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, la Ley 66 de
1968, el Decreto Ley 2610 de 1979 Decreto Ley 078 de 1987, el Decreto Nacional 405 de
1994, el Acuerdo Distrital 735 de 2019, y los Decretos Distritales 572 de 2015 y 510 de
2025.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacion de inmuebles destinados a vivienda,
se encuentra la consagrada en el numeral 7° del articulo 2 del Decreto 78 de 1987.
En virtud de la citada norma y demas funciones asignadas al Distrito Capital, en
particular a la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda, se
encuentra la de controlar la actividad de enajenacién de inmuebles destinados a
vivienda, la cual se desarrolla mediante la facultad de tomar los correctivos necesarios
para contrarrestar las situaciones de incumplimiento de las normas que rigen dicha
actividad, a través de la imposicion de érdenes 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 6rdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 20 del Acuerdo 735 de 2019, senfala: “Iniciardn las
actuaciones administrativas pertinentes, cuando haya comprobado la enajenacion
ilegal de inmuebles destinados a vivienda o fallas en la calidad de los mismos, que
atenten contra la estabilidad de la obra e impartir 6rdenes y _requerimientos
como medidas preventivas e imponer las correspondientes sanciones. ()

En atencién a lo expuesto resulta claro que esta Direccién es competente para adelantar
la investigacién contra la sociedad enajenadora ARQUITECTURA APLICADA S.AS,,
identificada con NIT. 900.530.313-9, representada legalmente por el sefior WILSON
ENRIQUE TRIANA MUNOZ (o quien haga sus veces), quien es la responsable del proyecto
de vivienda MULTIFAMILIAR BOYACA REAL PH.

2. Desarrollo de la actuacion
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La presente actuacion se adelanto 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, asi:

“Es a este ultimo aspeclo a donde remite el articulo 29 de la Constitucion: "El
debido proceso se aplicarda 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 controvertiria antes de su imposicion
vulnera el derecho fundamental al debido proceso, pues puede convertirse en un
acto arbitrario, contrario al Estado de defecho. También ha manifestado esta
Corporacion, que lo que la norma constitucional pretende es que la aplicacion
de una sancién sea el resultado de un proceso, por breve que éste sea, aun
en el caso de que la norma concreta no lo prevea.” (Subrayasy negrillas fuera
de texto)

“Por otra parte, cuando la administracion 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 determinacién, pues se trata de un acto administrativo. De lo
contrario, estariamos frente a un poder absoluto por parte de la administracion y,
probablemente, dentro del campo de la arbitrariedad. Asuntos que en 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 ocasion 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
6rbita de sus funciones y en congruencia con el principio de legalidad, pues la actuacion
administrativa se adelanté de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.

3. Analisis probatorio

1 Sentencia T-020 de 1998, M.P.: Jorge Arango Mejia.
2 Sentencia T-359 de 5 de agosto de 1997, M.P.: Jorge Arango Mejia

D&
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De conformidad con los antecedentes expuestos, este Despacho analizara las pruebas
obrantes en el expediente respecto a los hechos investigados y determinara si persisten
las deficiencias o si por el contrario se han superado o son inexistentes.

Esta Direccion precisa que inicié la presente investigacion debido a que en el informe de
verificacion de hechos No. 23-896 del 29 de diciembre de 2023, se determiné que los
hallazgos: "5. Humedad, grietas y ventanas desniveladas en la zona del GYM”,
establecido como deficiencia constructiva LEVE y “2, Entreqar las dreas comunes, entre
ellas la zona BBQ y 4. Grietas y humedad en muros y placa parqueaderos primero
piso”, establecidos como deficiencias constructivas de caracter GRAVE.

Adicionalmente, una vez revisado el expediente este Despacho advierte que dentro de la
actuacion administrativa no reposa escrito de descargos ni alegatos allegados por la
sociedad enajenadora en los que se controvierta el hallazgo objeto de este tramite.
Igualmente, no existen otros elementos probatorios distintos al informe de verificacién de
hechos No. 23-896 del 29 de diciembre de 2023 que permitan acreditar la inexistencia y/o
subsanacion de los hechos investigados.

Por su parte, ni quejoso ni el administrador/representante legal del proyecto de vivienda
MULTIFAMILIAR BOYACA REAL PH, se manifestaron frente a los actos administrativos
aqui mencionados.

De lo anterior se puede colegir que, la enajenadora no utilizo ni aporto ningun elemento
probatorio que cumplan con el propésito de demostrar la subsanacion de los hallazgos que
nos ocupa, como lo es el acta de recibo a plena satisfaccién del quejoso, asi como tampoco
expuso argumento de defensa ni pruebas que desvirtuaran el Informe de Verificacién de
Hechos No. 23-896 del 29 de diciembre de 2023, por lo que es pertinente mencionar:

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacién de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 572 de 2015 y 510 de 2025 a
la Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat,
documento que se basa en la visita de inspeccién realizada por un equipo de profesionales
idéneos con los que cuenta la Entidad, quienes detentan la pericia necesaria para cumplir
su funcién con eficacia.

En segundo lugar, es importante indicar que la Secretaria verifica la idoneidad de los
profesionales que le prestan sus servicios, tramite en el que se revisan minuciosamente
los documentos que los acreditan como profesionales, los que les habilitan para su ejercicio
y dan fe de su experiencia, por esta razén, no hay lugar a que su conocimiento y pericia
Sean puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actta
esta Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucion Politica Nacional preceptla:

“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades ptiblicas
deberan cefiirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas
las gestiones que aquellos adelanten ante estas”
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De igual manera es de indicar que los conceptos emitidos en el informe son una prueba
documental, 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
observacion de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 572 de 2015.

Por lo anterior, es claro para este Despacho que valoradas las pruebas en su conjunto y
bajo las reglas de la sana critica, no se logr6 acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacion de las deficiencias constructivas calificadas como LEVE y
GRAVE en las areas comunes del proyecto de vivienda MULTIFAMILIAR BOYACA
REAL PH, asi como tampoco se logré acreditar la existencia de causa extrafia como factor
eximente de responsabilidad.

4. Descargos y Alegatos

Como se viene sefialando, la sociedad enajenadora no presentd descargos ni alegatos,
ni allegé documento alguno mediante el cual rindiera explicaciones frente a los hechos
objeto de la queja, ni solicité practica de pruebas o audiencia de mediacién, como consta
en el expediente.

5. Fundamento Normativo de la decision

Este Despacho decidira la procedibilidad de imponer sancion a la sociedad enajenadora,
como quiera que el material probatorio que obra en el expediente permite deducir sin lugar
duda, que es la responsable de la enajenacion del proyecto de vivienda y por tanto de las
deficiencias constructivas objeto de la queja y evidenciadas en la visita técnica que dio
origen al informe de verificacion de hechos obrante en el expediente.

Lo anterior, en consideracion a que en el caso en concreto corresponde a esta Direccion
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyo hallazgo fue verificado 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 ocasion de la actividad de enajenacion 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 No. 23-896 del 29 de diciembre
de 2023, este Despacho pudo establecer que los hallazgos: “5. Humedad, grietas y
ventanas desniveladas en la zona del GYM”, establecido como deficiencia constructiva
LEVE y “2. Entregar las areas comunes, entre ellas la zona BBQ y 4. Grietas y
humedad en muros y placa parqueaderos primero piso”, establecidos como
deficiencias constructivas de caracter GRAVE, lo que incumple la normatividad que regula
la actividad de construccién y enajenacion de vivienda.

Adicional a los hechos por los cuales se le puede endilgar responsabilidad a la sociedad
enajenadora, tipificados dentro de la presente investigacion como deficiencias
constructivas que afectan las condiciones de uso del inmueble calificadas como LEVE y
GRAVE, esta Direccion realizara un analisis de las normas vulneradas, con el fin de

o
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establecer si es procedente imponer una sancién administrativa a las investigadas, en
ejercicio de las competencias asignadas 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 Direccion observa que con los hallazgos: “5. Humedad, grietas y
ventanas desniveladas en la zona del GYM”, establecido como deficiencia constructiva
LEVE y “2. Entregar las dreas comunes, entre ellas la zona BBQ y 4. Grietas y
humedad en muros y placa parqueaderos primero piso”, establecidos como
deficiencias constructivas de caracter GRAVE, se incurrid en una vulneracién de lo
dispuesto en las normas trascritas en el informe de verificacion de hechos, a saber:

“(...) 5. Humedad, grietas y ventanas desniveladas en la zona del GYM

ACUERDO 20 DE 1995 - Cédigo de Construccion del Distrito Capital de Bogota
CAPITULO B.5 PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE

Seccién B.5.1 GENERAL

ARTICULO B.5.1.1

Los requisitos de este capitulo establecen las normas y recomendaciones minimas
necesarias para lograr una proteccion adecuada contra la infemperie en
edificaciones.

ARTICULO B.5.1.2

Deben utilizarse materiales, procesos y métodos adecuados para lograr
edificaciones o partes de ellas resistentes a la intemperie tal como se exige en este
capitulo y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables de este cddigo.
ARTICULO B.5.1.3

Todos los elementos de una edificacion, estructurales o no, que estén en contacto
con el exterior deben protegerse adecuadamente contra la humedad, la
temperatura o cualquier otro agente externo que pueda afectar tanto Ia apariencia
y caracteristicas fisicas del elemento, como las condiciones minimas de higiene,
salubridad y comodidad internas.

Seccién B.5.3 IMPERMEABILIZACIONES ARTICULO B.5.3.1. General.

Para efectos de este capitulo, deben considerarse los siguientes tipos de
impermeabilizacion:

(a) Impermeabilizacién del hormigén;

(b) Impermeabilizacion superficial;

(b.1) Con parietes impermeabilizados integralmente;

(b.2) En forma de peliculas (con revestimientos y pinturas;

(c) Impermeabilizacion de cubiertas, y

(d) Impermeabilizacion de juntas.

ARTICULO B.5.3.2. Impermeabilizacién del hormigén.

Para que el hormigén sea impermeable deben cumplirse con los requisitos
siguientes:

PARAGRAFO B.5.3.2.1. Proporciones de los materiales. El contenido de cemento
no debe ser menor de 350 kg/m3 y la cantidad de agua no debe ser mayorde 175
lts/m3 (incluida la humedad de los agregados).
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PARAGRAFO B.5.3.2.2. Agregado fino. El agregado utilizado debe ser de rio, bien
agregado y limpio. La cantidad que se pase del tamiz 200 debe ser inferior al 5%
en peso.

PARAGRAFO B.5.3.2.3. Agregado grueso. El agregado grueso debe cumplir con
la curva de fuller descrita en la norma ICONTEC 174, "especificacion de los
agregados para hormigén". Su utilizacién no permite aumentar la cantidad de agua
de la mezcla, y debe hacerse siguiendo las recomendaciones del fabricante.
ARTICULO B.5.3.3. Impermeabilizacién superficial. La impermeabilizacion
superficial debe hacerse cuando sea imposible impermeabilizar el hormigon,
cuando después de realizada ésta haya quedado defectuosa, o cuando sea el tipo
de impermeabilizacion més adecuado. Debe ulilizarse impermeabilizacion
superficial también en obras de mamposteria o albafiileria que asi lo requieran. La
impermeabilizacion superficial debe hacerse cumpliendo los requisitos siguientes:
PARAGRAFO B.5.3.3.1. La impermeabilizacién superficial debe realizarse en
forma tal, que evite que el agua penetre en el hormigon o mamposteria, pero nunca
impidiendo su salida.

PARAGRAFO B.5.3.3.2. En paiietes impermeabilizados integralmente debe
evitarse su desprendimiento, sopladura o fisuramiento.

PARAGRAFO B.5.3.3.3. Materiales. Los materiales utilizados para parietes
impermeabilizados integralmente deben cumplir con los requisitos siguientes:
B.5.3.3.3.1. Cemento. No deben utilizarse los cementos portland tipos 3 y 3A. Los
utilizados deben cumplir con la norma ICONTEC 30, "cemento portland,
clasificacién y nomenclatura”.

B.5.3.3.3.2. Arena. Sélo debe utilizarse arena de rio.

B.5.3.3.3.3. Agua. El agua debe ser pura y estar libre de todo tipo de impurezas y
materiales exirarios.

B.5.3.3.3.4. Aditivos. Los aditivos utilizados deben formar un delgado extracto
hidréfobo dentro de los poros y vacios y sobre las superficies de mortero. Ademas,
debe reducir el tamafio y cantidad de los poros capilares para impedir la
penetracién del agua atin con presion hidrostatica.

PARAGRAFO B.5.3.3.4. Capas. El pariete impermeable se logra sobreponiendo
tres capas de mezclas de mortero de distintas dosificaciones:

La primera es una capa de adherencia de dosificacion 1:1.

La segunda es una capa impermeabilizante de dosificacion 1:2.

La tercera es una capa de acabado de dosificacion 1:3

2. Entregar las dreas comunes, entre ellas la zona BBQ

LEY NUMERO 675 DE 2001

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 segtin las actas correspondientes.

| os bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio 0 conjunto, tales
como zona de recreacién y deporte y salones comunales, entre ofros, se
enfregaran a la persona o personas designadas por la asamblea general o en su
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defecto al administrador definitivo, a mas tardar cuando se haya terminado la
construccion y enajenacion de un nimero de bienes privados que represente por
lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad.
La entrega debera incluir los documentos garantia de los ascensores, bombas 3%
demas equipos, expedidas por sus proveedores, asi como los planos
correspondientes a las redes eléctricas, hidrosanitarias Yy, en general, de los
servicios publicos domiciliarios.

PAR. 1°—Cuando se trate de conjuntos o proyectos construidos por etapas, los
bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados se referirdn
a aquellos localizados en cada uno de los edificios o etapas cuya construccién se
haya concluido.

PAR. 2°—Los bienes comunes deberan coincidir con lo sefialado en el proyecto
aprobado y lo indicado en el reglamento de propiedad horizontal.

4. Grietas y humedad en muros y placa parqueaderos primero
piso

ACUERDO 20 DE 1995 - Cédigo de Construccién del Distrito Capital de Bogota
CAPITULO B.5 PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE

Seccién B.5.1 GENERAL

ARTICULO B.5.1.1

Los requisitos de este capitulo establecen las normas y recomendaciones minimas
necesarias para lograr una proteccién adecuada contra la intemperie en
edificaciones.

ARTICULOB.5.1.2

Deben utilizarse materiales, procesos y métodos adecuados para lograr
edificaciones o partes de ellas resistentes a la intemperie tal como se exige en este
capitulo y deben cumplirse ademas los requisitos aplicables de este caédigo.
ARTICULO B.5.1.3

Todos los elementos de una edificacion, estructurales o no, que estén en contacto
con el exterior deben protegerse adecuadamente contra la humedad, la
temperatura o cualquier otro agente externo que pueda afectar tanto la apariencia
y caracteristicas fisicas del elemento, como las condiciones minimas de higiene,
salubridad y comodidad internas.

Seccion B.5.3 IMPERMEABILIZACIONES ARTICULO B.5.3.1. General.

Para efectos de este capitulo, deben considerarse los siquientes tipos de
impermeabilizacion:

(a) Impermeabilizacicn del hormigon;

(b) Impermeabilizacién superficial:

(b.1) Con parietes impermeabilizados integralmente;

(b.2) En forma de peliculas (con revestimientos y pinturas;

(c) Impermeabilizacién de cubiertas, y

(d) Impermeabilizacién de juntas.

ARTICULO B.5.3.2. Impermeabilizacién del hormigén.

Para que el hormigén sea impermeable deben cumplirse con los requisitos
siguientes:
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PARAGRAFO B.5.3.2.1. Proporciones de los materiales. El contenido de cemento
no debe ser menor de 350 kg/m3 y la cantidad de agua no debe ser mayor de 175
Jts/m3 (incluida la humedad de los agregados).

PARAGRAFO B.5.3.2.2. Agregado fino. El agregado utilizado debe ser de rio, bien
agregado y limpio. La cantidad que se pase del tamiz 200 debe ser inferior al 5%
en peso.

PARAGRAFO B.5.3.2.3. Agregado grueso. El agregado grueso debe cumplir con
la curva de fuller descrita en la norma ICONTEC 174, "especificacion de los
agregados para hormigén". Su utilizacién no permite aumentar la cantidad de agua
de la mezcla, y debe hacerse siguiendo las recomendaciones del fabricante.
ARTICULO B.5.3.3. Impermeabilizacion superficial. La impermeabilizacion
superficial debe hacerse cuando sea imposible impermeabilizar el hormigon,
cuando después de realizada ésta haya quedado defectuosa, o cuando sea el tipo
de impermeabilizacién més adecuado. Debe utilizarse impermeabilizacion
superficial también en obras de mamposteria o albariileria que asi lo requieran. La
impermeabilizacion superficial debe hacerse cumpliendo los requisitos siguientes:
PARAGRAFO B.5.3.3.1. La impermeabilizacién superficial debe realizarse en
forma tal, que evite que el agua penetre en el hormigén o mamposteria, pero nunca
impidiendo su salida.

PARAGRAFO B.5.3.3.2. En paiietes impermeabilizados integralmente debe
evitarse su desprendimiento, sopladura o fisuramiento.

PARAGRAFO B.5.3.3.3. Materiales. Los materiales ulilizados para pafietes
impermeabilizados integralmente deben cumplir con los requisitos siguientes:
B.5.3.3.3.1. Cemento. No deben utilizarse los cementos portland tipos 3 y 3A. Los
utilizados deben cumplir con la norma ICONTEC 30, "cemento portland,
clasificacion y nomenclatura”.

B.5.3.3.3.2. Arena. Sélo debe utilizarse arena de rio.

B.5.3.3.3.3. Agua. El agua debe ser pura y estar libre de todo tipo de impurezas y
materiales extrafios.

B.5.3.3.3.4. Aditivos. Los aditivos utilizados deben formar un delgado extracto
hidréfobo dentro de los poros y.vacios y sobre las superficies de mortero. Ademas,
debe reducir el tamafio y cantidad de los poros capilares para impedir la
penetracién del agua atn con presion hidrostalica.

PARAGRAFO B.5.3.3.4. Capas. El pariete impermeable se logra sobreponiendo
tres capas de mezclas de mortero de distintas dosificaciones:

La primera es una capa de adherencia de dosificacion 1:1.

La segunda es una capa impermeabilizante de dosificacion 1:2.

La tercera es una capa de acabado de dosificacion 1:3 (5

En este orden de ideas, teniendo en cuenta el estudio realizado del informe técnico y demas
documentos que obran en el expediente, y en consideracion a que no existe prueba
suficiente que lleve a convencimiento y certeza de que el hallazgo fuera subsanado por la
sociedad enajenadora, 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 nofmas concordantes, por el incumplimiento e
infraccién a las normas antes transcritas.

La conducta asumida por la sociedad enajenadora respecto de los hallazgos: “5.
Humedad, grietas y ventanas desniveladas en la zona del GYM”, establecido como

A
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deficiencia constructiva LEVE y “2. Entregar las dreas comunes, entre ellas la zona
BBQ y 4. Grietas y humedad en muros y placa parqueaderos primero piso”,
establecidos como deficiencias constructivas de caracter GRAVE, evidenciados en las
areas comunes del proyecto de vivienda MULTIFAMILIAR BOYACA REAL PH,
quebrantan las normas enunciadas, razén por la cual serd 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 graduacién 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 (3) 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 Direccion.

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 vy proporcionalidad en la motivacion de la
multa.

Es por ello por lo que esta Direccién gradia las multas que impone, cuando hay lugar a
ello, atendiendo los criterios establecidos en el articulo 50 del Cddigo 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 Jjurisprudencia de esta Corporacién
como un instrumento de autoproteccién, 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 punitivos, de una disciplina cuya observancia contribuye a la
realizacién 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 Direccién
iniciara la definicién de la sancién que resulte necesario imponer, frente a la conducta
desplegada por parte de la sociedad investigada a saber:

A. Daiio o peligro generado a los intereses juridicos tutelados:
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El derecho a la vivienda digna es el maximo bien juridico tutelado dentro de la presente
actuacion administrativa, el cual debe ser protegido y garantizado por el Estado como lo
ordena el articulo 51 de la Constitucion Politica.

Asi mismo el articulo 11, numeral 1, del Pacto Internacional de Derechos Economicos,
Sociales y Culturales, sefala: “Los Estados Parte en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
alimentacién, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones
de existencia. Los Estados |Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la
efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la
cooperacién internacional fundada en el libre consentimiento” (Negrilla fuera del texto).

Al respecto la Corte Constitucional en sentencia T-530 de 2011, sefald las siete (7)
condiciones que configuran el derecho a la vivienda adecuada, esto es: 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: condiciones que fueron pasadas por alto por parte de la sociedad
enajenadora, pues es claro que los hallazgos consistentes en: “5. Humedad, grietas y
ventanas desniveladas en la zona del GYM”, establecido como deficiencia constructiva
LEVE y “2. Entregar las dreas comunes, entre ellas la zona BBQ y 4. Grietas y
humedad en muros y placa parqueaderos primero piso”, establecidos como
deficiencias constructivas de caracter GRAVE, segun lo plasmado en el informe de
verificacion de hechos No. 23-896 del 29 de diciembre de 2023, situacion que atenta
directamente contra el derecho constitucional a acceder a una vivienda en condiciones
dignas para los perjudicados, al verse afectada la habitabilidad y uso adecuado del
inmueble.

B. Beneficio econémico por el infractor para si o a favor de un tercero: No se observa
en el desarrollo de la presente investigacion que la sociedad enajenadora
ARQUITECTURA APLICADA S.A.S., identificada con NIT. 900.530.313-9, obtuviera para
si o en favor de un tercero, algtin beneficio econémico en la presente investigacion, por lo
que este criterio no resulta aplicable para graduar la sancion a imponer.

C. Reincidencia en la comision de la infraccion: Consultadas las bases de datos de esta
Subdireccién, no evidencia que a la sociedad enajenadora ARQUITECTURA APLICADA
S.A.S., identificada con NIT. 900.530.313-9, se le haya sancionado por conductas iguales
a la que es objeto de la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable
para graduar la sancién a imponer.

D. Resistencia, negativa u obstruccioén a la accion investigadora o de supervision:
No se observa en el desarrollo de la presente investigacion que la sociedad enajenadora
ARQUITECTURA APLICADA S.A.S., identificada con NIT. 900.530.313-9, 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 aimponer.

E. Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para
ocultar la infraccién u ocultar sus efectos: No se evidencio que la sociedad enajenadora

"'Q
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ARQUITECTURA APLICADA S.A.S., identificada con NIT. 900.530.313-9, haya
propiciado o utilizado alguna maniobra fraudulenta para ocultar la comisidn y
consecuencias de la infraccion que se le imputd, por lo que este criterio no resulta aplicable
para graduar la sancion a imponer.

F. Grado de prudencia y diligencia con que se haya atendido los deberes o se haya
aplicado las normas legales pertinentes: Este Despacho considera que los
incumplimientos reglamentarios en que incurri6 la sociedad enajenadora ARQUITECTURA
APLICADA S.A.S., identificada con NIT. 900.530.313-9, conllevan a la vulneracién
concreta de obligaciones, y/o prohibiciones previamente conocidas y adquiridas a partir de
la voluntaria decision de desarrollar actividades de enajenacién de vivienda urbana en el
Distrito Capital, situacién que acarrean la observancia de tales aspectos.

A lo largo de la investigacién administrativa, la sociedad enajenadora no ha atendido los
requerimientos realizados por la entidad, tampoco ha mostrado la disposicién de atender
sus deberes como enajenador, al igual que tampoco ha podido superar definitivamente la
afectacion. Por lo anterior, se tendra en cuenta este criterio a la hora de graduar la sancion.

G. 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
resulta aplicable al caso concreto y no sera aplicado a la hora de graduar la sancién.

H. Reconocimiento o aceptacion expresa de la infraccién antes del decreto de
pruebas: Se evidencio en el curso de esta investigacién que la sociedad enajenadora
ARQUITECTURA APLICADA S.A.S., identificada con NIT. 900.530.313-9, no presentd
escritos en donde reconozca y acepte la infraccion, por lo tanto, este criterio no resulta
aplicable a la hora de graduar la sancién.

7. Indexacién de la multa a imponer

El 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 inaplicacion 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 comisién de conductas infractoras
al réegimen aplicable.
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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 sancion 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 actualizacion de la sancion se da aplicacion a la siguiente formula:

(IPC-F) 151,76
VP= (VH) $500.000 = $109.971.014

(IPC-l) 0,69

Siendo (VP) el valor presente de la sancion, y (VH) al valor de la multa establecida en el
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 tltimo 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.col.

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 CIENTO NOVENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS VEINTE PESOS
($2.199.420) M/CTE, y los QUINIENTOS MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE, corresponden
2 CIENTO NUEVE MILLONES NOVECIENTOS SETENTA 'Y UN MIL CATORCE PESOS
($ 109.971.014) 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’, la 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

3 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 pronuncio 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 apartes del fallo contenido en el expediente No. 2006-
00986-01 del treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013)

(ol!
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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 Direccion impondra sancion asi:

Multa por valor de CINCUENTA Y TRES MIL CIEN PESOS ($53.100) M/CTE, que
indexados corresponden a la suma de ONCE MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y
OCHO MIL NOVECIENTOS VEINTIDOS PESOS ($11.678.922) M/CTE, a la sociedad
enajenadora ARQUITECTURA APLICADA S.A.S., identificada con NIT. 900.530.313-9.

(IPC-F) 151,76
VP= (VH) $53.100 = $11.678.922
(IPC-1) 0,69

8. Ordenes y Requerimientos

Se dispondra a requerir a las sociedades enajenadoras, 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 los
hallazgos: “5. Humedad, grietas y ventanas desniveladas en Ia zona del GYM”,
establecido como deficiencia constructiva LEVE y “2. Entregar las areas comunes, entre
ellas la zona BBQ y 4. Grietas y humedad en muros y placa parqueaderos primero
piso”, establecidos como deficiencias constructivas de caracter GRAVE, evidenciado en
las areas comunes del proyecto de vivienda MULTIFAMILIAR BOYACA REAL PH,
conforme se evidencia en el informe de verificacién de hechos No. 23-896 del 29 de
diciembre de 2023. Lo anterior en el evento que dichos hechos no hayan sido intervenidos
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, los sancionados deberan
informar y probar esta situacién a esta Direccién de manera inmediata.

En meérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE

ARTICULO PRIMERO: Imponer a la sociedad enajenadora ARQUITECTURA APLICADA
S.A.S., identificada con NIT. 900.530.313-9, representada legalmente por el sefior
WILSON ENRIQUE TRIANA MUNOZ, (o0 quien haga sus veces), multa por valor de
CINCUENTA Y TRES MIL CIEN PESOS ($53.100) M/CTE, que indexados corresponden
a la suma de ONCE MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y OCHO MIL NOVECIENTOS
VEINTIDOS PESOS ($11.678.922) M/CTE., por las razones expuestas en la parte motiva
de la presente Resolucién.
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ARTICULO SEGUNDO: Requerir a la sociedad enajenadora ARQUITECTURA
APLICADA S.A.S., identificada con NIT. 900.530.313-9, representada legalmente por el
sefior WILSON ENRIQUE TRIANA MUNOZ (o quien haga sus veces), 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 a los hallazgos: “5. Humedad, grietas y ventanas desniveladas en la zona del
GYM”, establecido como deficiencia constructiva LEVE y “2. Entregar las areas
comunes, entre ellas la zona BBQ y 4. Grietas y humedad en muros y placa
parqueaderos primero piso”, establecidos como deficiencias constructivas de caracter
GRAVE, evidenciado en las areas comunes del proyecto de vivienda MULTIFAMILIAR
BOYACA REAL PH, conforme se evidencia en el informe de verificacion de hechos No.
23.896 del 29 de diciembre de 2023. 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 ARQUITECTURA
APLICADA S.A.S. identificada con NIT. 900.530.313-9, representada legalmente por el
sefior WILSON ENRIQUE TRIANA MUNOZ (o quien haga sus veces), para que dentro de
los diez (10) dias (habiles) siguientes al cumplimiento del término otorgado en el articulo
anterior, acredite ante este Despacho la realizacion 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 realizacion 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 sancion, 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 el dia habil
siguiente a la ejecutoria de la presente resolucién, tramite para lo cual se requiere solicitar
"Formato de Conceptos Varios" al correo electronico
cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el que debera realizar el pago en
efectivo o cheque de Gerencia a nombre de la Direccién Distrital de Tesoreria, en cualquier
sucursal del Banco de Occidente, o por medios electronicos en el siguiente Enlace:
https://pagosweb.shd.gov.co/notributarios/consulta , o en la pagina de Secretaria Distrital
de Hacienda, “Pagos Bogot&” opcion ‘Otros pagos’. Una vez efectuado el pago debera
radicar en nuestra area de correspondencia ubicada en la Carrera 13 52-25 Piso 1 o en el
correo electronico ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co, una fotocopia del
recibo de pago, acompafiada de un oficio remisorio.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucion presta mérito ejecutivo y causa intereses
moratorios del 12% anual, contados a partir del dia siguiente a su exigibilidad 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 sefialado, éste se

T
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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 Resolucién a la sociedad
enajenadora ARQUITECTURA APLICADA S.A.S., identificada con NIT. 900.530.313-9,
representada legalmente por el sefior WILSON ENRIQUE TRIANA MUNOZ (o quien haga
sus veces), con registro de enajenacion 2015065, mediante | citacion para notificacion
personal a la Calle 8 A No. 37 — 74 direccién registrada en el RUES consultado el 11 de
diciembre de 2025 y a la Carrera 114 No. 148-65, Interior 5, Apartamento 301 en Bogota
D.C., o en su defecto conforme las reglas pertinentes de notificacion establecidas en la Ley
1437 de 2011.

ARTICULO OCTAVO: Notificar el contenido de la presente Resolucion al representante
legal / administrador(a) (o quien haga sus veces) del proyecto de vivienda
MULTIFAMILIAR BOYACA REAL PH, mediante citacién para notificaciéon personal a la
Carrera 75 No. 67-25 Oficina Administracién en Bogota D.C., o en su defecto conforme las
reglas pertinentes de notificacion establecidas en la Ley 1437 de 2011.

ARTICULO NOVENO: Notificar el contenido de Ia presente Resolucion al propietario del
apartamento 402 (o quien haga sus veces) del proyecto de vivienda MULTIFAMILIAR
BOYACA REAL PH, mediante citacion para notificacién personal al correo
electrénico: johnnatangiraldo1@gmail.com, tomado del radicado 1-2023-930, o en su
defecto conforme las reglas pertinentes de notificacién establecidas en la Ley 1437 de
2011.

ARTICULO DECIMO: Contra la presente Resolucion 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 notificacién personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a ella,
o a la notificacion electrénica o a la notificacién por aviso, o al vencimiento del término de
publicacion segun el caso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 56, 74 y
siguientes del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

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

Dada en Bogot4, a los once (11) dias del mes de diciembre de dos mil veinticinco (2025).
NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
JAZM \@ i0 OROZCO RODRIGUEZ
Directora de Invéstigaciones y Control de Vivienda

Proyecto: Alexander Loaiza Barreto — Abogado Contratista Sl
Reviso: Luz Inés Sandoval E- Abogada Contratista SICV. %{
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