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RESOLUCION No. 68 DEL 11 DE FEBRERO DE 2026

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

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 atribuciones conferidas por la Ley 66 de 1968, los Decretos Leyes
2610 de 1979, 078 de 1987, el Decreto Distrital 653 de 2025 y, los Acuerdos 079 de 2003
y 735 de 2019, demas normas concordantes, y,

CONSIDERANDO QUE:

La Subdireccién hoy Direccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, en virtud de su competencia y de conformidad con lo dispuesto en el numeral 1 del
articulo 27 y en el paragrafo del articulo 111 del Decreto Distrital 653 de 2025 asumio el
conocimiento de la queja 1-2024-15652 del 19 de abril de 2024, presentada por NILSA
OLIVA CALDERON/ LUCILA MANCERA Y OSCAR FABIAN NIETO, en calidad de
propietarias del apartamento 206 del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN, con ocasion
a las presuntas deficiencias constructivas presentadas en las areas privadas de dicho
inmueble, ubicado en la calle 74 A # 65-30 en la ciudad de Bogota D.C., en contra la
sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE
S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y representada legalmente por MERCHANT
CROWN S.A.S. (o quien haga sus veces), actuacion a la que le correspondié el expediente
numero 1-2024-15652-4.

Una vez revisado el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccién, Vigilancia y Control de
Vivienda (SIDIVIC) con el que cuenta la entidad, se constaté que la sociedad enajenadora,
es la responsable del proyecto de vivienda y cuenta con registro de enajenacion 20021017.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 114 del Decreto Distrital 653 de 2025,
mediante comunicacion con radicado No. 2-2024-24355 del 14 de mayo de 2024, se corrié
traslado de la queja a la sociedad enajenadora, 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. Asi mismo se comunicé al administrador y/o representante legal en su
condicion de quejoso mediante radicado 2-2024-24359 del 14 de mayo de 2024.

Revisados los documentos que hacen parte del expediente, asi como los archivos digitales
que reposan en los sistemas de esta Entidad, se observo que la sociedad enajenadora NO
descorri6 el traslado de la queja.

' “Por el cual se expide el Decreto Unico del Sector Habitat".
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De conformidad con lo establecido en el articulo 115 del Decreto Distrital 653 de 2025, esta
Entidad mediante radicados 2-2024-30748 y 2-2024-30751, todos, del 24 de junio de
2024, se comunicd a la sociedad enajenadora, y a la propietaria del apartamento 306
proyecto de vivienda respectivamente, que el dia 18 de julio de 2024 a las 10:10 am, se
realizaria la visita de caracter técnico al inmueble del asunto con el objeto de verificar los
hechos objeto de la queja.

Mediante radicado No. 1-2024-25687 del 9 de julio de 2024, |a investigada presenta actas
de entrega de los apartamentos 206-306 y 406, del proyecto de vivienda.

Llegado el dia y la hora de la visita técnica programada asisti6 OSCAR NIETO, en su
calidad de hijo propietaria del apartamento 206 del proyecto de vivienda EDIFICIO
CROWN; por parte de la sociedad enajenadora no se hizo presente representante alguno;
como consta en la correspondiente acta de visita.

Con base en lo anterior, se emitio el Informe de Verificacion de Hechos No. 24-381B del
20 de septiembre de 2024, en el cual se concluyd:

(...) FECHA DE ENTREGA DE LAS AREAS PRIVADAS: 13 de septiembre de 2021
HALLAZGOS
1. FALTA DE INSTALACION DE MEDIDORES:

En la queja se menciona "... desabastecimiento de agua potable magnificaron el
problema sanitario presentado...

En el recorrido de la diligencia se observé que el apartamento 206 no cuenta con
los medidores de los servicios publicos de agua y luz, como lo enuncia el asistente
a la visita.

A este respecto la ley establece la obligatoriedad de legalizar los servicios publicos:
LEY 66 DE 1968:

ARTICULO 10. La obligacién 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 confratos celebrados con otra persona 03
dedicada a la misma actividad y ambos se hallen inscritos ante la Superintendente
Bancario, en los LO términos del articulo 3 de esta Ley o cuando se trate de
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enajenar el lerreno 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.

Decreto 190 de 2004 (Plan de Ordenamiento Territorial)

Articulo 229. Requerimientos técnicos para instalaciones internas y acometidas
(articulo 170 dol Decreto 469 de 2003). Los urbanizadores y constructores de obras
nuevas para usos residencial, comercial y/o industrial estan obligados a:

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

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

c. Construir las obras civiles necesarias para el tendido de las redes (excavacion,
tape y compactacion).

Por lo tanto, se configura como deficiencia constructiva que, por afectar las
condiciones de uso y habitabilidad de las &areas privadas se clasifica con
AFECTACION GRAVE.

2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE:

n

La queja menciona que ".. Se presenté una situacion relacionada con el
desbordamiento de aguas negras donde se vieron afectados de forma directa los
apartamentos 204, 205 y 206 e indirectamente los apartamentos restantes del
edificio. Se solicité a la constructora pronta solucion, pues el tema de malos olores,
propagacion de vectores

Se continuo el recorrido de la diligencia ingresando al inmueble 206, en el cual se
sintié un penetrante y fuerte olor a carfieria y humedad. Ante este acontecimiento,
el quejoso manifiesta que en varias oportunidades se ha presentado
desbordamiento de aguas excretas, esto por Afectaciones por devolucion de aguas
negras el sifén de la ducha, inodoro y lavamanos.
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A este respecto el Codigo de la Construccion de Bogota (Acuerdo 20 de 1995)
dispone: CODIGO DE LA CONSTRUCCION.

CAPITULO D.3-INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

Seccion D.3.1 GENERAL ARTICULO D.3.1.1. Propésito y alcance. El propésito de
este capitulo es fijar las normas minimas de saneamiento, seguridad y calidad de
las instalaciones hidraulicas y sanitarias en edificaciones que se construyan,
modifiquen o remodelen en el area del Distrito Especial de Bogota.

PARAGRAFO D.3.1.2.3. Los recorridos de instalaciones hidréulicas verticales
comunes deben hacerse por zonas comunes de la edificacion, de modo que la
inspeccién de dichas instalaciones no dependa del acceso a espacios particulares.

PARAGRAFO D.3.1.2.4. Los cruces de tuberias con estructuras deben efectuarse
en forma tal que se cumpla con las disposiciones de la seccion C6.3 del Cddigo
Colombiano de Construcciones Sismorresistente Decreto 1400 de 1984.

Seccién D. 3.3 DESAGUE DE AGUAS NEGRAS

ARTICULO D.3.3.1. General. Los siguientes son los requisitos generales que deben
cumplir todas las edificaciones en lo referente a desaglies de aguas negras.

PARAGRAFO D.3.3.1.1. Toda habitacion debe poseer un sistema para la
evacuacion de aguas negras y previsiones para la adecuada conduccion y
disposicion de aguas lluvias.

PARAGRAFO D.3.3.1.2. Todos los aparatos de plomeria, accesorios, artefactos y
drenajes usados para recibir o descargar aguas negras, o usadas deben conectarse
al sistema de drenaje de la edificacion, de acuerdo con los requerimientos de este
capitulo.

PARAGRAFO D.3.3.1.6. Los sistemas de desagle de aguas negras deben
disefiarse y construirse de manera que permitan un rapido escurrimiento de los
residuos liquidos, eviten obstrucciones, impidan el paso de gases y animales de la
red publica al interior de las edificaciones, no permitan el

vaciamiento, escape de liquidos o la formacion de depdsitos en el interior de las
tuberias y eviten la polucién del agua. PARAGRAFO D.3.3.3.3. Toda tuberia que
vaya incrustada en placa debe tener uniones totalmente herméticas.
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ARTICULO D.3.3.5. Sistema de ventilacién. Los sistemas de desagiie de las aguas
negras deben ventilarse, mediante un sistema que cumpla con los requisitos
siguientes:

PARAGRAFO D.3.3.5.2. El sistema de desagtie debe ventilarse adecuadamente
con el fin de mantener la presion atmosférica en todo momento y proteger el sello
de agua de los aparatos sanitarios.

PARAGRAFQ D.3.3.6.5. Las tuberias que puedan estar sujetas a vibraciones deben
protegerse mediante una capa de felpa o material similar en los puntos de soporte

PARAGRAFO D.3.3.6.8. Las tuberias de desagies que vayan colgantes en
sotanos, cielo rasos y por ductos deben ir soportadas por abrazaderas metélicas.
El espaciamiento maximo de éstas se muestra en la tabla D.3-12

Por lo tanto, se configura como deficiencia constructiva;, que, por afectar las
condiciones de usa y habitabilidad de las areas privadas se clasifica como
AFECTACION GRAVE

3. HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS:
4. HUMEDAD EN EL BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION:

Con respecto a estos hechos, se evidenciaron huellas de humedad en la cocina
(Imagenes N.4 a la N.7), pared de la ventilacion natural y en el mueble del
lavaplatos.

El asistente a la visita menciona que por el estado en el que se encontraba el
inmueble y la salubridad de la maméa que era la persona que residia, pintaron el
apartamento, pero sin embargo volvieron a presentarse las humedades.

Al mismo tiempo, se observé el deterioro de la puerta principal del apartamento
(Imagen N.8), con huella de humedad, a lo que el quejoso menciona que se
encuentra asi debido a los desbordamientos de aguas negras que se han
presentado y que cuando llueve fuerte el agua chispea del hall de reparticion de los
apartamentos.

Luego con el quejoso nos dirigimos al bafio (Imagen N.9) zona de ventilacion natural
y habitacion zona de instalacion del closet (Imagen N. 10), areas las cuales se
evidencioé huella de humedad

Asi las cosas, por este hecho se establece deficiencia constructiva GRAVE que
afecta las condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas contraviniendo
lo prescrito en el Codigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:
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PROPOSITO Y ALCANCE
Seccion A.1.1. PROPOSITO

ARTICULO A. 1.1.1 El presente conjunto de normas y procedimientos se denomina
el Caddigo de Edificaciones de Santa Fe de Bogota, el cual forma parte integrante
de Santa Fe de Bogota. El propésito fundamental del Cédigo de Edificaciones es el
de establecer un conjunto de normas basicas para la realizacion, alteracion y uso
de las edificaciones y estructuras ubicadas en el Distrito Capital de Santa Fe de
Bogotéa, de manera que garanticen su estabilidad y resistencia, y preserven la
seguridad, la salubridad y el bienestar de la comunidad.

PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE
Seccion B.5.1 GENERAL

ARTICULO 8.5.1.1. Los de este capitulo establecen las normas recomendaciones
minimas necesarias para lograr una proteccion adecuada contra la intemperie en
edificaciones. ARTICULO 8.5.1.2. 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 cadigo.

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 ofro 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.4.2.1 GENERAL Todo cuarto o espacio habitable debe tener ventanas,
claraboyas, tragaluces, sobre techos, puertas de vidrio, paneles transparentes o
cualquier otro medio de ventilacion o iluminacion que dé hacia el cielo, calle publica,
Jardin, terraza, corredor, pasadizo o patio, y que cumpla con las disposiciones de
este Capitulo.

PARAGRAFO B.4.2.1.1. El area y las propiedades de transmision de luz de los
dispositivos utilizados deben ser los adecuados para cumplir con los requisitos
minimos de iluminacion y ventilacion. De igual forma al Cddigo de la Policia de
Bogota, Acuerdo 79 de 2003:

TITULO Il PARA LA SEGURIDAD
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CAPITULO 8° EN LAS CONSTRUCCIONES 12. Reparar las deficiencias de
construccioén 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,

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.- Enajenacion y construccion de vivienda. Toda persona natural o
juridica que desarrolle actividades de construccion 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.

5. NO ENTREGA DEL BALCON TERMINADO:

Se continuo el recorrido por el apartamento hasta el balcon (Imagenes N.11 a la
N.13), el cual evidencio este sin piso, sin sifon y la puerta tenia dificultad para abrir
y cerrar.

Al mismo tiempo se observo huella de humedad en la parte superior y/o placa del
balcén (Imagen N. 12). El quejoso menciona que cuando llueve se entra el agua a
la habitacion por la puerta.

Por lo anterior, por este hecho se establece deficiencia constructiva GRAVE que
afecta las condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas contraviniendo
lo prescrito en el Cédigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:

Seccion B.1.5 TRATAMIENTO DE ZONAS EXTERIORES

ARTICULO B.1.5.1. Zonas duras. Cuando las edificaciones provean zonas duras
exteriores de uso publico, éstas deberan cumplir con las siguientes disposiciones:

PARAGRAFO B.1.5.1.1. Piso. El material del piso debera proporcionar una
superficie regular y estable

en todas las condiciones.
PARAGRAFO B.1.5.1.2. Deberé estar adecuadamente nivelado y contar con los

dispositivos de conduccién evacuacion de aguas lluvias necesarios para evitar la
formacion de charcos.
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PARAGRAFO B.1.5.1.3. Debe disefiarse para que proporcione garantias de aseo y
facilidad de mantenimiento evitando recodos y esquinas inaccesibles por las
herramientas de limpieza. PARAGRAFQO B.1.5.1.4. Los sumideros de los ductos de
conduccién de aguas lluvias deberan

proveerse de rejillas que soporten cargas de hasta 300 kg/m2 y que sean facilmente
desmontables por el personal de mantenimiento. PARAGRAFO B.1.5.1.5. No
podran constituir estos sumideros,

obstaculos para el paso de peatones, debiendo sus rejillas formar, con el piso
adyacente, una superficie continua.

PARAGRAFOQ 8.1.5.1.6. Las escaleras o rampas implicadas en estas zonas duras
exteriores deberan cumplir con los requisitos minimos que al respecto determinen
las normas contenidas en los articulos

8.3.83 y 8.3.8.6 de este Cddigo Seccion D.3.4 DESAGUE DE AGUAS LLUVIAS

ARTICULO D.3.4.1. General. Los siguientes son los requisitos generales que deben
cumplir las edificaciones del Distrito Capital de Santafé de Bogota, en lo referente a
sistemas de desaglie de aguas fluvias PARAGRAFQO D.3.4.1.1. Las edificaciones
deben localizarse en terrenos que permitan el drenaje por gravedad de las aguas
lluvias ARTICULO D.3.4.2. Prohibiciones. Deben aplicarse las prohibiciones
siguientes para los sistemas de drenaje de aguas lluvias.

PARAGRAFO D.3.4.2.1. Aun cuando el sistema de desagiie del sector sea
combinado, no se permite usar un sistema combinado de evacuacion de aguas
negras y aguas lluvias. PARAGRAFQO D.3.4.2.2. Las aguas lluvias no deben dejarse
caer directamente de la cubierta o por medio de gargolas desde alturas mayores de
3.50 metros De igual forma al Cédigo de la Policia de Bogota, Acuerdo 79 de 2003:
TITULO IT PARA LA SEGURIDAD CAPITULO BEN 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, 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- Enajenacion y construccion de vivienda. Toda persona natural o
juridica que desarrolle actividades de construccion 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”
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A través de Auto No. 1152 de 5 de junio 2025 se dispuso la apertura de la presente
investigacion administrativa en contra de la sociedad enajenadora GRUPO
EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8, y representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga
sus veces), de conformidad con lo consignado en el Informe de verificacién de hechos No.
24-381B del 20 de septiembre de 2024, producto de la visita técnica realizada el dia 18
de julio de 2024, al proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN.

El Auto de Apertura de Investigacion Administrativa No. 1152 de 5 de junio 2025 fue citada
electrénicamente para notificacién personal a la sociedad investigada como consta en acta
de envio y entrega con ID MENSAJE 193012 de la empresa de correspondencia
SERVICIOS POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 2 de julio de 2025.

Seguidamente mediante aviso se notificod a la sociedad investigada como consta en acta
de envio y entrega con ID MENSAJE 201986 de la empresa de correspondencia
SERVICIOS POSTALES NACIONALES S.A.S.—4.72., el 28 de julio de 2025.

Seguidamente, el Auto de Apertura de Investigacién Administrativa No. 1152 de 5 de junio
2025 fue comunicado mediante radicado 2-2025-36418 a la propietaria del apartamento
206 del proyecto de vivienda a la direccién calle 74 a # 65-30 apartamento, la cual como
consta fue recibida el dia 9 de julio de 2025.

Vencido el término otorgado en el Auto No. 1152 de 5 de junio 2025, la sociedad
enajenadora no presentd Descargos, ni allegé documento alguno mediante el cual
rindiera explicaciones frente a los hechos objeto de la queja, ni solicitd practica de pruebas
o audiencia de mediaciéon, como consta en el expediente.

En virtud de lo anterior este Despacho procedié mediante el AUTO 2435 del 25 de
noviembre de 2025, ordeno correr traslado a la sociedad enajenadora GRUPO
EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8, y representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga
sus veces), para que presentara alegatos de conclusion, el cual fue comunicado a la
sociedad investigada y al administrador, representante legal y/o apoderado del proyecto de
vivienda en su condicion de quejoso, a través de correo electrénico de fecha 4 de
diciembre de 2025, segun ID MENSAJE 259403 y 259404 de |la empresa SERVICIOS
POSTALES NACIONALES SAS 4-72.

Vencido el término establecido en el AUTO 2435 del 25 de noviembre de 2025, la
sociedad enajenadora NO presentd sus alegatos de conclusion.
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Teniendo en cuenta que las pruebas que existen dentro del proceso son suficientes para
su Resolucion, esta Direccion procedera a decidir de fondo la presente actuacién
administrativa, previo el siguiente:

ANALISIS DEL DESPACHO
1. Competencia.

La Subsecretaria de Inspecciodn, Vigilancia y Control de Vivienda cumple las funciones de
inspeccion, 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, los Acuerdos Distritales 16 de 1997 y 735 de 2019, y el Decreto Distrital 653 de 2025.

Dentro de las competencias asignadas a la autoridad encargada de la inspeccion,
vigilancia y control de la actividad de enajenacién 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 enajenacion 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 imposiciéon de érdenes y requerimientos, competencias que
se encuentran también consagradas en la Ley 66 de 1968 y Ley 2610 de 1979, que
establecen la posibilidad de imponer multas sucesivas a las personas que no cumplan
con las érdenes o requerimientos que se expidan.

En este sentido, el articulo 201 del Acuerdo 079 de 2003 derogado por el articulo 20 del
Acuerdo 735 de 2019, sefala: “(...) iniciaran 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 atencion a lo expuesto resulta claro que este despacho es competente para adelantar
la investigacion contra la sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y
representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga sus veces), quien
es la responsable del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN.
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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 Ultimo aspecto a donde remite el articulo 29 de la Constitucion: "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 sancidon a aplicar y negar, por ende, la
posibilidad de controvertirla antes de su imposicién 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 gque la aplicacién de una sancidn sea el resultado de
un proceso, por breve que éste sea, atin en el caso de que la norma concreta no
lo prevea.” (Subrayas y negrillas fuera de texto)

"Por 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,
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 resolucién 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 segln 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 actuacién
administrativa se adelanté de conformidad con las normas sustantivas y el procedimiento
correspondiente.
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3. Analisis probatorio

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.

Este Despacho precisa que inicié la presente investigacién, debido a que en el Informe de
verificacion de hechos No. 24-381B del 20 de septiembre de 2024, se determino que los
hallazgos: "1. FALTA DE INSTALACION DE MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL
INGRESAR AL INMUEBLE", "3, HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL
LAVAPLATOS", "4. HUMEDAD EN EL BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION", "5. NO
ENTREGA DEL BALCON TERMINADO", constituyen deficiencias constructivas GRAVE
respectivamente. Lo anterior, en virtud del incumplimiento a la normatividad que regula la
actividad de enajenacion de vivienda, en los términos del articulo 112 del Decreto Distrital
653 de 2025.

La sociedad enajenadora NO descorrié la queja, 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 verificacion de hechos No. 24-381B del 20 de
septiembre de 2024 que permitan acreditar |la inexistencia y/o subsanacién de los hechos
investigados.

Por su parte, la quejosa tampoco se manifestd frente a los actos administrativos aqui
mencionados.

De lo anterior se puede colegir que, la investigada no utilizé ni aportd ningun elemento
probatorio que cumplan con el propésito de demostrar la subsanacién del hallazgo que nos
ocupa, asi como tampoco expuso argumento de defensa ni pruebas que desvirtuaran el
Informe de Verificacion de Hechos No. 24-381B del 20 de septiembre de 2024, por lo que
es pertinente mencionar:

En principio, el Despacho se permite puntualizar que, el informe de verificacion de hechos
es la herramienta probatoria que provee el Decreto Distrital 623 de 2025 a la Subdireccion
de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, documento
gue se basa en la visita de inspeccion realizada por un equipo de profesionales idoneos
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
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los documentos que los acreditan como profesionales, los que les habilitan para su ejercicio
y dan fe de su experiencia, por esta razon, no hay lugar a que su conocimiento y pericia
sean puestos en duda, pues, tal circunstancia, pondria en duda la buena fe con que actua
esta Autoridad Administrativa. Al respecto, la Constitucién Politica Nacional preceptua:

“Articulo 83: Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan cefiirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas
las gestiones que aquellos adelanten ante estas”

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
observacioén de las caracteristicas externas encontradas, acogiéndose a lo establecido en
el Decreto Distrital 653 de 2025.

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 logré acreditar por la sociedad enajenadora la
inexistencia y/o superacion de las deficiencias constructivas calificadas como GRAVE en
el area privada del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN, 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 presenté 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 sancién 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 Subdireccion
asumir el conocimiento de los hechos objeto de la queja, cuyos hallazgos fueron verificados
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.
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De conformidad con el Informe de verificacion de hechos No. 24-381B del 20 de
septiembre de 2024 y demas pruebas que fueron aportadas en transcurso de la
investigacion, este Despacho pudo establecer que los hallazgos “1. FALTA DE
INSTALACION DE MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE", "3,
HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS", "4. HUMEDAD EN EL
BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION", "5. NO ENTREGA DEL BALCON
TERMINADO", constituye deficiencias constructivas y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVE, que afecta el uso y habitabilidad del inmueble,
ademas no dan cumplimiento a 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 deficiencia constructiva
y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afecta
el uso y habitabilidad del inmueble, esta Subdireccion realizara un analisis de las normas
vulneradas, con el fin de establecer si es procedente imponer una sancién administrativa a
la investigada, en ejercicio 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 Subdireccibn observa que con el hallazgo “1. FALTA DE
INSTALACION DE MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE", "3,
HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS", "4. HUMEDAD EN EL
BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION", "5. NO ENTREGA DEL BALCON
TERMINADO?”, se incurrio en una vulneracion de lo dispuesto en las normas relacionadas
a continuacion:

e DECRETO DISTRITAL 653 DE 2025

“Articulo 112. Definiciones y Conceptos. Para efectos de la interpretacion y el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente fitulo, 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 construccion o
enajenacion 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
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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 utilizacion de los
bienes comunes, que no implican dafio estructural o amenaza de ruina en el inmueble.
Pueden presentarse, entre otros, en los siguientes casos:

1. FALTA DE INSTALACION DE MEDIDORES:

A este respecto la ley establece la obligatoriedad de legalizar los servicios publicos:
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 03
dedicada a la misma actividad y ambos se hallen inscritos ante la Superintendente
Bancario, en los LO 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.

Decreto 190 de 2004 (Plan de Ordenamiento Territorial)

Articulo 229. Requerimientos técnicos para instalaciones internas y acometidas
(articulo 170 del Decreto 469 de 2003). Los urbanizadores y constructores de obras
nuevas para usos residencial, comercial y/o industrial estan obligados a:

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

b. Construir el sistema integral de gas natural, que incluye la instalacion interna, las
rejillas de ventilacion, los ductos de evacuacion y la instalacion hidraulica para el
agua caliente, de acuerdo con la normatividad vigente al momento de la ejecucion
de obra.
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c. Construir las obras civiles necesarias para el tendido de las redes (excavacion,
tape y compactacion).

Por lo tanto, se configura como deficiencia constructiva que, por afectar las
condiciones de uso y habitabilidad de las areas privadas se clasifica con
AFECTACION GRAVE.

2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE:

A este respecto el Codigo de la Construccion de Bogota (Acuerdo 20 de 1995)
dispone: CODIGO DE LA CONSTRUCCION.

CAPITULO D.3-INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

Seccién D.3.1 GENERAL ARTICULO D.3.1.1. Propésito y alcance. El propésito de
este capitulo es fijar las normas minimas de saneamiento, sequridad y calidad de
las instalaciones hidraulicas y sanitarias en edificaciones que se construyan,
modifiquen o remodelen en el area del Distrito Especial de Bogota.

PARAGRAFO D.3.1.2.3. Los recorridos de instalaciones hidréulicas verticales
comunes deben hacerse por zonas comunes de la edificacion, de modo que la
inspeccion de dichas instalaciones no dependa del acceso a espacios particulares.

PARAGRAFO D.3.1.2.4. Los cruces de tuberias con estructuras deben efectuarse
en forma tal que se cumpla con las disposiciones de la seccion C6.3 del Codigo
Colombiano de Construcciones Sismorresistente Decreto 1400 de 1984.

Seccion D. 3.3 DESAGUE DE AGUAS NEGRAS

ARTICULO D.3.3.1. General. Los siguientes son los requisitos generales que deben
cumplir todas las edificaciones en lo referente a desaglies de aguas negras.

PARAGRAFO D.3.3.1.1. Toda habitacién debe poseer un sistema para la
evacuacion de aguas negras y previsiones para la adecuada conduccion y
disposicion de aguas lluvias.

PARAGRAFOQ D.3.3.1.2. Todos los aparatos de plomeria, accesorios, artefactos y
drenajes usados para recibir o descargar aguas negras, o usadas deben conectarse
al sistema de drenaje de la edificacion, de acuerdo con los requerimientos de este
capitulo.
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PARAGRAFO D.3.3.1.6. Los sistemas de desaglie de aguas negras deben
disefiarse y construirse de manera que permitan un répido escurrimiento de los
residuos liquidos, eviten obstrucciones, impidan el paso de gases y animales de la
red publica al interior de las edificaciones, no permitan el

vaciamiento, escape de liquidos o la formacion de depdsitos en el interior de las
tuberias y eviten la polucién del agua. PARAGRAFO D.3.3.3.3. Toda tuberia que
vaya incrustada en placa debe tener uniones totalmente herméticas.

ARTICULO D.3.3.5. Sistema de ventilacion. Los sistemas de desagiie de las aguas
negras deben ventilarse, mediante un sistema que cumpla con los requisitos
siguientes:

PARAGRAFO D.3.3.5.2. El sistema de desaglie debe ventilarse adecuadamente
con el fin de mantener la presion atmosférica en todo momento y proteger el sello
de agua de los aparatos sanitarios.

PARAGRAFO D.3.3.6.5. Las tuberias que puedan estar sujetas a vibraciones deben
protegerse mediante una capa de felpa o material similar en los puntos de soporte

PARAGRAFO D.3.3.6.8. Las tuberias de desagiies que vayan colgantes en
sétanos, cielo rasos y por ductos deben ir soportadas por abrazaderas metalicas.
El espaciamiento maximo de éstas se muestra en la tabla D.3-12

Por lo tanto, se configura como deficiencia constructiva, que, por afectar las
condiciones de usa y habitabilidad de las areas privadas se clasifica como
AFECTACION GRAVE

3. HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS:
4. HUMEDAD EN EL BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION:

Cadigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:
PROPOSITO Y ALCANCE
Seccion A.1.1. PROPOSITO

ARTICULO A. 1.1.1 El presente conjunto de normas y procedimientos se denomina
el Cddigo de Edificaciones de Santa Fe de Bogot4, el cual forma parte integrante
de Santa Fe de Bogota. El propésito fundamental del Cédigo de Edificaciones es el
de establecer un conjunto de normas basicas para la realizacion, alteracion y uso
de las edificaciones y estructuras ubicadas en el Distrito Capital de Santa Fe de
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Bogota, de manera que garanticen su estabilidad y resistencia, y preserven la
seguridad, la salubridad y el bienestar de la comunidad.

PROTECCION CONTRA LA INTEMPERIE
Seccion B.5.1 GENERAL

ARTICULO 8.5.1.1. Los de este capitulo establecen las normas recomendaciones
minimas necesarias para lograr una proteccion adecuada contra la intemperie en
edificaciones. ARTICULO 8.5.1.2. 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. 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.4.2.1 GENERAL Todo cuarto o espacio habitable debe tener ventanas,
claraboyas, tragaluces, sobre techos, puertas de vidrio, paneles transparentes o
cualquier otro medio de ventilacion o iluminacion que dé hacia el cielo, calle ptblica,
Jjardin, terraza, corredor, pasadizo o patio, y que cumpla con las disposiciones de
este Capitulo.

PARAGRAFO B.4.2.1.1. El area y las propiedades de transmisiéon de luz de los
dispositivos utilizados deben ser los adecuados para cumplir con los requisitos
minimos de iluminacion y ventilacion. De igual forma al Cédigo de la Policia de
Bogota, Acuerdo 79 de 2003:

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,

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)
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ARTICULO 114.- Enajenacion y construccién de vivienda. Toda persona natural o
juridica que desarrolle actividades de construccion 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.

5. NO ENTREGA DEL BALCON TERMINADO:

Cadigo Distrital de Construccion, Acuerdo 20 de 1995, que dice:
Seccion B.1.5 TRATAMIENTO DE ZONAS EXTERIORES

ARTICULO B.1.5.1. Zonas duras. Cuando las edificaciones provean zonas duras
exteriores de uso publico, éstas deberan cumplir con las siguientes disposiciones:

PARAGRAFO B.1.5.1.1. Piso. El material del piso deberé proporcionar una
superficie regular y estable

en todas las condiciones.

PARAGRAFO B.1.5.1.2. Debera estar adecuadamente nivelado y contar con los
dispositivos de conduccién evacuacién de aguas lluvias necesarios para evitar la
formacion de charcos.

PARAGRAFO B.1.5.1.3. Debe disefiarse para que proporcione garantias de aseo y
facilidad de mantenimiento evitando recodos y esquinas inaccesibles por las
herramientas de limpieza. PARAGRAFO B.1.5.1.4. Los sumideros de los ductos de
conduccion de aguas lluvias deberan

proveerse de rejillas que soporten cargas de hasta 300 kg/m2 y que sean facilmente
desmontables por el personal de mantenimiento. PARAGRAFO B.1.5.1.5. No
podran constituir estos sumideros,

obstéculos para el paso de peatones, debiendo sus rejillas formar, con el piso
adyacente, una superficie continua.

PARAGRAFO 8.1.5.1.6. Las escaleras o rampas implicadas en estas zonas duras
exteriores deberan cumplir con los requisitos minimos que al respecto determinen
las normas contenidas en los articulos

8.3.83 y 8.3.8.6 de este Codigo Seccion D.3.4 DESAGUE DE AGUAS LLUVIAS
ARTICULO D.3.4.1. General. Los siguientes son los requisitos generales que deben

cumplir las edificaciones del Distrito Capital de Santafé de Bogota, en lo referente a
sistemas de desagiie de aguas fluvias PARAGRAFO D.3.4.1.1. Las edificaciones
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deben localizarse en terrenos que permitan el drenaje por gravedad de las aguas
lluvias ARTICULO D.3.4.2. Prohibiciones. Deben aplicarse las prohibiciones
siguientes para los sistemas de drenaje de aguas lluvias.

PARAGRAFO D.3.4.2.1. Aun cuando el sistema de desagiie del sector sea
combinado, no se permite usar un sistema combinado de evacuacion de aguas
negras y aguas lluvias. PARAGRAFO D.3.4.2.2. Las aguas lluvias no deben dejarse
caer directamente de la cubierta o por medio de gargolas desde alturas mayores de
3.50 metros De igual forma al Cédigo de la Policia de Bogota, Acuerdo 79 de 2003:
TITULO IT PARA LA SEGURIDAD CAPITULO BEN LAS CONSTRUCCIONES 12.
Reparar las deficiencias de construccion de las viviendas enajenadas y cumplir con
las condiciones de calidad generalmente aceptadas, adoptando las medidas
tecnicas previstas en las normas ambientales vigentes y las condiciones ofrecidas
en la venta, 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- Enajenacion y construccion de vivienda. Toda persona natural o
Jjuridica 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 sequridad y calidad de las construcciones”

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
consideracion a que no existe prueba suficiente que lleve a convencimiento y certeza de
que los hallazgos fueron subsanados en su totalidad por la sociedad enajenadora, este
Despacho estima que resulta procedente para el caso que se analiza, imponer sancién
administrativa a la investigada, en aplicacion a lo estipulado en el Decreto Distrital 653 de
2025 y demas normas concordantes, por el incumplimiento e infraccion a las normas antes
transcritas.

La conducta asumida por |la sociedad enajenadora respecto de los hallazgos 1. FALTA DE
INSTALACION DE MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE", "3,
HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS", "4. HUMEDAD EN EL
BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION", "5. NO ENTREGA DEL BALCON
TERMINADOQO", calificados como deficiencias constructivas y desmejoramiento de
especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afectan el uso y habitabilidad
del inmueble evidenciados en la unidad comun del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN
quebrantan las normas enunciadas, razén por la cual sera objeto de sanciéon que se
determinara de acuerdo con la gravedad e importancia que éstas representen.

6. Graduacion de la sancion.
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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 actuacién, conforme
a las definiciones del articulo 112 del Decreto Distrital 653 de 2025. Estas tres (3)
categorias modulan la infraccién 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 categorizacién 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, que para el caso en concreto son:

A. Daiio o peligro generado a los intereses juridicos tutelados:

El derecho a la vivienda digna es el maximo bien juridico tutelado dentro de la presente
actuacién administrativa, el cual debe ser protegido y garantizado por el Estado como lo
ordena el articulo 51 de la Constitucién Politica.

Asi mismo el articulo 11, numeral 1, del Pacto Internacional de Derechos Econémicos,
Sociales y Culturales, sefiala: “Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona 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. Los Estados |Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la
efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la
cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento” (Negrilla fuera del texto).

Al respecto la Corte Constitucional en sentencia T-530 de 2011, sefialé 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)
adecuacién cultural; condiciones que fueron pasadas por alto por parte de la sociedad
enajenadora, pues es claro que los hechos consistentes en “1. FALTA DE INSTALACION
DE MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE", "3, HUMEDAD EN
LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS", "4. HUMEDAD EN EL BANO-HUMEDAD
EN LA HABITACION", "5. NO ENTREGA DEL BALCON TERMINADOQ", constituyen
deficiencias constructivas y desmejoramiento de especificaciones de caracter GRAVE,
segun lo plasmado en el informe de verificacién de hechos 24-381B del 20 de septiembre
de 2024 situacion que atenta directamente contra el derecho constitucional a acceder a
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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 la sociedad enajenadora, GRUPO
EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8, obtuviera, para si o en favor de un tercero, algin beneficio econémico en
la presente investigacion, por lo que este criterio no resulta aplicable para graduar la
sancidn a imponer.

C. Reincidencia en la comision de la infraccion: Consultadas las bases de datos de esta
Subdireccién, no se evidencia que la sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, 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 obstruccién a la accion investigadora o de supervision:
No se observa en el desarrollo de la presente investigacion que la sociedad enajenadora
GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con
NIT 901.233.389-8, 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 sancién a imponer.

E. Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para
ocultar la infraccion u ocultar sus efectos: No se evidencio que la sociedad enajenadora
GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con
NIT 901.233.389-8, haya propiciado o utilizado alguna maniobra fraudulenta para ocultar
la comisién y consecuencias de la infraccion que se le imputd, por lo que este criterio no
resulta aplicable para graduar la sancién 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 el
incumplimiento reglamentario en que incurrié la sociedad enajenadora GRUPO
EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8, conlleva 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.

G. Renuencia o desacato en el cumplimiento de las é6rdenes impartidas por la
autoridad competente: En el curso de la actuacion administrativa no se evidencia que se
hubiere emitido orden impartida por autoridad alguna, razoén por la cual este criterio no
resulta aplicable al caso concreto y no sera aplicado a la hora de graduar la sancién.
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H. Reconocimiento o aceptaciéon expresa de la infraccion antes del decreto de
pruebas: No se evidencié en el curso de esta investigacion que la sociedad enajenadora
GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con
NIT 901.233.389-8, presentara escritos en donde reconociera o aceptara la infraccion, por
ende, no existe reconocimiento ni aceptacion expresa de la comision de la infraccion por
parte del investigado, por lo tanto, este criterio no resulta aplicable a la hora de graduar la
sancion.

7. Indexacion 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 relacién 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 buscd
conminar a las personas dedicadas a la enajenacion de inmuebles destinados a vivienda
a cumplir con sus obligaciones, y a persuadirlos de la comision de conductas infractoras al
régimen aplicable.

Ahora bien, respecto de la indexacion de la multa, este Despacho la actualiza con
fundamento en los criterios auxiliares establecidos en el articulo 230 de la Constitucién
Politica, dentro de los cuales se encuentran los criterios de justicia y equidad, y en la
proteccion y tutela del Estado de Derecho, es decir, las normas que regulan la actividad de
construccion y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, que en este caso, se
traduce en proteger de manera efectiva el derecho constitucional a la vivienda digna. No
aplicar la actualizacion de las multas implica que, por ser tan irrisorias, el ente de control
veria disminuida su facultad coercitiva para conminar a los administrados a cumplir con sus
obligaciones y a persuadirlos de evitar la comision de conductas que infringen la
normatividad bajo su control.

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
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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?.

En este sentido, el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccion
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 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), en el que
se expreso:

‘Estima la Sala que el procedimiento de actualizacién, indexacién, indizacién o,
simplemente, correccién monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho adicional
como un perjuicio o, si se quiere, la imposicién de una sancién adicional.

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

Sin embargo, la sala reitera, quo este no es el caso en el que se procede a realizar la
correccion monetaria de sumas impagadas. En este evento, lo que se esta haciendo
es simplemente traer a valor presente las sumas de dinero que, por el paso del
tiempo, han perdido poder de adquisicién o de compra. Nada mas que eso. Esta
lejos de constituirse en una sancion economica a favor de quien se reconozca.

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

* 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 pronuncié 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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Para la actualizacion de la sancién se da aplicacién a la siguiente férmula:

(IPC-F) 152,27
VP= (VH) $500.000 = $ 110.340.580
(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 Ley 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 ($10.000.00) M/CTE, indexados a la fecha corresponden a DOS MILLONES
DOSCIENTOS DOS MIL OCHOCIENTOS DOCE PESOS ($ 2.202.812) M/CTE, y los
QUINIENTOS MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE, corresponden a CIENTO DIEZ MILLONES
TRESCIENTOS CUARENTA MIL QUINIENTOS OCHENTA PESOS ($110.340.580) 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 disposicién 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 Subdireccion impondra sancion asi:

Multa por valor de SETENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS PESOS ($77.400) M/CTE, que
indexados corresponden a la suma de DIECISIETE MILLONES OCHENTA MIL
SETECIENTOS VEINTIDOS PESOS ($17.080.722) M/CTE, a la sociedad enajenadora
GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT
901.233.389-8.

3 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) 152,27
VP= (VH) $77.400 = $ 17.080.722
(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
“1. FALTA DE INSTALACION DE MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL INGRESAR AL
INMUEBLE", "3, HUMEDAD EN LA COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS", "4.
HUMEDAD EN EL BANO-HUMEDAD EN LA HABITACION", "5. NO ENTREGA DEL
BALCON TERMINADQO", evidenciados en el apartamento 1202 torre 1 del proyecto de
vivienda EDIFICIO CROWN, que constituyen deficiencias constructivas y desmejoramiento
de especificaciones de caracter GRAVE respectivamente, que afectan las condiciones de
uso y habitabilidad del inmueble conforme se evidencia en el Informe de verificacion de
hechos No. 24-381B del 20 de septiembre de 2024; lo anterior en el evento de 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 realizaciéon de las obras ordenadas, el sancionado debera
informar y probar esta situacién a esta Subdireccién de manera inmediata.

En mérito de lo expuesto este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Imponer a la sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y
representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga sus veces), multa
por valor de SETENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS PESOS ($77.400) M/CTE, que
indexados corresponden a la suma de DIECISIETE MILLONES OCHENTA MIL
SETECIENTOS VEINTIDOS PESOS ($17.080.722) M/CTE, por las razones expuestas en
la parte motiva de la presente Resolucion.

ARTICULO SEGUNDO: Requerir a la sociedad enajenadora GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y
representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (o quien haga sus veces), para
que dentro del término de SEIS (6) meses (calendario) siguientes a la ejecutoria del
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presente acto administrativo se acoja a la normatividad infringida, para lo cual debera
solucionar en forma definitiva los hallazgos “1. FALTA DE INSTALACION DE
MEDIDORES", "2. MAL OLOR AL INGRESAR AL INMUEBLE", "3, HUMEDAD EN LA
COCINA Y DEBAJO DEL LAVAPLATOS", "4. HUMEDAD EN EL BANO-HUMEDAD EN
LA HABITACION", "5. NO ENTREGA DEL BALCON TERMINADO ", evidenciados en la
zona privada del apartamento 206 del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN, ya que
dicha afectacion constituye deficiencia constructiva y desmejoramiento de especificaciones
de caracter GRAVE respectivamente, que afectan las condiciones de uso y habitabilidad
del inmueble conforme se evidencia en el informe de verificacion de hechos No. 24-381B
del 20 de septiembre de 2024. Lo anterior en el evento de que dichos hechos no hayan
sido intervenidos al momento de la expedicién de la presente Resolucion.

ARTICULO TERCERO: Ordenar a la sociedad GRUPO EMPRESARIAL
CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S, identificada con NIT 901.233.389-8, y
representada legalmente por MERCHANT CROWN S.A.S. (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 realizacién de las obras ordenadas,
situacidon que debera poner en conocimiento inmediato a la Subdireccién 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 electrénico
cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el que debera realizar el pago en
efectivo o cheque de Gerencia a nombre de la Direccion Distrital de Tesoreria, en cualquier
sucursal del Banco de Occidente, o por medios electrénicos en el siguiente Enlace:
https://pagosweb.shd.gov.co/notributarios/consulta , o en la pagina de Secretaria Distrital
de Hacienda, “Pagos Bogota” 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 electrénico ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co, una fotocopia del
recibo de pago, acompariada de un oficio remisorio.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucion presta mérito ejecutivo y causa intereses
moratorios del 12% anual, desde el dia siguiente a la fecha en que se hizo exigible la
obligacion y hasta el momento en que se realice el pago, segun lo establece el Decreto
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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 Resolucién a la sociedad
enajenadora GRUPO EMPRESARIAL CONSTRUCCIONES DE OCCIDENTE S.A.S,
identificada con NIT 901.233.389-8, y representada legalmente por MERCHANT CROWN
S.A.S. (o quien haga sus veces), y/o de su Apoderado, al correo electrénico
gerardo _merchan29@yahoo.es, autorizado de acuerdo a la consulta en el RUES del 4 de
febrero de 2026, 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 a la propietaria del
apartamento 206 del proyecto de vivienda EDIFICIO CROWN, y/o a su apoderado, para lo
cual debera enviarse citacion para notificacion personal a la direccion calle 74 A # 65-30
apartamento 206 o en su defecto conforme las reglas pertinentes de notificacion
establecidas en la ley 1437 de 2011.

ARTICULO NOVENO: Contra la presente Resolucion procede el recurso de Reposicion
ante este Despacho y el de Apelacion ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, los cuales se podran interponer
en la diligencia de notificacion personal, o dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a
ella, o a la notificacion electrénica o a la notificacion 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 Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO DECIMO: La presente Resolucién rige a partir de la fecha de expedicion.
Dada en Bogot4, a los once (11) dias del mes de febrero de dos mil veintiséis (2026).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Directora de Investigaciones y Control de Vivienda
Proyectd: Jhon Fredy Gémez Trujillo— Abogedo Lontratista-DICV

Revisé: Luz Inés Sandoval E— Abogada Contratista-DICV /zf(



