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ASUNTO: RESPUESTA - SOLICITUD CONCEPTO CONFORME AL NUMERAL B DEL ARTICULO 185 DEL DECRETO
: NACIONAL 019 DE 2012- ENAJENACION DE VIVIENDA URBAN

Respetado doctor Julio Alvaro,

Esta Subsecretaria recibié comunicacién mediante radicado No. 3 -2024 — 9972 del diecisiete (17) de
diciembre de 2024, el cual tiene por objeto determinar si la Subdireccibn de Prevencion y
Seguimiento de la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria
Distrital del Habitat puede solicitar o no a los enajenadores de vivienda urbana, aportar el contrato de
opcion de compra, oferta mercantil y/o formulario de separaciéon de compra, de conformidad con el
numeral 5 del articulo 2 de la Ley 66 de 1968 y el articulo 185 del Decreto Nacional 019 de 2012.

1. Aclaracion previa - Emisiéon de conceptos por la Subsecretaria Juridica.

Es importante precisar que, conforme con las funciones y competencias asignadas en el literal h) del
articulo 23 del Decreto Distrital 121 de 2008%, es funcion de la Subsecretaria Juridica de la Secretaria
Distrital del Habitat

“Emitir los conceptos para absolver las consultas y las peticiones que formulen los particulares, las
dependencias de la Secretaria, las entidades del sector y las autoridades en general, sobre la
aplicacion e interpretacion de la normatividad en materia de habitat”.

En ese sentido, dichas consultas no resuelven casos especificos de competencia de las areas o
entidades técnicas y en todo caso, los mismos carecen de fuerza vinculante conforme lo indica el
articulo 28 de la Ley 1437 de 2011 — Cdédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, que dispone:

“Articulo 28. Alcance de los conceptos. Salvo disposicion legal en contrario, los conceptos
emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas en ejercicio del derecho
a formular consultas no seran de obligatorio cumplimiento o ejecucion”.

Por tanto, los conceptos emitidos por esta Subsecretaria tienen como finalidad proporcionar
elementos de juicio generales a las entidades del sector, para que éstas, en el marco de sus

! Modificado por el Decreto Distrital 472 de 2022.
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competencias tomen las decisiones que correspondan en los términos del referido articulo 28 de la
Ley 1437 de 2011.

2.

3

Marco normativo

- Constitucién Politica de Colombia, art. 51
- Ley 66 de 1968, art. 2

- Decreto Nacional 019 de 2012, art. 185

- Decreto 121 de 2008, art. 21

Problema juridico

El problema juridico a resolver se centra en determinar si la Subdireccion de Prevencion y
Seguimiento de la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria
Distrital del Habitat puede solicitar o no a los enajenadores de vivienda urbana, aportar el contrato de
opcion de compra, oferta mercantil y/o formulario de separaciéon de compra, de conformidad con el
numeral 5 del articulo 2 de la Ley 66 de 1968 y el articulo 185 del Decreto Nacional 019 de 2012.

4,

Andlisis y conclusiones

Los antecedentes de la solicitud, son los siguientes:
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La Subdireccion de Prevencion y Seguimiento recibio< por parte de la Constructora Las
Galias SAS mediante Radicado Nro. 1-2024-21750, solicitud para la radicacién de
documentos del Proyecto denominado Conjunto Cerrado Sabantti - Propiedad Horizontal
(Sabantti - Artico), otorgandosele Numero de Radicacién de Documentos 400020240097,
ahora bien, esta Subdireccion una vez recibi6 los documentos, realiz6< un estudio técnico,
financiero y juridico con la finalidad de verificar que estuvieran conforme a la normativa legal
vigente.

Posteriormente, mediante los Radicados de Salida Nro. 2-2024-30593, 2-2024-37929, 2-
2024-40345 y 2- 2024-45257, la Subdireccion de Prevencion y Seguimiento realizd
observaciones de indole Financiero, Técnico y Juridico a la Constructora Las Galias SAS. Las
observaciones financieras y Técnicas fueron subsanadas, sin embargo, las observaciones
juridicas que se mencionaron a continuacién, conforme a nuestro criterio siguen sin ser
absueltas.

La observacion juridica que considera la solicitante no le ha sido absuelta por la
CONSTRUCTORA LAS FALIAS es la siguiente:

“(...) De conformidad con lo previsto en el articulo 185 del Decreto Nacional 019 de 2012, el
legislador sefiala que toda persona natural o juridica que se encuentre interesada en
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adelantar actividades de construccion y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda
deberd presentar los siguientes documentos:

“(...)

Copia de los modelos de contratos que se vayan a utilizar en la celebracion de los
negocios de enajenacion de inmuebles con los adquirientes, a fin de comprobar la
coherencia y validez de las clausulas con el cumplimiento de las normas que civil y
comercialmente regulen el contrato (...)” (Negrilla y Subrayado fuera del texto original)

Ante la negativa de la constructora Las Galias, de hacer entrega del contrato de opcion de
compra, la Subdireccién de prevencion y Seguimiento le requiere por segunda vez para que
haga entrega del mismo, asi:

“1. Alleguen el modelo del contrato de opcién de compra, contrato que se esta utilizan-
do en la celebracion de los negocios de enajenacion de la Constructora Las Galias SAS;

esto con el fin de validar su contenido, ya que, el documento debe reunir los requisitos ge-
nerales de capacidad de las partes, consentimiento de las mismas libre de error, fuerza o
dolo; causa y objeto licito.”

La Constructora las Galias SAS bajo Radicado Nro. 1-2024-41157 manifiesta entre algu-
nas cosas lo siguiente:

“(...) En este sentido, la celebracion de un contrato de opcion no implica una transferencia in-
mediata del dominio, ni tampoco la obligacion por parte del promitente (la constructora) de
enajenar el bien. El promitente se limita a otorgar al optante una facultad, la cual podra ser
gjercida o no. (...)

(...) En el caso concreto, para el proyecto Sabantti se constituyé un Patrimonio Autbnomo
denomina- do Villemar Fontibén, para lo anterior se celebré un Contrato de Encargo Fiduciario
de Administracion e Inversion, por lo que la Fiduciaria Alianza Fiduciaria S.A. es quien recibe
los recursos de los futuros compradores que han suscrito el Contrato de Opciéon de Compra,
los invierte y condiciona la entrega de los mismos al cumplimiento del punto de equilibrio del
proyecto y la obtencidn de la licencia de construccién o la radicacion de los documentos para
enajenar segun el caso, entre otros requisitos particulares que indica este contrato de encargo
fiduciario. Esta actividad encuentra su regulacién en el articulo 2.2.5.3.9 del Decreto 1077 de
2015.

Al tratarse de un contrato de opcidn, en cualquier caso, el derecho del adquirente consiste en
exigir al opcionante, en el momento indicado, realizar un segundo negocio juridico. En otras
palabras, y desde la 6ptica del vendedor de la opcion, su obligacion siempre es de hacer. En
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este sentido, Constructora Las Galias S.A.S. no estaria realizando actividades de enajenacion
de conformidad con la Ley 66 de 1968, ya que:

¢ No hay transferencia de dominio: Se explica por el hecho de que el objeto del contrato de
opcién es un inmueble que se espera que exista en un futuro. La adquisicion de este
inmueble esta condicionada al cumplimiento de varias condiciones, como la obtencién de las
licencias de construccién pertinentes y el cumplimiento de ciertas condiciones de giro, sin
embargo, estas condiciones se pueden o no cumplir.

¢ No hay obligacién de venta: La constructora no esta obligada a vender el inmueble, sino a
mantener la oferta de venta durante el plazo estipulado en el contrato; Esta es la naturaleza
misma de la opcién de compra: condicionar la adquisicion a futuros eventos.

¢ No hay recepcioén de recursos: Al suscribir el contrato de opcién de compra, el comprador no
realiza ningin pago a la constructora. Los fondos destinados a la adquisicion del inmueble
son depositados en una cuenta fiduciaria administrada por Alianza Fiduciaria S.A. Esta
estructura permite garantizar la seguridad de los recursos y asegurar que los pagos se
realicen Unicamente cuando se cumplan las condiciones establecidas en el contrato, como la
obtencion de las licencias de construccion y el avance de las obras”

En relacion con el objeto de la consulta, es necesario citar en primer lugar que la Subdireccion de
Prevencién y Seguimiento de la Subsecretaria de Inspeccidn, Vigilancia y Control de Vivienda de la
Secretaria Distrital del Habitat de acuerdo con el Decreto 121 de 2008, tiene entre otras las
siguientes funciones:

ARTICULO 21°. SUBDIRECCION DE PREVENCION Y SEGUIMIENTO: Son funciones de la
Subdireccién de Prevencion y Seguimiento, las siguientes:

“(..) f. Otorgar y llevar el registro de las personas naturales o juridicas que se dediquen
a las actividades de enajenacién de vivienda; asi mismo, otorgar la matricula y llevar un re-
gistro sistematizado de las personas dedicadas a la actividad de arrendamiento de vivienda o
ejerzan la intermediacion comercial de esta actividad.

g. Cancelar, de oficio o a peticién de parte, el registro de las personas dedicadas a la
actividad de enajenacion de vivienda; asi mismo, suspender, cancelar o revocar la matricu-

la de arrendador o intermediarios de esta actividad, en todos los casos anteriores cuando se
establezca que las personas sometidas a inspeccion, vigilancia y control a las actividades de
enajenacion y arrendamiento de vivienda han incumplido sus obligaciones o infringido la nor-
matividad aplicable.

(..)
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j. Otorgar la radicacién de documentos para la construccién y enajenacién de proyec-
tos de vivienda; asi mismo, realizar el seguimiento a los citados proyectos y efectuar
los requerimientos correspondientes cuando lo considere pertinente.

(..)

0. Mantener a disposicién de los compradores de inmuebles destinados a vivienda y de las
entidades publicas los documentos radicados por las personas que desarrollan las activida-
des de anuncio y enajenacion de los mencionados inmuebles.” (resalte y subrayado fuera de
texto)

A su vez, el articulo 185 del Decreto Nacional 019 de 2012 preceptla que el interesado en adelantar
actividades de construccién y enajenaciéon de inmuebles, debe radicar ante la instancia de la
administraciébn municipal o distrital encargada de ejercer la vigilancia y control de las actividades de
construccion y enajenacion de inmuebles contempladas en la Ley 66 de 1968 y el Decreto 2610 de
1979, entre otros, los siguientes documentos:

“a. Folio de matricula inmobiliaria del inmueble o inmuebles objeto de la solicitud, cuya fecha de ex-
pedicién no sea superior a tres (3) meses;

b. Copia de los modelos de contratos que se vayan a utilizar en la celebracién de los negocios
de enajenacién de inmuebles con los adquirientes, a fin de comprobar la coherencia y validez

de las clausulas con el cumplimiento de las normas que civil y comercialmente requlen el con-
trato.

(..)

PARAGRAFO 1. Estos documentos estaran a disposicion de los compradores de los planes de vi-
vienda en todo momento con el objeto de que sobre ellos efectien los estudios necesarios para de-
terminar la conveniencia de la adquisicién. (...)" (resalte y subrayado fuera de texto)

De acuerdo con lo anterior, es claro que la consultante dispone de las facultades para solicitar a las
constructoras y a las enajenadoras de inmuebles en Bogota, “Copia de los modelos de contratos

que se vayan a utilizar en la celebracién de los negocios de enajenacién de inmuebles con los
adqguirientes, a fin de comprobar la coherencia y validez de las clausulas con el cumplimiento

de las normas que civil y comercialmente regulen el contrato.”

Al analizar el extracto normativo en cita, se observa que el mismo no limita dicha obligatoriedad a los
contratos de enajenacion propiamente dichos, sino que se extiende a todos los modelos de contratos
gue se vayan a utilizar en la celebracion de los negocios de enajenaciéon de inmuebles con los adqui-
rientes, lo que significa que pese a que a través del contrato de opcion de compra no se va a mate-
rializar la compraventa, es decir, que mediante este no hay transferencia de dominio, no es menos
cierto que su suscripcién conlleva una serie de obligaciones para el opcionante (en el presente caso
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CONSTRUCTORA LAS GALIAS, como se observa en el contrato adjunto), tales como fijar unas con-
diciones claras y sostenibles en el tiempo al opcionado, en cuanto al precio, inmueble objeto del con-
trato, plan de pagos, fechas limites para tramitar postulaciones al subsidio familiar de vivienda, gas-
tos de legalizacion del negocio juridico, nimero de cuenta al que deben ser consignadas las cuotas
del plan de pago y los gastos de legalizacién del negocio juridico, asi como una serie de compromi-
sos especiales contenidos en el numeral 11 del contrato de referencia.

Asi las cosas, pese a que el opcionado pueda de manera posterior desistir de la compra del inmue-
ble, si su decisién es continuar con el proceso de adquisicion del mismo, el contrato de opcién de
compra le garantiza que las condiciones de adquisicion de este, sean las alli contenidas, brindandole
seguridad de manera especial, en cuanto a las condiciones y caracteristicas del inmueble que desea
adquirir, al precio del mismo y a los costos de legalizacién del negocio juridico.

Visto lo anterior, el contrato de opcidén de compra hace parte de esos contratos que se han de utilizar
para la celebracion de los negocios de enajenacion de inmuebles, en la medida en que este es un
garante de las condiciones ofertadas por las constructoras y enajenadores, para que los futuros com-
pradores se decidan por un proyecto especifico, maxime porque como bien se deduce de la norma,
esta no hace diferencia de manera puntual al contrato de enajenacion, sino a “contratos que se va-

yan a utilizar en la celebracién de los negocios de enajenacién de inmuebles con los adqui-
rientes”, es decir, que involucra todos los que se vayan a utilizar para perfeccionar la compraventa.

Aunado a lo anterior debe tenerse en cuenta cual es la finalidad de hacer uso de dicha potestad por
parte de la Subdireccién de Prevencién y Seguimiento de la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia 'y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, la cual de acuerdo a la misma norma en cita

no es otra diferente a “comprobar la coherencia y validez de las clausulas con el cumplimiento

de las normas que civil y comercialmente regulen el contrato” de manera que como bien se ha
dicho, dentro de las funciones que le han sido otorgadas, le atafie verificar que las condiciones ofer-

tadas y plasmadas en el contrato de opcién de compra, ante el evento en que el opcionado decida
adquirir el inmueble objeto de dicho contrato, sean las mismas con las que se suscriba la posterior
promesa de compraventa y se eleve la respectiva escritura publica.

Esto, en consonancia con lo establecido en el paragrafo primero del articulo 185 del Decreto Nacio-
nal 019 de 2012 en el que se indica que “Estos documentos estaran a disposicion de los com-

pradores de los planes de vivienda en todo momento con el objeto de que sobre ellos efec-

tien los estudios necesarios para determinar la conveniencia de la adquisicién.” (resalte y su-
brayado fuera de texto)

Y es que precisamente, ademas de la potestad de realizar la verificacion documental antes descrita
por parte de la Subdireccion de Prevencién y Seguimiento de la Subsecretaria de Inspeccion,
Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, dicha dependencia también se
encuentra en la obligacién de disponer de dichos insumos, para efectos de garantizar el derecho que
le otorga la norma a los compradores de planes de vivienda, en aras de que puedan conocer con
detalle las condiciones de los proyectos ofertados, pudiendo efectuar los estudios de conveniencia
del caso de acuerdo a sus necesidades y posibilidades.
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Finalmente, es de mencionar que el hecho de que con la suscripcién del contrato de opcion de
compra, la constructora no recepcione dineros, no incide en que la dependencia consultante no lo
pueda solicitar en aras de como bien se ha dicho, de realizar el control respectivo sobre las
condiciones ofertadas a los futuros compradores de vivienda y de contar con el mismo para que los
interesados puedan decidir sobre la conveniencia de adquirir inmuebles en los respectivos proyectos.

En este orden de ideas y como respuesta al interrogante planteado, por parte de la Subdireccion de
Prevencién y Seguimiento de la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la
Secretaria Distrital del Habitat, se concluye en efecto, que dicha dependencia dentro del marco de
sus funciones, puede solicitar a los enajenadores de vivienda urbana, aportar el contrato de opcion
de compra, oferta mercantil y/o formulario de separacién de compra, o cualquier otro acuerdo de
voluntades de conformidad con el numeral 5 del articulo 2 de la Ley 66 de 1968 y el articulo 185 del
Decreto Nacional 019 de 2012, en la medida en que los mismos se establezcan las condiciones de
plazo, precio, gastos de legalizaciéon y condiciones y caracteristicas del inmueble a los futuros
compradores, que permitan evidenciar que dichos acuerdos se constituyen como parte integral de
esos “contratos que se vayan a utilizar en la celebraciéon de los negocios de enajenacién de
inmuebles con los adquirientes”, es decir, que a través de estos se fijen las condiciones puntuales
en las que de manera posterior, se van a suscribir las promesas de compraventa, asi como las
respectivas escrituras publicas.

De esta manera se da por atendida su solicitud.

Cordialmente,

ALBA CRISTINA MELO GOMEZ
SUBSECRETARIA JURIDICA

c.ce.
Anexo: N/A
Anexos Digitales: 0

Elabor6: JESUS MAURICIO SANCHEZ SANCHEZ-SUBSECRETARIA JURIDICA
Revis6: JESUS MAURICIO SANCHEZ SANCHEZ-SUBSECRETARIA JURIDICA |
Aprobé: ALBA CRISTINA MELO GOMEZ-SUBSECRETARIA JURIDICA
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