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ASUNTO: Comunicacion Auto 2327 del 09 de Octubre de 2017
Expediente: 3-2017-50349

Cordial saludo.

Para su conocimiento y fines pertinentes, me permito remitirle copia del Auto 2327 del 09
de Octubre de 2017, “Por el cual se abre una investigacion administrativa” de la que remito
copia.

Cordialmente,

§
t ianat Qf’mw}d
DIANA CAROLINA PINZON VELASQUEZ
Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Lo enunciado en cinco (3) folios ambas caras.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DG,
SECRETARIA DE HABITAT

AUTO No. 2327 DEL 09 DE OCTUBRE DE 2017

“Por el cual se abre una investigacion administrativa”

LA SUBDIRECTORA DE INVESTIGACIONES Y CONTROL DE VIVIENDA DE LA
SUBSECRETARIA DE INSPECCIO'N, 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 Leyes 2610 de 1979, 078
de 1987, Decretos Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, Resolucién 1513 de 2015, Ley 1437 de 2011

y demas normas concordantes y,

CONSIDERANDO QUE

Las presentes actuaciones administrativas se iniciaron mediante queja 1-2017-48751 de 2017, por la
presunta enajenacioén ilegal y captacién de dinero, para lo cual la Subdirecciéon de Prevencién y
Seguimiento remitié memorando con radicado 3-2017-50349 del 30 de Junio de 2017, manifestando:

“Recibimos el escrito de queja en el cual el sefior Fernando Aroca Vaquiro manifiesta que la
CONSTRUCTORA DYH SAS, ha estado vendiendo apartamentos en el barrio suba proyecto
denominado BALCONES DEL RINCON DYH. Ubicado en la Calle 130 C No. 95 A — 04
Igualmente anexa el contrato de promesa de compraventa para la adquisicion del apartamento
502 del mencionado proyecto, y que dicha sociedad “al parecer no es legal y sellaron el proyecto
la Alcaldia Local de Suba. (...}"

Asf mismo expresa que la citada constructora “no quieren devolver los veintiséis millones
quinientos veinte mil pesos m/cte ($26.520.000) que entregue como cuota inicial. Compre sobre
planos en obra gris el 25 de octubre de 2015, nos afirmaron que dichos planos estaban
registrados y avalados por la Secretaria del Habitat (...)"

Sea lo primero sefialar que, se procedic verificar en el sistema de informacion de la Subsecretaria
de Inspeccidn, Vigilanciay Control de Vivienda y se encontré que la sociedad CONSTRUCTORA
DYH SAS, no cuenta con registro de enajenador, ni ha radicado documentos para la enajenacion

de inmuebles destinados a vivienda.

()"

De igual forma, con radicado 3-2017-70016 del 29 de Agosto de los corrientes, la Subdireccién de
Prevencion y Seguimiento remitié memorando, en el que informan a esta Subdireccion lo siguiente:
“Recibimos los escritos de quejas con radicados mencionados en el asunto en los que refieren
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que la CONSTRUCTORA DYH SAS, ha estado vendiendo apartamentos en el Barrio Suba
proyecto denominado BALCONES DEL RINCON DYH. Ubicado en la Calle 130 C No 95 A— 04

Igualmente anexan coniratos de promesa de compraventa para la adquisicion del apartamentos
del mencionado proyecto, y que dicha sociedad “al parecer no es legal y sellaron el proyecto la

Alcaldia Local de Suba (...)”

()

Revisado el memorando 3-2017-70016 de 2017, por el Grupo Juridico de esta Subdireccion, se evidencia
que este contiene tres quejas interpuestas por varios ciudadanos, las cuales se proceden 2 describir de la
siguiente manera:

1. El sefior ARNULFO QUIJANO ESPITIA mediante queja con radicado 1-2017-61592,
manifestd que adquirié apartamento 408 para el proyecto denominado BALCONES DEL
RINCON DYH, ubicado en la Catle 130 C No 95 A — 04, Localidad de Suba de esta ciudad, para
lo cual suscribié promesa de compraventa estipulando como valor del inmueble la suma de
NOVENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS M/CTE ($95..000.000.00), los cuales se
cancelaron en dos pagos, umo por OCHENTA MILLONES DE PESOS M/CTE ($80.000.000.00)
y otro por QUINCE MILLONES DE PESOS M/CTE ($15.000.000.00) mediante cheques del
Banco Av Villas. (Se anexan copias de los soportes de pago como de la promesa de compraventa)

2. El sefior DIEGO ARMANDO NAVARRETE OVALLE, con queja radicado 1-2017-60730,
informa que adquirié apartamento 901 Torre 1 para el proyecto denominado BALCONES DEL
RINCON DYH, ubicado en la Calle 130 C No 95 A~ 04, Localidad de Suba de esta ciudad, para
lo cual suscribié promesa de compraventa estipulando como valor del inmueble la suma de
OCHENTA MILLONES DE PESOS M/CTE ($80.000.000.00), los cuales fueron cancelados en
dos cuotas mediante consignaciones bancarias al Banco Davivienda. (Se anexan copias de los
soportes de pago como de la promesa de compraventa)

3. La sefiora ETELVINA GOMEZ LEON y el sefior HENRY CARRIZOSA LEON, con queja
con radicado 1-2017-60964, manifestaron que adquirieron apartamento 208 Torre 2 para ¢l
proyecto denominado BALCONES DEL RINCON DYH, ubicado en la Calle 130 CNo 95 A -
04, Localidad de Suba de esta ciudad, para lo cual suscribié promesa de compraventa estipulando
como valor del inmueble la suma de CIEN MILLONES DE PESOS M/CTE ($100.000.00) los
cuales fueron cancelados en dos cuotas mediante consignaciones bancarias al Banco Davivienda.
(Se anexan copias de los soportes de pago como de la promesa de compraventa)
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Por lo anterior la Subdireccién de Prevencién y Seguimiento de la Secretaria Distrital de Hébitat,
evidencia que hay inconformidades similares respecto al mismo proyecto, en donde concluye que
posiblemente haya una enajenaci6n ilegal.

FUNDAMENTOS LEGALES

Que el articulo 2° del Decreto Ley 2610 de 1979 dispone: “Entiéndase por actividad de enajenacion de
inmuebles:

1° La transferencia del dominio a titulo oneroso de las unidades resultantes de toda la divisién

material de predios.
2° La transferencia del dominio a titulo oneroso de las unidades resultantes de la adecuacion de

terrenos para la construccion de viviendas.

3° La transferencia del dominio a titulo oneroso de las unidades resultantes de la edificacion o
construccion de viviendas en unidades independientes o por el sistema de propiedad horizontal.

4° La transferencia del dominio a titulo oneroso de viviendas en unidades independientes o
sometidas al régimen de propiedad horizontal.

5° La celebracion de promesas de venta, el recibo de anticipos de dinero o cualquier otro sistema
que implique recepcion de los mismos, con la finalidad de transferir el dominio de inmuebles
destinados a vivienda.

PARAGRAFO. La actividad de enagjenacion de inmuebles a que se refiere el presente articulo se
entiende desarrollada cuando las unidades habitacionales proyectadas o autorizadas por las
autoridades metropolitanas, distritales o municipales, sean cinco (5) o mas.”.

Ademias el articulo 2° del Decreto Ley 78 de 1987, instaura: “...el Distrito Especial de Bogotd y los
municipios ejercerdn las siguientes funciones:

1. Llevar el registro de las personas naturales o juridicas que se dediquen a las actividades
contempladas en la Ley 66 de 1968 y el Decreto 2610 de 1979. (Modificado parcialmente por el

articulo 57 de la Ley 9 de 1989).
2. Otorgar los permisos correspondientes para anunciar y/o desarrollar las actividades de
enajenacion de inmuebles a que se refiere el articulo 2 de la Ley 66 de 1968, previo el lleno de

los siguientes requisitos:

a. Que el interesado se halle registrado ante las autoridades del Distrito Especial de Bogotd o de
los municipios en los cuales proyecte adelantar fales actividades, segun el caso, y no tengﬁp
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obligaciones pendientes para con la entidad que ejerce la correspondiente inspeccion y
vigilancia.

Que las autoridades distritales o municipales se hayan cerciorado de que la responsabilidad e
idoneidad del interesado o de los directores, administradores o representantes legales y de los
socios son tales que inspiren confianza y que el bienestar piiblico serd fomentado al otorgar el
correspondiente permiso. _

Que se haya demostrado por el interesado que posee el porcentaje de capital minimo exigido por
las autoridades distritales o municipales, las cuales conceptuardn igualmente sobre los
presupuestos financieros. Las autoridades distritales y municipales, establecerdn el porcentaje
de capital minimo, por via general, para el Distrito Especial y cada uno de los municipios
respectivamente.

Que se haya acreditado la propiedad y libertad del inmueble en el cual se va a desarrollar la
actividad, ante las autoridades distritales y municipales, segiin el caso, quienes ademds deben
conceptuar favorablemente sobre los modelos de los contratos que se vayan a celebrar con los
adquirentes.

Que se haya obtenido de la autoridad respectiva licencia o celebrado contrato para la ejecucion
de las obras de urbanismo o para la construccién de las viviendas, de conformidad con las
disposiciones metropolitanas, distritales o municipales de las localidades donde estén ubicados
los inmuebles y otorgado las garantias que establezcan tales disposiciones. Igualmente deberd
anexar la constancia de un Ingeniero Civil o Arquitecio cuyo titulo se halle legalmente
reconocido, en la cual se acredite que la obra se cifie a las licencias aprobadas y que han sido
adelantadas de conformidad con un criterio técnico.

Que las autoridades distritales y municipales, segin se trate, hayan verificado la aprobacion y
vigencia de los planos, licencia de urbanismo o construccion, reglamento de propiedad
horizontal, cuando fuere el caso, y avance de obra en el porcentaje que estimen conveniente.
Cuando el inmueble en el cual ha de desarrollarse el plan o programa se encuentre gravado con
hipoteca, ha de acreditarse que el acreedor hipotecario se obliga a liberar los lotes o
construcciones que se vayan enajenando, mediante el pago proporcional del gravamen que afecte
cada lote o construccion.

El Distrito Especial de Bogotd, o los municipios, segin el caso, otorgardn el permiso
correspondiente dentro de los treinta (30) dias hébiles siguientes a la presentacién de la
documentacién completa por parte del interesado. Si en este plazo la autoridad competente no
ha negado la aprobacién ni suspendido el término por observaciones al proyecto, éste se
considera aprobado para los fines consiguientes.
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. Otorgar los permisos para desarrollar planes y programas de autoconstruccion, asi como para
anunciar y enajenar las unidades de vivienda resultantes de los mismos, previas el lleno de los

requisitos que mediante reglamentacion especial determine la autoridad competente.

Controlar el otorgamiento de crédito para la adquisicion de lotes o vivienda, o para la

construccion de las mismas, no sometido a la vigilancia de la Superintendencia Bancaria, en los

términos de los articulos 1 y 4 del Decreto Ley 2610 de 1979 y sus decretos reglamentarios.

. Cancelar el registro de las personas que incumplan las disposiciones de la Ley 66 de 1968 y el
Decreto Ley 2610 de 1979, de oficio o por solicitud de la entidad que ejerza la funcidn de

inspeccion y vigilancia.

. Atender las quejas presentadas por el incumplimiento de las disposiciones legales contenidas en

la Ley 66 de 1968 y el Decreto Ley 2610 de 1979.

. Ejercer el control necesario para lograr que en las relaciones contractuales con los adquirentes,

las personas que desarrollen las actividades a que se refieren la Ley 66 de 1968 y el Decreto Ley

2610 de 1979, no desmejoren las especificaciones contempladas en los planos arquitectdnicos,

den cumplimiento a los reglamentos de propiedad horizontal y se ajusten a los modelos de

contratos aprobados por esas mismas entidades territoriales.

. Informar a la entidad que ejerza la inspeccion y vigilancia, sobre la ocurrencia de cualquiera de

las causales previstas en el articulo 12 de la Ley 66 de 1968 para los efectos a que haya lugar.

. Imponer multas sucesivas de $10.000.00 a $500.000.00 a favor del Tesoro Nacional a las

personas que incumplan las érdenes o requerimientos que en uso de las facultades previstas en

el presente Decreto se expidan, para que se sufeten a las normas exigidas por las autoridades

nacionales, departamentales, metropolitanas, municipales y distritales y/o para que se ajusten a

las prescripciones de la Ley 66 de 1968 y sus normas complementarias.

También se impondrdn sanciones en la cuantia anotada, cuando las autoridades distritales o
municipales competentes, después de pedir explicaciones a las personas, a los administradores,
a los representantes legales de los establecimientos sometidos a su control, en virtud de la Ley
66 de 1968 y del presente Decreto se cercioren que ha violado una norma o reglamento a que
deba estar sometido con relacion a su actividad.

Ast mismo, imponer multas sucesivas dentro de las mismas cuantias a las personas que realicen
propagandas sobre actividades que tratala Ley 66 de 1968 y el Decreto 2610 de 1979, sin contar
con el permiso de enajenacion y/o sin ajustarse a la verdad de los hechos que les constan a las
autoridades distritales 0 municipales en relacién con los respectivos planes sin perjuicio de las
demds sanciones a que hubiere lugar y en especial de las especificamente consagradas en los
articulos 6 y 7 del Decreto Ley 2610 de 1979, en armonia con el inc. 4., articulo 56 de la Ley 9
de 1989.
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10. Visitar las obras con el fin de controlar su avance, y las especificaciones observando que se cifian
a las aprobadas por las autoridades distritales o municipales y a las ofrecidas en venta; y al
presupuesto, verificando si los costos declarados por el interesado corresponden al tipo de obras

que se adelantan.
11. Solicitar ante los jueces competentes la declaratoria de nulidad de los contratos de enajenacion

o0 de promesa de venta celebrados, en los casos precitados en el articulo 45 de la Ley 66 de
1968.”

El articulo 41 de la Ley 66 de 1968 establece: “En los casos del articulo 2 de la presente Ley, los
comisionistas u oferentes en propiedad raiz no podrdn anunciar ni efectuar enajenaciones de inmuebles
cuyos planes no estén autorizados por el Superintendente Bancario, so pena de incurrir en las sanciones
pecuniarias que prevé esta Ley”.

Que entre tanto, el articulo 6 del Decreto 572 de 2015, sefiala al respecto de Ia Apertura de la Investigacién y
Formulacién de Cargos lo siguiente:

“Articulo 6°. Apertura de la Investigacion y formulacién de cargos. Dentro de los dos meses (2)
siguientes a la elaboracion el informe técnico, la Subdireccién de Investigaciones y Comntrol de
Vivienda de la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, o la dependencia que
haga sus veces, establecerd si existe mérito para adelantar investigacion administrativay en tal caso
formulara cargos mediante acto administrativo, en el que sefialard con precision y claridad los
hechos que lo originan, las personas naturdles o juridicas objeto de la investigacion, las
disposiciones presuntamente vulneradas y las sanciones o medidas que serian procedentes. Este acto
administrativo deberd ser notificado personalmente a los investigados y comunicado a los quejosos
decision contra la que no procede ningin recurso”.

(.)

De conformidad a lo anterior se procedera a dar aplicacién a la citada normatividad, con fundamento a lo
siguiente:

RAZONAMIENTOS DEL DESPACHO

Conforme a la documental que reposa en el expediente se advierte que la Sociedad CONSTRUCTORA
DYH S.A.S., identificada con Nit 900.707.151-4, presuntamente ha realizado ventas de inmuebles,
captacion de dinero y anuncio de los mismos para el proyecto denominado BALCONES DEL RINCON
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DYH ubicado en la Calle 113 C No 95 A — 04 de esta ciudad, sin tener los requisitos establecido para
ello.

De acuerdo al acervo aportado por la Subdireccion de Prevencién y Seguimiento, en su investigacion
preliminar, evidencia el Grupo Juridico de la Subdireccién de Investigacion y Control de Vivienda de la
Secretaria Distrital de Habitat, que la Sociedad investigada ha realizado presuntas ventas de los
inmuebles ubicados en la Calle 130 CNo 95 A - 04, proyecto denominado BALCONES DEL RINCON
DYH, Aptos 408, 502, 901 Torre 1 y 208 Torre 2, asi como la captacién de dineros por valor total de
TRESCIENTOS UN MILLONES QUINIENTOS VEINTE MIL PESOS M/CTE ($301.520.000.00)
sin contar con los requisitos exigidos por el Art 3 de ia Ley No. 66 de 1968 y modificado por el Art 3 del

Decreto No. 2610 de 1979,

El Decreto 2610 de 1979 en concordancia con el numeral 9 del articulo 2 del Decreto Ley 078 de 1987,
faculta a la administracion para imponer multas sucesivas de $10.000 a $500.000 a las personas que
desarrollan actividad de enajenacién de inmuebles destinados a vivienda, cuando encuentre que se ha
violado una norma o reglamento a que deben estar sometidos con relacion a su actividad. La multa antes
descrita se actualizard de conformidad con ¢l Art. 230 C.P. en concordancia los argumentos expuestos
en el concepto No. 1564 del 18 de mayo de 2004, emitido por la Sala de Consulta y Servicio Civil del
Consejo de Estado, publicado el Registro Distrital 3204 del 22 de octubre de 2004 y acogido por esta
entidad.

En este sentido, €l Consejo de Estado al evaluar la legalidad de la Directiva 001 del 11 de octubre de
2004 expedida por el entonces Subdirector de Control de Vivienda del Departamento Técnico
Administrativo del Medio Ambiente de Bogotd D.C. (DAMA), se pronuncié indicando que la
actualizacion dineraria de las multas impuestas por este Despacho son totalmente ajustadas a Derccho,
para una mayor ilustracién se procede a transcribir unos aportes del mencionado fallo, en el que se
expreso:

“Estima la Sala que el procedimiento de actualizacion, indexacibn, indizacion o, simplemente,
correccién monetaria, no implica el reconocimiento de un derecho adicional como un perjuicio
o, si se quiere, la imposicion de una sancion adicional.

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

derecho de defensa y oposicion al sancionado.
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Sin embargo, la sala reitera, quo este no es el caso en el que se procede a realizar la correccion
monetaria de sumas impagadas. En este evento, lo que se estd haciendo es simplemente traer a
valor presente las sumas de dinero que, por el paso del tiempo, han perdido poder de
adgquisicidn o de compra. Nada mds que eso. Estd lejos de constituirse en una sancion econdmica

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 dnico que hace la
Directiva cuestionada es ajustar, actualizar, corregir a valor presente unos valores que por el
paso del tiempo se encuentran depreciados, lo gue obedece a la aplicacidn de los principios de

justicia v equidad "’ (Negrillas y subrayas fuera de texto).

Para la actualizacién de la sancién se da aplicacién a la siguiente formula:

VP = X f
i

Siendo (VP) el valor presente de Ia sancién, 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 Gltimo acumulado,
certificado mensualmente por el DANE, para aplicar en el momento en que se expide el acto
administrativo.
Ahora bien, de acuerdo al acervo aportado por la Subdireccién de Prevencién y Seguimiento, en su
investigacién preliminar, que obra en el expediente el cual se enuncia a continuacion:

e Copia del memorando No. 3-2017-50349
e Copia del memorando No 3-2017-70016
e Copia de las quejas 1-2017-48751, 1-2017-61592, 1-2017-60730 y 1-2017-60964

! Consejo de Fstado, Sala de lo Contencioso Administrativo Seccién Primera, treinta (30) de mayo de dos mil trece (2013), Exp. Nitm
2006-00986-01. :
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e Copia de las promesas de compraventa de los inmuebles enajenados
e Copia de los soportes de pago y transacciones

Con fundamento en lo anterior y por lo manifestado por la Subdireccién de Prevencién y Seguimiento,
mediante los citados memorandos, se pudo observar que la Sociedad investigada, presuntamente ha
realizado la enajenacion de inmuebles, captacién de dinero y anuncio de los mismos, sin contar con los
requisitos exigidos por el Art 3 de la Ley No. 66 de 1968 y modificado por el Art 3 del Decreto No. 2610
de 1979, es decir sin contar con la respectiva radicacién de documentos al momento de la realizacién de
la actividad de venta, asi como sin el respectivo registro.

Teniendo en cuenta lo anterior, este Despacho considera pertinente ordenar la apertura de la investigacion
administrativa contra la Sociedad CONSTRUCTORA DYH S.A.S. identificada con Nit 900.707.151-
4, lo anterior de conformidad con lo preceptuado articulo 3 de la Ley No. 66 de 1968, modificado a su
vez por el articulo 3 Decreto Ley No. 2610 de 1979, modificado por el articulo 71 de 1a Ley No. 962
de 2005, reglamentado por el Decreto No. 2180 de 2006 y modificado por el art 185 del Decreto No. 019
de 2012, en concordancia con lo sefialado en la Resolucién 1513 de 2015, y la documental que obra en

el expediente.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: ABRIR Investigacion Administrativa contra la Sociedad
CONSTRUCTORA DYH S.A.S., identificada con Nit 900.707.151-4, a través de su representante
legal o quien haga sus veces, de conformidad con las razones expuestas anteriormente.

ARTICULO SEGUNDO: Notificar el contenido del presente auto al representante legal o quien haga
sus veces, de la Sociedad CONSTRUCTORA DYH S.A.S., identificada con Nit 900.707.151-4,
informéndole que de conformidad con lo establecido en ¢l articulo 7 del Decreto Distrital 572 del 2015,
cuenta con el termino de quince (15) dias habiles, siguientes a la notificacion, ejerza el derecho a la
defensa y rinda las explicaciones pertinentes, informandole que e¢n la presente investigacion
administrativa, a su consideracién, puede actuar directamente o a través de apoderado.

PARAGRAFO: Para efectos de notificacién y radicacién de correspondencia dirigida a este Despacho
se efectuard en 1a carrera 13 No. 52-25 y para la consulta del expediente puede acercarse la calle 52 No.
13 -64, piso 4 de esta entidad.
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ARTiCULO TERCERO: Comunicar el presente acto administrativo a la sefiora ETELVINA GOMEZ
LEON y el sefior HENRY CARRIZOSA LEON.

ARTICULO CUARTO: Comunicar el presente acto administrativo al sefior ARNULFO QUIJANO
ESPITIA.

ARTICULO QUINTO: Comunicar ¢l presente acto administrativo al sefior DIEGO ARMANDO
NAVARRETE OVALLE.

ARTICULO SEXTO: Comunicar el presente acto administrativo al sefior FERNANDO AROCA
VAQUIRO.

ARTICULO SEPTIMO: Contra ¢l presente Auto no procede recurso de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 75 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

NOTIFiQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE,

Dada en Bogotd D.C. a los nueve (09) dias del mes de Octubre de dos mil diecisiete (2017).

Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Elabord: Jorge Alberto Dovia Quintero - Contratista Subdirecciéon de Investigaciones y Control de Vi
Revisé: Carlos Andrés Sdnchez - Contratista Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda
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