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“Por el cual se abre una investigacion administrativa”

LA SUBDIRECTORA DE INVESTIGACIONES Y CONTROL DE VIVIENDA DE LA
SUBSECRETARJA DE INSPECCION VIGILANCIA Y CONTROL DE VIVIENDA
DE LA SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT

En ejercicio de las atribuciones conferidas por la Ley 820 de 2003, Decreto 51 de 2004,
Decretos Distritales 572 de 2015, 121 de 2008, y demas normas concordantes y,

CONSIDERANDO:

Que la presente actuacién administrativa se inici6 a peticion de parte, por queja presentada por
la sefiora MARIA TERESA DIAZ TORRES, identificada con cédula de ciudadania No.
41.510.744, quien mediante radicado No. 1-2016-16795 del 11/03/2016, por un presunto
incumplimiento a las normas que regulan la actividad de arrendamiento, por parte de la
sociedad REINALES B INMOBILIARIA S.A.S., identificada con NIT 900417567-1,
relacionado con que las partes suscribieron dos contratos de administracién inmobiliaria de
vivienda urbana concernientes a tres apartamentos ubicados en la CLL 4 G No 55 — 05 apt 101,
201y 202,, y a partir de junio de 2015, no ha cancelado en los términos establecidos el pago
de los arriendos como administradora.

Que mediante radicado No. 2-2016-17027 del 14/03/2016, esta Subdireccién procedi6é a
comunicarle a la quejosa, las funciones de la entidad segan lo preceptuado en el articulo 33
literal b) de la Ley 820 de 2003.

Que con radicado No. 2-2016-17075 del 14/03/2016, se requirio a la sociedad REINALES B
INMOBILIARIA S.A.S., para que se pronuncie respecto de los hechos aqui expuestos por parte
del querellante y aporte las pruebas que quiera hacer valer, lo anterior en virtud al principio del
debido proceso consagrado en nuestra carta politica de 1991 articulo 29, Ley 820 de 2003 y el
Decreto 419 de 2008.

Que una vez revisado el sistema de informacién Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control
de Vivienda (SIDIVIC), donde se consulta la informaciony documentos exigidos, para quienes
pretenden desarrollar actividades de anuncio, captacion derecursos y enajenacion de inmuebles
para vivienda y arrendamiento de inmuebles, se verificé que REINALES B INMOBILIARIA
S.AS., identificada con NIT 900417567-1, cuenta con la matricula de arrendador No
20110134, requisito exigido por la Ley 820 de 2003 para gjercer la actividad arrendamiento de
vivienda urbana.

FUNDAMENTOS LEGALES
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La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital de]
Habitat, ejerce funciones de Inspeccién Vigilancia y Control sobre las personas naturales y
juridicas que realizan actividades de anuncio, enajenacion, captacién de dineros y
arrendamiento de inmuebles destinados a vivienda, dentro del territorio del Distrito Capital,
de conformidad con lo dispuesto por la Ley 66 de 1968, 820 de 2003, los Decretos Leyes No.
2610 de 1979 y 078 de 1987, Decreto Nacional No.405 de 1994, Decreto Nacional No.51 de
2004, Decretos Distritales No. 121 y 572 de 2015 y demas normas concordantes,

Nuestra competencia con relacién a los contratos de arrendamiento, segtin los articulos 8, 32
y 33 de la Ley 820 de 2003, el Decreto Nacional No. 51 de 2004 y demds normas concordantes
radica especialmente en:

1. Conocer las controversias originadas por no expedir las copias del contrato
de arrendamiento a los arrendatarios, fiadores y codeudores.

2. Asumir las actuaciones que se le atribuyen a la autoridad competente en los
articulos 22 al 25 en relacion con la terminacién unilateral del contrato.

3. Conocer de los casos en que se hayan efectuado depoasitos ilegales y conocer
de las controversias originadas por la exigibilidud de los mismos.

4. Conocer de las controversias originadas por la no expedicién de los
comprobantes de pago al arrendatario, cuando no se haya acordado la
consignacion como comprobante de pago.

5. Conocer de las controversias derivadas de la inadecuada aplicacion de la
regulacion del valor comercial de los inmuebles destinados a vivienda urbana o
de los incrementos.

6. Conocer del incumplimiento de las normas sobre mantenimiento,
conservacion, uso y orden interno de los contratos de arrendamiento de vivienda

compartida, sometidos a vigilancia y control:
b) Funcién de control, inspeccién y vigilancia:

1. Investigar, sancionar e imponer las demds medidas correctivas a que haya
- lugar; a las personas a que se refiere el articulo 28 de Ia presente ley 0 a
cualquier otra persona que tenga la calidad de arrendador o subarrendador:
2. Aplicar las sanciones administrativas establecidas en la presente ley y demds
normas concordantes.
3. Controlar el ejercicio de la actividad inmobiliaria de vivienda urbana,
especialmente en lo referente al contrato de administracion

La Ley 820 de 2003, en el Articulo 34, CAPITULO X establece: “Sanciones. Sin perjuicio de
las demds sanciones a que hubiere lugar, la autoridad competente podrd imponer multas hasta
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por cien (100) salarios minimos mensuales legales vigentes, mediante resolucion motivada,
por las siguientes razones:

1. Cuando cualquier persona a las que se refiere el articulo 28 no cumpla con la
obligacioén de obtener la matricula dentro del término sefialado en la presente
ley.

2. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley
incumplan cualquiera de las obligaciones estipuladas en el contrato de
administracién suscrito con el propietario del inmueble.

3 Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley se
anunciaren al piblico sin mencionar el niimero de la matricula vigente que se les
hubiere asignado.

4. Por incumplimiento a cualquier otra norma legal a que deban sujetarse, asi
como por la inobservancia de las drdenes e instrucciones impartidas por la
autoridad competente

5. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley, en razon
de su actividad inmobiliaria, o en desarrollo de arrendador o subarrendatario
de vivienda compartida, incumplan las normas u Ordenes a las que estan
obligados.

6. Cuando las personas que tengan el cardcter de arrendador de inmuebles
destinados a vivienda urbana, estén sometidos o no, a la obtencion de matricula
de arrendador, incumplan con lo sefialado en los casos previstos en los
numerales 1 a 3 del articulo anterior.

Pardgrafo 1° La autoridad competente podrd, suspender o cancelar la
respectiva matricula, ante el incumplimiento reiterado de las conductas
sefialadas en el presente articulo.

Pardgrafo 2° Contra las providencias que ordenen el pago de multas, la
suspension o cancelacién de la matricula procederd unicamente recurso de

reposicion.”

El Decreto 51 de 2004. CAPITULO II. Articulo 8°. “De la inspeccién, vigilancia y control,
consagra lo siguiente: - il i

“(. y .)

Las personas sefialadas en el articulo 28 de la Ley 820 de 2003 deberdn emiplear

la debida diligencia en la prestacion de los servicios a sus usuarios a fin de que
estos reciban la atencién debida en el desarrollo de las relaciones contractuales
que se establezcan con aquellas y, en general, en el desenvolvimiento normal de
sus operaciones. Para efectos de lo anterior, la Alcaldia Mayor de Bogotd D. £,
la Gobernacién del Departamento Archipiélago de San Andrés y Providencia y
Santa Catalina, las alcaldias municipales y distritales pedrdn establecer sistemas
de inspeccidn, vigilancia y control dirigidos a:
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4. Garantizar que los contratos de arrendamiento de inmuebles destinados a
vivienda urbana, se celebren bajo condiciones que se adecuen integralmente a lo
dispuesto en la Ley 820 de 2003 y demds normas que la adicionen o desarrollen.
Asi mismo, velar por que los contratos de administracion de inmuebles para
arrendamiento de vivienda urbana suscritos entre los propietarios y las personas
dedicadas a la administracion de los bienes con los propositos indicados en la
citada ley contemplen con precision y claridad las obligaciones de las partes.
Sobre el particular, deberd hacerse especial énfasis en aspectos relacionados
con las obligaciones adquiridas en materias, tales como forma de pago v valor
de la remuneracion por los servicios prestados, conservacion de los inmuebles y
la verificacién sobre el cumplimiento de las estipulaciones contenidas en los
reglamentos de propiedad horizontal cuando fuere el caso .y actividades a cargo
del administrador frente a las personas con quien se celebren los contratos de
arrendamiento de los bienes respectivos. (Subrayado Y cursiva nuestra)

RAZONAMIENTOS DEL DESPACHO:

La Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda a través de la Subdireccion
de Investigaciones, en su caracter de autoridad administrativa, conoce Yy gestiona asuntos sobre
arrendamiento seglin la normatividad vigente y en particular la Ley No. 820 de 2003, define
nuestra intervencién, permitiendo atender, orientar e iniciar investigaciones de oficio o peticién
de parte, en puntos taxativamente citados en el articulo 33 la norma mencionada.

La queja presentada por La sefiora MARIA TERESA DIAZ TORRES, en contra de la sociedad
REINALES B INMOBILIARIA S.A.S., identificada con NIT 900417567-1, obedece a un
presunto incumplimiento a las obligaciones emanadas del contrato administracion,
relacionadas con el pago extemporaneo de los cancnes de arrendamiento de tres apartamentos
ubicados en la CLL 4 G No 55 — 05 apt 101, 201 y 202, a partir de junio de 2015

Este Despacho procedi6 a evaluar las pruebas aportadas en el expediente a fin de terminar si
se incumplié con lo preceptuado en el numeral 2y 4 del articulo 34 de la Ley No. 820 de 2003

que establece:

2. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley incumplan
cualquiera de las obligaciones estipuladas en el contrato de administracion suscrito
con el propietario del inmueble.

4. Por incumplimiento a cualquier otra norma legal a que deban sujetarse, asi como
por la inobservancia de las drdenes e instrucciones impartidas por la autoridad

competente
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Con fundamento en lo anterior en primer lugar puede determinarse que la sociedad REINALES
B INMOBILIARIA S.A.S., identificada con NIT 900417567-1, posiblemente incumplié el
numeral 2 del articulo 34 de la Ley 820 de 2003, en el sentido de no hacer entrega de los
canones de arrendamiento conforme la cldusula TERCERA literal b) del Contrato De
Administracion de Inmuebles que suscribi6 con la quejosa, hecho que lo conlleva a que incurra
posiblemente en sancién de hasta 100 Salarios minimos legales mensuales vigentes por el

posible incumplimiento.

En segundo lugar, se logra verificar por parte de esta Subdireccion que la sociedad REINALES
B INMOBILIARIA S.A.S., identificada con NIT 900417567-1, en el sentido de que no dio
respuesta a al requerimiento 2-2016-17075 del 14/03/2016, efectuado por esta entidad, para
que se pronunciara frente a los hechos expuestos por la quejosa y anexara los elementos
probatorios que respaldaran sus planteamientos, guardando silencio y desconociendo las
6rdenes impartidas por este despacho, hecho que lo conlleva a que incurra posiblemente en
sancion de hasta 100 Salarios minimos iegales mensuales vigentes por el incumplimiento, de
conformidad con lo preceptuado en el articulo 34 No. 4 de la Ley 820 de 2003.

Teniendo en cuenta la normatividad citada y los hechos de la queja, este Despacho considera
pertinente ordenar la apertura de la investigacion administrativa contra la sociedad REINALES
B INMOBILIARIA S.A.S., identificada con NIT 900417567-1, lo anterior de conformidad con
lo preceptuado en numeral 2 y 4 del articulo 34 de la Ley No. 820 de 2003 y el Decreto Nacional
No. 51 de 2004, con fundamento en la afirmaciones del quejoso y la documental obrante en el
expediente allegada por el mismo.

En mérito de lo expuésto, este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: ABRIR Investigacién de carécter administrativo No 1-2016-
16795, contra la sociedad REINALES B INMOBILIARIA S.A.S., identificada con NIT
900417567-1, por el incumplimiento al numeral 2 del arhculo 34 de la Ley 820 de 2003, de
conformidad con la parte motiva del presente proveido. =

ARTICULO SEGUNDO: ABRIR Investigacién de cardcter administrativo No 1-2016-
16795, contra la sociedad REINALES B INMOBILIARIA S.A.S., identificada con NIT
900417567-1, por el incumplimiento al numeral 4 del articulo 34 de la Ley 820 de 2003, de
conformidad con la parte motiva del presente proveido.

ARTICULO TERCERO: NOTIFIQUESE el contenido del presente Auto a REINALES B
INMOBILIARIA S.AS., identificada con NIT 900417567-1, informéandole que de
conformidad con lo establecido en el articulo 6 y 7 del Decreto Distrital 572 de 2015 cuenta
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con el término de quince (15) dias habiles, siguientes a la notificacion, para allegar las
explicaciones que considere necesarias, aportar o solicitar las pruebas que pretenda hacer valer
dentro de la investigacion. Asi mismo, se le informard que le asiste el derecho nombrar
apoderado que lo represente, si lo considera pertinente.

ARTICULO CUARTO: Notifiquese el contenido de este auto a la quejosa MARIA TERESA
DIAZ TORRES, en la CALLE 46 B SUR No 78 B 52 de esta ciudad.

ARTICULO QUINTO: - Contra el presente auto no procede recurso alguno.

Dada en Bogota D.C. a los veintiocho (28) dias del mes de diciembre de dos mil dieciséis
(2016).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,
— f
! 1AV~ C ﬁ N2I0O%

DIANA CAROLINA PINZON VELASQUEZ
Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Elabord: Milton David Becerra Ramirez-Contratista Subdireccién de Investigaciones y Control dz Vivier
Reviso: Carlos Andrés Sdnchez-Contratista-Subdireccidn de Investigaciones y Control de Vivienda.
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