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

En ejercicio de las facultades conferidas por la Ley 820 de 2003, Decreto Nacional 51 de 2004, Decretos
Distritales 121 de 2008, y 572 de 2015, Acuerdo 735 de 2019 y Ley 1437 de 2011 y demds normas
concordantes y

CONSIDERANDO:

Que las presentes actuaciones administrativas se iniciaron mediante Queja con radicado No. 1-2018-11827
del 27 de marzo de 2018, interpuesta por el sefior CESAR ENRIQUE NEIRA TRIANA, identificado con
la Cedula de Ciudadania No. 72.291.865, en calidad de arrendatario en contra la Sociedad KATOR
INMOBIT.TARIA S.A.S., identificada con Nit. 900.464.662-1, con matricula de arrendador No. 20120097,
por ¢l presunto incumplimicuis « la Ley 820 de 2003 v ! Contrato de Arrend«r*cnio de Vivienda
Urbana suscrito por ! mmueble vbicado en la Caile 157 A No. 92 — 06 Aparcamento 605 Torre 1 < -1
Conjunto Residencial Sol de Plata en la ciudad de Bogota, por presuntamente exigir de ur Dcposito
¢n dinero para garantiizar las oblicaciones de! mencionado Coatrato de Arrendamierto. Folios (1 ui
30).

Que mediante radicado No. 2-2018-16072 del 19 de abril de 2018, esta Subdirecciéon procedié a
comunicarle al quejoso, las facultad=s conferidas a esta Subdireccion conforme lo dispuestu en el articulo
33 dc la Ley 820 de 2003. Folios (31 al 32).

Que con radicados Nos. 2-2018-16973 v 2 2018-16974 del 19 de abril de 2018, se requirié a la Sociedad
KAFOR INMOBILIARIA S.A.S., para que se pronunciara sobre los hechos expuestos por parte de la
quercllante y aportara las pruebas que quisiera hacer valcr, lo anterior en virtud »! principio del debido
proceso consagrado en el articulo 29 de la Constitucion Politica de 1991. la T.c; 820 de 2003 y el Decrclo
121 de 2008 articulo 20, como se evidencia dentro del expediente. Folios (33 al 36).

Que una vez revisado tanto ¢l expediente fisico como ¢l Sistema de Automatizaciéon de procesos y
documentos “FORFEST "’ de esta Secretaria, se evidencio respuesta al requerimiento hecho por parte de la
Sociedad KAFOR INMOBILIARIA S.A.S., mediante radicado 1-2018-17596 de fecha 3 dec mayo de
2018, en cl que presenta descargos referentes a la queja presentada ante este despacho y aporta los
documentos que considerd pertinentes para su defensa. Folios (37 al 83).

Que con relacion a las actuaciones surticus dentro del tramite de la investigacion administrativa, ademas de
encontrar que la investigada presuntamente solicito un Deposito en dinero por valor de $400.000 comoaﬁf
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garantia para suscribir el contrato de arrendamiento, la Subdireccién de Investigaciones y Control de
Vivienda profirié6 Auto No. 4181 del 27 de septiembre de 2019, “Por el cual se aperiura una
investigacién”, en contra de la Sociedad KAFOR INMOBILIARIA S.A.S., por incumplir con lo previsto
en la Ley 820 de 2003 y el Decreto Nacional 51 de 2004. Folios (85 al 88).

Que el citado Acto Administrativo fue notificado de conformidad a lo establecido en el articulo 67 y
siguientes de la Ley 1437 de 2011, mediante Publicacién de Aviso de Notificacién en la cartelera de la
Oficina de Notificaciones de la Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda, y en la pagina web
de la Secretaria Distrital, segun se indica en la constancia de publicacion desde el 25 de febrero hasta ¢l 3
de marzo de 2021, considerandose surtida el dia 4 de marzo de 2021. [olios (101 al 102).

Que una vez revisados tanto el expediente fisico como el Sistema de Automatizacién de procesos y
documentos “FOREST” de esta Secretaria, se evidencia que la Sociedad KAFOR INMOBILIARIA
S.A.S., NO present6 escrito con descargos de defensa frente al Auto de Apertura de Tnvestigacion No. 4181

del 27 dc septiembre dc 2019.

Que continuando con las actuacior.cs administrativas, este I spacho profirié Aute Ne. 663 del 19 de abril
de 2021 “Por el cual se corre traslado pura presentar alegatos”, con el cual se comunicé a la investigada
el término para presentar sus Alegatos de Conclusion, conforme lo establece ¢l pardgrafo 2° articulo 12 del
Decreto Distrital 572 de 2015. Folios (105 al 107).

Que dicho Auto se comunico de conformidad con lo establecido en la Ley 1437 de 2011 mediante
Publicaciéon de Comunicacién en la cartelera de la Oficina de Notificaciones de la Subdireccién de
Investigacioncs y Control de Vivienda, y eii la pagina web de la Secrciaria Distrital, segun se indica en la
constanc i de publicacién del 10 d« junio de 2021. Folios (112 al 113).

Que verificada la informacion que reposa en ¢! expediente, asi como en ¢! sistema de automatizacion de
procesos y docuimentos con que cuenta esta Entidad, se observa que la investigada NO presentd escrito de
Alegatos de Conclusién respecto al Auto No. 663 del 19 de ubril de 2021.

Que, aunado a lo anterior, conforme al articulo 12 del Decreto Distrital 572 de 2015, no se hizo necc sario
dentro de la presente actuacién administrativa, el decretarse dc oficio pruebas que se consideren
conducentes, pertinentes y ttiles para la expedicion del acto administrativo definitivo, asi mismo la decision
de fondo que acd se tomard, se fundamenta de forma plena en las pruebas regular y oportunamente aportadas
a la investigacion.

Que por lo anterior y una vez surtidas las etapas procesales consagradas en el Decreto Distrital 572 de 2015

y encontrandose garantizado el Derecho de Defensa y el Debido Proceso, este Despacho proceders a tomar
la decision que en derecho corresponda.
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FUNDAMENTOS LEGALES

La Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Hébitat,
ejerce funciones de Inspeccién Vigilancia y Control sobre las personas naturales y juridicas que realizan
actividades de: Anuncio, Enajenacién, Captacién de Dineros y Arrendamiento de Inmuebles destinados a
Vivienda, dentro del territorio del Distrito Capital de Bogota D. C, de conformidad con lo dispuesto por la
Ley 66 de 1968, Ley 820 de 2003, los Decretos Leyes 2610 de 1979 y 078 de 1987, los Decretos Nacionales
405 de 1994 y 51 de 2004, los Decretos Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, y las modificaciones y
demas normas concordantes.

De acuerdo a la aplicacion de los articulos, 32 y 53, de la Ley 820 de 2003, Ley de Arrendamiento de
Vivienda Urbana, y la aplicacién del Decicto Nacional 51 de 2004 y demas normas concordantes, afines y
complementarias, respecto al tema de Arrendamiento especificamente, este Despacho es competente para
conocer, investigar, sancionar e imponer las dem:is medidas correctivas a que haya lugar, de: la
presunta vulneracién al articulo 16 y numera! (- del articulo 34, de 1a l<y dc Arrendamiento de V' vienda
Urbana.

Es asi como la Ley 820 de 2003, articulo 16, dispone:

“.ART/”ULO 16. PROHIBICTO) DE DEPOSITOS Y CALCiONES REALES. En los contratos de
v/ :ndamiento para viviend: urbana ne se podrdn exi;ir depdsitos en dinero ef-ciivo u ofra clase de
cauciones reales, par: garantizar el cumplimiento de las obligaciones que conforme a dichos contratos haya
asumido el arvcndatario.

Tiles garantias tampoco podidn estipularse indirectaenie ni por interpuesta personua o pactarse en
documentos distintos .2 uquel en que se haya coisignado el contrato de arr-~:: ..iento, o sustituirse por
otras bajo deno:iinaciones diferentes de las indicadas en el inciso anterio;. (Se resalta con negrillas).

Ante este hecho, igualmente, la Ley 320 de 2003, en su articulo 32, dispone la competencia en el ejercicio
de:

(...) “INSPECCION, CONTROL Y VIGILANCIA DE ARRENDAMIENTO. ..., estardn a cargo de la
Alcaldia Mayor de Bogotd, D. C., ..., (QUIEN), establecerd la d:smbuczén uncional que considere
necesaria entre la subsecietaria de control de vivienda, (PARAGRAFO)

(Se resalta con negrillas, subrayado y entre paréntesis).

En este mismo sentido el Decreto 51 de 2004, en su articulo 8°, numeral 1°, de nivel Nacional, dispone
que le compete cu el gjercicio, de Inspeccion, Control y Vigilancia (I.C. y V.), a personas Juridicas
(Intermediarios) o personas Naturales: .\'\L‘?’
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“(...) sobre las personas que cjercen actividades de arrendamiento de bienes raices para vivienda
urbana.

Articulo 8. ...deberdn emplear la debidu diligencia en la prestacion de los servicios a sus usnarios a fin
de que cstos reciban la atencion 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 Bogota D. C.,... podrdn establecer sistemas de_inspeccion, vigilancia y control
dirigidos a:

I Adelantar con prontitud y celeridad las averiguaciones e investigaciones que, de oficio 0 a
peticidn de parte, fuere necesario llevar a cabo con el fin de verificar posibles irregularidades en el

ejercicio de las actividades relacionadas con el arrendamicnto de vivienda urbana o el
irrcumplimiento de las oblicaciones adquiridas en virtud de las mismas. En virtud de lo anterior,
podrdn realizar visitas de inspeccion que les permitan recabar la informacion necesaria para
desarrollar las funciones a su cargo...”  (Se resalta con negrillas y subrayado).

Y ¢! Decreio Distrital 121 de 200¢, de la Alealdia Mayor ¢ Gogota, D.C., en su literai (b) del articulo
20, dispuso que la secretana del Habitat es quien ejcice la competencia para e'lo en la:

“«..SUPRS! CRETARIA DE INSPEC i JN, VIGILANCIA Y CONTROL DE VIVIENDA: () odificado
po- el art. 1, Decreto Distrital 575 de 2011.) Son funciorne: ..., las siguientes:

b.- Ejercer las funciones_de inspeccion, vigilancia y control de las personas naturales y juridicas yue

desarro!’zn actividades de anuncio, captacion de recursos, encjciucion y arrendamiento dc inmuebles
destinudos a vivienda con el ol .o de prevenir, mantenc: o yreservar el derecho a la vivienda digna,
al patrimonio y al orden piiblico, en los términos < la Ley y los reglamentos ... "

(Se resalta con negrillas y subrayado).

Tgualmente, la Ley 820 de 2003, reafirma en su articulo 33, literal (a) numerales 1-6, dispone que, la
Subsecretaria Distrital de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda (S.D.de I, Vy C de V), de la
Secretaria del Habitat, tiene la Competencia, en sus funciones, de acuerdo al desarrollo normativo anterior,
en los casos de:

“... a) Contrato de arrendamiento:
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 competeni: ¢n los articulos 22 al 25 en
relacion con la terminacién unilateral del contrato.
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3. Conocer de los casos en que se hayan efectuado onsnos ilegales y conocer de las controversias

originadas por la exigibilidad de los mismos.
4. Conocer de las coniroversias orrgmada.v por la no expedicion 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 (:stinados a vivienda urbana o de los incrementos.
6. Conocer del incumplimiento de las normas sobrc mantenimiento, conservacion, uso y orden interno d.
los contratos de arrendamiento de vivienda compartida, sometidos a vigilancia y control;

(Se resalta con negrillas y subrayado).
Y, a Personas Juridicas, finalmente, en el ejercicio de la:
“...b) Funcion de control, inspeccion y vigilancia:

1. Investigar, sancionar e imponer las deniis medidas correctivas a que !iaya lugar, a las personos «
que sc ro;icre el articulo 28 de In rresente ley 0 a cualquicr Lira persona que tengo | culiuud de
nendador o subarrendador.

2. Aplicar las sancinn " udministrativas estableci./us en la presente ley y demis normas concordantes
3. Controlar ¢/ ;. rcicio de la actividad inr obiliaria de vivienda urh ..., especialmente en lo ref:: ciite
al contrato de admzmstracron

4. Vigilar el cumplimiento de !as obligaciones relacior. cdlus con el anuncio al publico y con el ejercicio
de actividades sin la oblencion de la matricula cuando a ello hubiere lugar.”

(Se resalta - on negrillas y subrayado).
Asi mismo, la norma citada complementa en su articulo 34 dispone:

.Articulo 34. Sanciones. Sin perjuicio de las demds sanciones u que hubiere lugar, la autoridad
comgetente podrd imponer mulius hasta por cien (100) sal.rios minimos mensuales - cules vigentes,
mediante resolucion motivada, por las siguientes razones:

1. Cuando cualquier persona a las que <c refiere el articulo 28 no cumpla con la obligacién de obtener
la matricula dentro del término senialado en la presente ley.

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

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

4. Por incumplimiento u cualquier otra norma legal a que deban sujetarse, asi como por la
inobservancia de las érdenes e instrucciones impartidas por la autoridad -'ompetente.uﬁ:

Exp. 1-2018-11827-1
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5. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley, en razén de su actividad
inmobiliaria, o en desarrollo de arrendador o subarrendatario de vivienda compartida, incumplan las

normas u ordenes a las que estdn 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 respeciiva matricula, ante el
incumplimiento reiterado de las conductas sefialadas en el presente articulo.

Pardgrafo 2°. Contra las providencias que ordenen el pag: de multas, la suspensién » cancelacién de la
matricula procederd iinicainente recurso de repos. cion.”

(Se resalta con negrillas y subrayado).

De otro lado, la Corte “onstitucional en el expcliente No. D-8206 del 1€ . .corero de 2013 manif- 0
lo siguiente:

'( ...) la jurisprudencia constitucional ha insistido que para ! desarrollo de cualquier actuacion judicial
o administrativa, | garcntia del debido proceso exige (i) la existencia de un procedimiento previamerite
establecido ci1 lu 1ey, de manera que ¢ ie derecho fundamental constituye un desarrollo del principio
de legulidad, garantizando un [/ nite ul poder del Estado, ¢ especial respecto de! ius puniendi, de
manera que se deban respetar lus formas propias de cada juicio y la garantiu de todos los derechos
Jundamentales, preservando por tanto "valor material de la justicia(...)". (5e resalta con negrillas).

En ese orden de disposiciones leca!~s, se procederd al

ANALISIS DEL DESPACHO

El Despacho atendiendo los hechos descritos, las disposiciones normativas antes citadas que constituyen el
sustento juridico de 12 presente investigacion v una vez verificado que no se presentan vicios que invaliden
la actuacién, considera que se estructuraron los Principios de las actuaciones Administrativas para fallar la
presente actuacion.

Asi las cosas y dentro del estudio del presente caso, este Despacho realiza ¢l anlisis en lo que respecta al
Contrato de Arrendamiento de Vivienda Urbana suscrito entre cl seiior CESAR ENRIQUE NEIRA
TRIANA y la Sociedad KAFOR INIVIOBILIARIA S.A.S., por el inmueble ubicado cn la Calle 157 A
No. 92 — 06 Apartamento 605 Torre 1 del Conjunto Residencial Sol de P'ata en la ciudad de Bogoti,
respecto a la presunta exigencia de entregar 111 Deposito en dinero por valor de $400.000, como garantia

Exp. 1-2018-11827-1
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para respaldar las obligaciones de] mencionado Contrato de Arrendamiento, vulnerando el Régimen de
Arrendamiento de Vivienda Urbana (Ley 820 de 2003), relacionada con la prohibicion de exigir Dep6sitos
o Cauciones Reales a los Arrendatarios.

Ahora bien, en analisis a la queja allegada a esta entidad y cotejado lo narrado por el quejoso a folio 2,
inform6 al Despacho:

SEPTINMO: ala luz del art. 16 del « LEY 820 estd prohibido dejar algin tipo de depdsito o garantia para el
cumplimiento de cualquicr obligacién contractual sin embargo la inmobiliaria me solicito la suma de
CUATROCIENTOS MIL PESOS MONEDA LEGAL CTE ($400.000) como depdsito. Adjunto corrco
electronico e sustenta mi aseveracion ) se confirma la solicitud de parte de la inmobiliaria. (...) . Folio

Q).

De lo manifestado por la part - quejosa, se observa en la documentacidn aportada, que sustenta su queja con
una copia de un correo ¢lecironico que le fue enviado del 7 de septiembre de 2010, porla Sociedad KAFOR
INMOBILTAT (A S.A.S., a través del coireo kaforinmobiliaria(@gmail.com, y que indica cn're otros:

(...) BUEN DIA
Enviamos el contrato de arriendo para que sea legalizado (firmado y autenticado),

la cuenta para consignar cs de ahorros a nombre de K.for inmobiliaria N. 17715352440 Bancolombia,

Arriendo 3800.00
Garantia  $400.000 esta sera devielia al finalizar el contrato

total $1.200.000

Una vez realice 2l pago y tenga legalizado el contrato nos informa para programar la entrega del inmuc ile.
(...) Folio (27)

En este punto, el Despacho procede a analizar los argumentos de defensa frente al requerimiento ‘uicial
presentados por la Sociedad KAFOR INMOBILIARIA S.A.S., mediante el radicado 1-2018-17596 del 3
de mayo de 2018, de los cuales se extrae lo siguiente que es pertinente a la presunta vulneracion:

“(...)

En torno al cobro de una garantia, quiero ser enfdtico en negor lal circunstancia, pues la empresa no
acostumbra a tal en esto quiero ser reiterativo que aquel dinero del que se habla en un correo de fecha 7 de
septiembre de 2016 corresponde a los dias desde el 7 de septiembre hasta la feclii de entrega del contrato
legalizado ya que este comienza a regir a partir del dia 16 del mismo mics. Ya que la idea inicial cra 436[
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colaborarles con la entrega del apartamento antes dia 15 por facilidad de la fecha de pago del canon.

Sobre este punio quiero y es necesario aclarar que por error de mecanografia se dijo que garantia, pero en
realidad corresponde a dias cancelados antes de la firma del conirato. Para demostrar que nuestra forma de
proceder es justay equitativa la consignacion realizada por $100.000 para la separacion del inmueble, se les
devolvié en los dias que lo solicitaron, tal cual como se demuestra (anexo 3 Devolucion de Separacion)

(..)

Ahora bien, no se le exigié que dejara algun deposito distinto al canon de arrendaniento y en eso soy
reiterativo, por tanto, la queja formulada por el sefior CESAR es infundada y carece de fundamento legal.
(...).” Folios (37 y 38).

Es indispensable indicar nuevamente, que revisados tanto el expediente fisico como los Sistemas de
Automatizacién de procesos y documentos FOREST y SIDIVIC de esta Entidad, no existe evidencia que la
sociedad aqui investigada haya presentado descargos frente al Auto de apertura de la Investigacion ni
argumentos de defensa frente al del Auto de Alegato« ¢ Conclusion.

Conforme a |v anterior y la document:’ ' rante en el expediente, <c.ifirma este Despacho sin gar a dudas,
que la sociedad investigada vuliiccd el Articulo 16 de la Lcy 820 de 2003, consistente exigir un Deposito
en dinerc para la suscripcion del contrato de arrendamiento ya mencionado on multiples ocasiones en la
presente investieacion; toda vez, que reconoce (ue se envio un correo electronico a los arrendatarios ¢l dia
7 de septiembre de 2016 haciendo ta! ¢ .igencia, pero aduce que fue un crror de mecanografia y el cobro
correspondia a otro concepto; luego entonces, para este Despacho lo argumentado no logra desvirtuar las
hechos en los cuales incurrié en el no acatamiento de la normatividad sobre la prohibicién de solicitar
Garantias y Depsiios al Arrendatario.

Asf las cosas, este Despacho considera que la Sociedad W AKFOR INMOBILIART A 5.A.S., vulnero con la
conducta desplegada enr ¢l desarrollo contractual. ' dispuesto en el articulo |5 de la Ley 820 de 2003:

“(...)

“..ARTICULO 16. PROHIEICION DE DEPOSITOS 7 CAUCIONES REALES. En _los contratos de
arrendamiento para vivienda urbana no se podrdn exigir depdsitos en dinero efectivo u otra clase de cauciones
reales, para garantizar el cumplimiento de las obligaciones que conforme a dichos contratos haya asumido el
arrendatario.

Tales garantias tampoco _podrdn_estipularse indirectamente ni por interpuesta_persona _o_pactarse en
documentos distintos de aquel en que se haya consignado el contrato de arrendamiento, o sustituirse por otras
bajo denominaciones diferentes de las indicadas en el inciso anterior.” (...)” (Se resalta con subrayo).

Asi como lo dispuesto en ¢! numeral 6° articulo 34 dc la Ley ibidem:

Exp. 1-2018-11827-1
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“(...)

6. Cuando las personas que tengan el cardcter de arrendador de inn:uebles destinados a vivienda urbana
estén soimetidos o no, a la obtenciin de matricula de arrendador, incumplan con lo sefialado en los casos
previstos en los numerales 1 « 3 del articulo anterior. (...)"

(Se resalta con Negrillas).

Sobre las sanciones que se imponen por la violacién a Jas normas a las que deben estar sujetos las personas
naturales o juridicas que prestan servicios inmobiliarios, es preciso resaltar que de conformidad con ¢l
principio de pioporcionalidad que orienta el derecho . administrativo sancionador, la autoridad
adminict:aiiva debe ejercer su potestad sancionadora en forma razonable y proporcionada, de modo que
logre el equilibrio entre la sancién y la finalidad de la norma que establezca la obligacién para el
administrado, asi como la proporcionalidad entre el hecho constitutivo de la infraccién y la sancion
aplicada.

Sobre ! aplicacion del principio d- proporcionalidad en sanciones administrativas, la Coi e Constitucional
- Sentencia C-125/03, ha scfiaiado lo siguiente:

“En cuanto ol pruicipio de proporcionalidad ¢n materia sancivnatoric o/ ninistrativa, ésic exige que ‘anto la
falta descrita como la sancion correspondiente a la misma resulic.: adecuadas a los fines de 1 norma, esto
es, a la realizacion de los principios que gobiernan la fumcion publica. Respecto de la sancion administrativa,
la proporcionalidad implica también que ella no resulte excesiva en rigidez jrente a la gravedad de la
conducta, ni tampoco carente de importancic frente a esa misma gravedad .

Por uiro lado, se tiene que lus sanciones administrativas que puede imponer 1a Sceretaria Distrital de
Habitat, a través de 12 Subdireccién de Investigac'on y Control de Vivienda, s¢ encuentran taxativame: (c
sefialadas en la T ¢y 820 de 2003.

Fn el caso objeto de la presente actuacion, dentro de 12 evaluacion y valoracién de 1 conducta infractora
ejercida por la investigada que debera realizar el Despacho previa a la imposicion de sancién, se tendra en
cuenta la preceptiva de los articulos 32 y 33, que establecen las funciones de Inspeccion, Control y
Vigilancia que tiene esta Subdireccion tanto en contratos de arrecndamiento como de adminisiracion.

Las anteriores normas constituyen el marco normativo con base en ¢! cual se edifica la potestad
sancionatoria de la Subdireccién de Investigacién y Control de Vivicnda de la Secretaria Distrital de
Hébitat, cn cuanto en ellas se encuentran consignadas las funciones que cumple como ente regulador en la
actividad inmobiliaria de personas naturales como juridicas. f”
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De conformidad con lo expuesto, este Despacho procedera en primer lugar, analizar la naturaleza y
gravedad de los cargos que fueron demostrados en la presente actuacién administrativa, para luego escoger
el tipo de sancién a imponer por cada incumplimiento y finalmente, efectuar la dosificacion

correspondiente.
APLICACION DE LOS CRITERIOS DE GRADUACION DE LA SANCION PREVISTOS EN EL
ARTICULO 50 DE LA LEY 1437 DE 2011. (1)

Respecto de los criterios del articulo 50 de ]a Ley 1437 de 2011, este Despacho procede a analizar si alguno
de los criterios contenidos en la norm:. citada, son de aplicacién e el caso objeto de la prusente actuacién

administrativa:

e Reincidencia en la comisién de la infraccién:

I“videncia el Despacho, que la sociedad investigada yo habia sido objeto de sanci®» por esta Entidad con 2
Resolucion No. (302 del 18 de diciembre de 2020, por hechos simulares al estudiado en 12 piescnte
investigacion; esto es, solicitar un Deposito en dinero para garantizar las obligaciones dcl Conirato de
Arrondamiento; por ende, se ~onsidera una reincidencia cn la vulneracion al Articu!o 16 de la Ley 820 de
2003.

e Grado de prudencia y diligcncia con que se hayan atendido los deberes o se hayan aplicado
las normas legales pertinentes:

En la presente actuacion, el Despacho encucntra que la Investigada no obré con diligencia al no 2catar la
prohibiciu de solicitar Depdsitos 0 Garantias Reales a la parte quejosa para la suscripcién del Contrato de
Arrcndamiento de conformidad al Articulo 16 de la Ley 820 de 2003, pues como uedo evidenciado, hizo
una exigencia para la entrega de la suma de $4000.000 como garantia del Contrato de Arrendamiento que
se suscribi6 el 7 de septiembre de 2016, sefialando que tal suma de dinero seria devuelta al finalizar el
mismo, pasando por alto que el Asticulo 16 es claro es prohibir dichas exigencias para cubrir las
obligaciones que emanan de! mencionado contrato.

! Articulo 50. Graduaciin de las sanciones. Salvo lo dispuesio en leyes especiales, la gravedad de las Jaltas y el rigor de las sanciones por
infracciones administrativas se graduardn atendiendo a los siguientes criterios, en cranio resultaren aplicables:

1. Dario o peligro generado a los intereses juridicos tutelados.

2. Beneficio econémico obtenido por ¢! infractor para si o a favor de un tercero.

3. Reincidencia en la comisién de la infraccion.

4. Resistencia, negativa u ohstruccidn a la accién investigadora o de supervision.

5. Utilizacién de medios fraudulentos o utilizacién - persona interpuesta para ocultar lu infraccion u ocultar sus efectos.

6. Grado de prudencia y diligencia con que se hayan atendido los deberes o se hayan aplicado las normas legales pertinentes.

7. Renuencia o desacato en el cumplimicnto de las érdenes impartidas por 'a autoridad competente

8. Reconocimiento o aceptacién expresu de la infraccion antes del decreto de pruebas.
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Es importante resaltar, que el hecho de solicitar un Deposito en dinero por parte de la sociedad investigada
al arrendatario, es una vulneracion directa a una norma de arrendamiento de orden nacional, que tiene por
caracteristica ser claray concisa en el sefialamiento de tal prohibicion, que no permite interpretacion errénea
ni mucho menos puede estar por debajo de politicas o normativas internas de las empresas dedicadas a las
actividades de arrendamiento; norma que es perfectamente conocida para las personas dedicadas a las
actividades de arrendamiento, alin més teniendo en cuenta que ostentan una Matricula de Arrendador
otorgada por la Autoridad competente.

Asimismo, el Despacho sefiala que pese a que la Investigada argument6: . .. que por error de mecanografia
se dijo que garantia, pero en realidad corresponde a dias cancelados antes de la firma del conirato...”, ,
se debe hacer visible que la conducta desplegada por la Arrendadora a todas luces vulinero una norma que
sefiala una prohibicién; pues no es de recibo tal argumentacién, por cuanto la exigencia quedo plasmada de
manera clara y concisa, pues sefiala: “Garantia $400.000 esta sera devuelta al finalizar el contrato”, y ¢sto
no permite interpretacion diferente; cu razon a ello, se confirma sin lugar a dudas y despué- dc demostrarse
tal in “accion, que esta debe ser suiicionada.

MONTO DE LA SANCION

Por lo expuesto v lo cstablecido en el Decreto Distrital 121 de 2008, Decrelo Distrital 572 de 2017 cl
Articulo 34 nunicral 6° de la Ley 820 de 2003 y Decreto Nacional 51 de 2004, conforme a la compeiencia
que le asiste a la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital de
Habitat, a través de la Subdi eccion de Investigaciones, para imponer multa hast: por cien (100) salarios
minimos mensuales lecales vigentes, que se tasaran en aplicacion a los criterios del articulo 50 del C¢digo
de Procedimicnto Administrativo y de 'o Contencioso Administrativo', mediante resolucién motivada, este
Desnacho considera procedente iiiponer una sancién de muita a la sociedad investigada, por infringir el
inencionado ordenamiento juridico, esto de conformi _ad a lo establecido en el iticulo 50 Numerales 3° v

6° de la Ley 1437 de 2011.

En atencién a lo precitado segiin el caso sub examine v fcnicndo en cuenta que el salario minimo legal
vigente para el afio 2021 corresponde al valor dc NOVECIENTOS OCTIO MIL QUINIENTOS
VEINTISEIS PESOS M/CTE. (8908. 526 0u), se considera pertinente imponer conforme a nuestras
funciones previstas en el articulo 22 del Decreto Distrital 121 de 2008, una sancion de multa
correspondiente a DOS (2) SALARIOS MINIMOS MENSUALES LEGALES VIGENTES que en pesos
corresponde a la suma de UN MILLON OCHOCTENTOS DIECISIETE MIL CINCUENTA Y DOS
PESOS M/CTE. (51.817.052.00), por la vulneracion al Articulo 16 v el numeral 6° del Articulo 34 de la

Ley 820 de 3003..%’;
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Conforme a lo anterior, el valor total de la multa a imponer a la Sociedad KAFOR INMOBILIARIA
S.A.S., identificada con Nit. 900.464.662-1, con matricula de arrendador No. 20120097, es la suma de UN
MILLON OCHOCIENTOS DIECISIETE MIL CINCUENTA Y DOS PESOS M/CTE.
($1.817.052.00), que corresponden a DOS (2) SALARIOS MINIMOS MENSUALES LEGALES
VIGENTES, por la vulneracién al Articulo 16 y el numeral 6° del articulo 34 de la Ley 820 de-2003.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,

RESUELVE:

ARTICULO PRTiERQ: IMPONER a la Sociedad KAFOR INMOBILIARIA S.A.S., identificada con
Nit. 900.464.662-1, con matricula de aiiendador No. 20120007, 1 través de su representante legal o quien
haga sus veces, una multa correspondiente a UN MIT.LON OCHOCIENTOS LiECISIETE MIL
CINCUENTA Y N, PESOS M/CTE. ($1 ' ' /.052.00), que correspc.der: a DOS (2) SALARICS
MINIMOS MTNSUALES LEGALES V' [LNTES, por la vulneraciin al Articulo 16 y el nuricral 6° del
articulo + de la Ley 820 de 200? ¢ conformidad con lo ¢:pucsto en la parte motiva c:|l presente acto
aduunistrativo.

PARAGRAYO: El pago de la multa impucsta debera ser cancelada Jcntro de los cinco (5) dias siguientes
ala ejecutoria de la presente resolucion, tramite para lo cual se 1oquiere solicitar “Formato £ara el Recaudo
de Conceptos Varios” al coireo electronico cobroper:uasivo@habitatbogota.cov.co, documento con el
cual podré realizar el pgo en efectivo o cheque < Gerencia nombre de la Dircccion Distrital de Tesoreria,
en cualquier sucursal del Banco de Occidente. Una vez efectuado -1 pago debera allegar conia del recibo
correspondiente.

ARTICULO SEGUNDO: NOTIFIQUESE c¢! contenido de esta resolucién la Sociedad KAFOR
INMOBILTARIA S.A.S., identificada con Nit. 900.464.662-1, con matricula de arrendador No. 20120097,
a través de su representante legal o uien haga sus veces, de conformidad a lo establecido en el articulo 67
v siguientes del Codigo Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICUT,0 TERCERO: NOTIFIQUESE el contenido de esta Resolucion al sefior CESAR ENRIQUE
NEIRA TRIANA, identificado con la Cedula de Ciudadania No. 72.291.865, de conformidad a lo
establecido en el articulo 67 y siguientes del Cédigo Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.
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ARTICULO CUARTO: Contra el presente Acto Administrativo procede udnicamente el recurso de
reposicion ante este Despacho el cual podré interponerse en la diligencia de notificacion personal o dentro
de los diez (10) dfas a ella, de conformidad con lo dispuesto en el Paragrafo 2° del articulo 34 de la Ley
820 de 2003 y articulo 74 y siguientes del Cédigo Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

ARTICULO QUINTO: La presente resolucién presta Mérito Ejecutivo. por lo cual, de no efectuarse el
pago de la multa impuesta dentro del término sefialado, éste se hard efectivo por jurisdiccién coactiva a
través de la Subdireccion de Cobro no Tributario de la Secretaria Distrital de Hacienda, con las
corsecuencias juridicas v financieras que de ello se derivan, como es el cobre de intereses moratorios, a

partir del sexto dia dc su ejecutoria.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucién rige a partir de su ejecutoria.

NOTIFIQUESE Y TTMPLASE

Dada en Bogetd D.C. a los veintiocho (28) dias del mes de junio de dos mil veintiuno (2021).

| e
.3 :

VMILENA GUEVARA TRIANA
Subdirectora de Investigacioncs y Control de Vivienda

L
Elaboré: Edwin José Sw:maria Ariza — Abogado Contratista - Subdir- cion de Investigaciones y Control de Vivienla _ =
Revisé: German Ra/i:el Garcia Ramos — Abogado Contratista - Suldireccién de Investigaciones y Control de I enda ©
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