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Sefior (a):

BD INMOBILIARIA S.A.S

Representante Legal (o quien haga sus veces)
Calle 13 No. 04-77

Bogota D.C.

Referencia: Aviso de Notificacion

Tipo de acto administrativo: RESOLUCION No. 1994
del 10 de septiembre de 2021

Expediente No. 1-2019-12232

Respetado (a) Sefior (a):

De conformidad con lo establecido en el articulo 69 del Cc’)digo de Procedimiento Administrativo y
de lo Contencioso Administrativo, remito a Usted copia integra del Acto Administrativo,
RESOLUCION No. 1994 del 10 de septiembre de 2021 por la Subdireccién de Investigacion y
Control de Vivienda de la Secretaria del Habitat.

Se informa que al realizarse el envio de la citacién a la direccién de notificaciéon sin tener
comparecencia o entrega efectiva se acude a esta notificacion subsidiaria.

La notificacion se consideraréd surtida al finalizar el dia siguiente al de la entrega del presente aviso
en el lugar de destino.

De esta manera se le informa que, Contra el presente Acto Administrativo procede
Unicamente el recurso de reposicion ante este Despacho, el cuales se podra interponer en la
diligencia de notificacion personal, o dentro de los diez (10) dias a ella, hébiles siguientes a
ella, de conformidad con lo dispuesto el parrafo 2° del articulo 34 de la Ley 820 de 2003 y
articulo 74 y siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo

Al notificado se envia en archivo adjunto una (1) copia gratuita del citado acto administrativo,

Cordialmente,

Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Revisé: Juan Camilo Corredor Pardo - Profesional Universitario Subdireccion de Investigaciones y Col de Vivienda. W‘W’
Aprobé: Diana Marcela Quintero Casas — Profesional Especializado Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda.
Anexos: 8 FOLIOS.

Proyecté: Gloria Esperanza Sierra— Contratista Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda. #
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LA SUBDIRECTORA DE INVESTIGACIONES Y CONTROL DE VIVIENDA DE LA
SUBSECRETARIA DE INSPECCION, VIGILANCIA Y CONTRO!. DE VIVIENDA DE LA
SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT

En ejercicio de las facultades conferidas por la Ley 820 de 2003, Decreto Nacional 51 &e 2004, Decretos
Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, el Acuerdo 735 de 2019, Ley 1437 de 2011 y demas normas
¢ * concordantes v,

CONSII'ERANDO:

Que las presentes actuaciones administrativas se iniciaron mediante Queja con radicado No. 1-2019-12232
de fecha 27 de marzo de 2019, interpuesta por los sefiores DANIEL REINAL. DO CASCAVITA MORA,
identificado con cedula de ciudadania No. 80.159.806, JUAN DAVID CASCAVITA MORA, identificado
con cedula de ciudadania No. 1.016.036.481, ANDREA CASCAVITA MORA, identificada con cedula de
ciudadania No. 53.107.365,y LUZ ANGELLA CASCAVIT A MORA, identificada con cedula de ciudadania
No. 1.016.113.285, en contra de la Sociedad BD INMOBILIARIA S.A.S., identificada con Nit No.
900.552.527-2, con Matricula de Arrendador No. 20150202, jor el presunto incumplimiento al Contrato
de Administracién Inmobiliaria en lo concerniente al NO pago de los canones de arriendo y las cuotas
de administracién en debida forma, del inmueble ubicado en la Calle 19 No. 5 — 20 Apartamento 1007
Complejo BD Bacata de esta ciudad. Folios (1 al 9).

Que mediante radicado No. 2-2019-18673-del 11 de abril 2019, esta Subdireccion procedio a comunicarle a
la parte quejosa, las facultades conferidas a esta Subdireccién conforme lo dispuesto en el articulo 33 de la
Ley 820 de 2003. Folio (12).

Que con radicados Nos. 2-2019-18674 y 2-2019-18676 del 11 de abril 2019, se requiri6 a la Sociedad BD
INMOBILIARIA S.A.S., para que se pronunciara sobre los hechos expucstos por parte de la querellante y
aportard las pruebas que quisiera hacer valer, lo anterior en virtud al Principio del Debido Proceso consagrado
en el articulo 29 de la Constitucion Politica de 1991, la Ley 820 e 2003 y el Decreto 121 de 2008 articulo
20, como se evidencia dentro del expediente. Folios (10 y 11).

- Que una vez revisado tanto el expediente fisico como el Sistema de correspondencia y de Automatizacién
de procesos y documentos “FOREST” de esta Secretaria, se evidencio por parte de la sociedad investigada
respuesta al requerimiento hecho por parte de este Despacho bajo el radicado No. 1-2019-18943 del 13 de

mayo de 2019, con el que present6 sus descargos y documentos referentes a la queja presentada para su
defensa.%,

Exp. 1-2018-12232
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Que con relacién a las actuaciones surtidas dentro del tramite de la investigacion administrativa, ademas de
encontrar que la sociedad investigada presuntamente incumpli6 el Contrato de Administracion objeto de
estudio, la Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda profirié el Auto No. 4174 de 27 de
septiembre de 2019, “Por el cual se apertura una investigacion”, en contra de la Sociedad BD
INMOBILIARIA S.A.S., por el presun.o incumplimiento a lo sefialado en el numeral 2° del articulo 34 de
la Ley 820 de 2003. Folios (17 al 20).
¢

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 envio de AVISO de Notificacion, a través del oficio No. 2-2019-67419
del 9 de diciembre de 2019, entregado de manera efectiva en la direccion del destinatario segun se evidencia
en la guia de correspondencia No. YG248045029CO de la empresa de servicios postal 4 — 72, de fecha 12
de diciembre de 2019. Folios (25 al 20). '

Que una vez revisados tanto el expediente fisico como el Sistema de Automatizacién de procesos y
documentos “FOREST” de esta Secretaria, NO se evidencia que la sociedad BD INMOBILIARIA S.A.S.,
haya presentado escrito con descargos, pruebas u otro con el que ejerciera su Derecho a la Defensa frente al
Auto de Apertura de investigacion No. 4174 de 27 de septiembre de 2019.

Que, continuando con las actuaciones admiiistrativas, ¢ste Despacho profirié el Auto No. 1240 de 16 de
julio de 2021 “Por el cual se corre traslado para presentar Alegatos de Conclusion”, el cual cerro la etapa
probatoria y comunicd el término para presentar sus alegatos de conclusion, conforme lo estable el pardgrafo
2° articulo 12 del Decreto Distrital 572 de 2015. Folios (36 al 37).

Que dicho Auto se comunicé de conformidad con lo establecido en la Ley 1437 de 2011, mediante la fijacion
de constancia de publicacién de comunicaciones en la cartelera de la oficina de Notificaciones de la
Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda y la publicacién en la pagina Web de la Secretaria
Distrital del Hébitat el dia 4 de agosto de 2021. Folios (45 al 46).

Que una vez mas verificados tanto el expediente comc los sistemas de correspondencia “FOREST” y
“SIDIVIC” de la Entidad, la sociedad investigada NO presentd dentro del término legal alegatos de
conclusion respecto al Auto No. 1240 de 16 de julio de 2021.

Que aunado a lo anterior, conforme al articulo 12 del Decreto Distrital 572 de 2015, no se hizo necesario
dentro de la presente actuacién administraiva, el decretarse de oficio pruebas que se consideren conducentes,
pertinentes y utiles para la expedicion del acto administrativo definitivo que pone fin a la actuacién a las
existentes y obrantes dentro del mismo, asi mismo la decisién de fondo que ac4 se tomar4, se fundamenta de
forma plena en las pruebas regular y oportunamente aportadas a la investigacion.

. _ Exp. 1-2018-12232
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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 proceder4 a tomar
la decisién que en Derecho corresponda.

Que, mediante Acuerdo 83 de 1920, el Concejo de Bbgota declar6 el 6 de agosto de cada afio como dia de
fiesta municipal, por el aniversario de la fundacién de Bogotd, y, el articulo 1 del Decreto Distrital 346 de
2007, determino: g

“ARTICULO 1°. Con ocasicn de la declaracién de dic de flesta distrital a que hace referencia el Acuerdo 83
de 1920, no habrd actividades laborales en las entidades del Distrito, igual regla se predica de los
Establecimiento Educativos del Distrito y de las Curadurias Urbanas”.

Que la Secretaria Distrital del Habitat expidi6 la Citcular 06 del 5 de agosto de 2021, en la que dispuso:

“La Secreturia Distrital del Hdbitat, en cumplimiento a lo dispuesto en el Acuerdo 83 de 1920 del Concejo de
Bogotd y el Decreto Distrital 346 de 2007, en el cual se declaré 1 dia 6 de agosto como dia de fiesta municipal
y definid, a su vez, que con ocasidén de esta festivicad no habrd actividades laborales en las entidades del
Distrito, concederd el proximo -6 de agosto de 20’1 como dia de descanso a los servidores publicos,
catalogdndose esta fecha como dia no hébil para la eniidad.”

Que por lo anterior se aclara que, al tratarse de un dia 1o habil, no correran los términos para realizar los

trimites de notificacién, ni para la presentacién de recursos o actuaciones en el marco de los rocedimientos
administrativos a cargo de la entidad; salvo los tramites de los procesos contractuales que se adelantan a
través de la plataforma SECOP I y I1.” (subraya fuera de texto)

FUNDAMENTOS LEGALES

La Subsecretaria de Inspeccidn, 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, enajenacidn, captacién de dineros y arrendamiento de inmuebles destinados a vivienda, dentro
del territorio del Distrito Capital de Bogot4 D. C, de conformidad con lo dispuesto por la Ley 66 de 1968,
820 de 2003, Los Decretos Leyes 2610 de 1979 y 078 de 1987, los Decretos Nacionales 405 de 1994 y S1

de 2004, los Decretos Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, y las modificaciones,y demés normas
concordantes.

De acuerdo a la aplicacién de los articulos 32 y 33, de Ia Ley 820 de 2003, ley de Arrendamiento de Vivienda

Urbana, y la aplicaciéon del Decreto Nacional 51 de 2004 y demas normas concordantes, afines y
complementarias, respecto al tema de Arrendamiento especificamente, este Despacho es competente para-%;,

Exp. 1-2018-12232
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conocer, investigar, sancionar ¢ imponer L..s demas medidas correctivas a que haya lugar, de: la presunta
vulneracion de la ley de Arrendamiento de \''vienda Urbana.

Ante este hecho, la Ley 820 de 2003, en su articulo 32, dispone que la competencia en el ejercicio de: ‘

(...) “INSPECCION, CONTROL Y VIGILANCIA DE ARRENDAMIENTO. ..., estardn a cargo de la
Alcaldia Mayor de Bogota, D. C., ..., (QUIEN), establecerd la distribucion funcional que considere necesaria
entre la subsecrctaria de couirol de vivienda, (PARAGRAFO)...

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

En este mismo sentido el Decreto 51 de 2004, en su . ticulo 8°, numeral 1°, de nivel Nacional, dispone
que le compete en.el ejercicio, de Inspeccién, Control y Vigilancia (I.C. y V.), a personas Juridicas
(Intermediarios) o personas Naturales:

“(...) sobre las personas (ue ejercen actividades de arrendamiento de bienes raices para vivienda urbana.

Articulo 8. ...deberdn emplear la debida diligencia cn la prestacion de los servicios a sus usuarios a fin de que
estos reciban la atencion debida en el desarrollo de las relaciones contractuales que se establezcan con aquellas
¥, en general, en ¢l desenvolvimiento normal de sus operaciones. Para efectos de lo anterior, la Alcaldia Mayor
de Bogota D. C., ... podrdn e.s'zablecer sistemas de inspecion, vizilancia y control dirigidos a:

1. Adelantar con prontitud y celeridad las averiguaciones e investigaciones que, de oficio o a peticion de
parte, fuere necesario llevar a cabo con el fin de verificar posibles irregularidades en el ejercicio de las
actividades relacioncdas con el arrendamiento de vivienda urbana o el incumplimiento de las
obligaciones adquirides 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...”

Ademas, le compete:

“(..‘ )

4.  Garantizar que los contraios de arrendumiento de .nmuebles 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
administracién de los bienes con los propdsitos_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 y valor de la
remuneracion _por los servicios prestados, conservacion de los inmuebles y la verificacion sobre el
cumplimiento de las estipulaciones contenidas en los reglamentos de propiedad horizontal cuando fuere el
caso, y actividades a cargo del adminis rmdor frente a las personas con quien se celebren los contratos de
arrendamiento de los bienes respectivos ..

Exp. 1-2018-12232
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(Se resalta con negrillas y subrayado).

Y el Decreto Distrital 121 de 2008, de la Alcaldia Mayor de Bogota, D.C., en su literal (b) del articulo
20, dispuso que la Secretaria del Habitat es quien ejerce la competencia para ello en la:

...SUBSECRETARIA DE INSPECCION, VIGILANCIA ¥ CONTROL DE VIVIENDA: (Modificado por
eI art. 1, Decreto Distrital 578 de 2011.) Son uncmne\ ., las siguientes:

b.- Ejercer las funciones_de_inspeccion, vigilancia y control de las personas naturales y_juridicas que
desarrollen_actividades de anuncio, captacién de recursos, enajenacion y arrendamiento de_inmuebles

destinados a vivienda con el objeto de prevenir, mantener o preservar el derecho a la vivienda digna, al
patrimonio y al orden publico, en los términos de la Ley y los reglamentos...” (Se resalta con negrillas y

subrayado).

Igualmente, la Ley 820 de 2003, reafirma en su articulo 23, literal (2) numerales 1-6, dispone que, la
Subsecretaria Distrital de Inspeccién, Vigilancia v Control de Vivienda (SD.de I, Vy C de V), de la

- Secretaria del Habitat, tiene la Competencia, en sus ‘unciones, de acuerdo al desarrollo normativo anterior,
en los casos de:

“...a) Contrato de Arrendamiento:

1. Conocer de las coniroversias contractuales 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 efecivado depésitos ilegales y conocer de las controversias
originadas por la exigibilidad de los mismos. o

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

5. Conocer de las controversias derivadas de la inadecuada aplicacién 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;

Y, a Personas Juridicas, finalmente, en el ejercicio de la:

“...b) Funcion de control, inspeccion 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 la presente ley o 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 concardantes.q%i)/

Exp. 1-2018-12232



* SECRETARIA DEL ‘ : '
BOGOT/\ | HABITAT :

RESOLUCION No. 1994 DE 10 DE SEPTIEMBRE DE 2021 Pag. 6de 15
“Por la cual se impone una sancion”
Expediente 1-2019-12232

3. Controlar el ejercicio de la actividad inmobiliaria de vivienda m*bana, especialmente en lo referente al
contrato de administracion

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

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

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

1. Cuando cualquier persona a lus que se refiere el articilo 28 no cumpla con la obligacién de obtener la
matricula dentro del término sefialado en la prcsente ley.

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

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

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

5. Curmdo las personas a que se refiere el ariiculo 28 de la presenic ley, en razén de su actividad inmobiliaria,
o en desarrollo desrrendador o subarrendaiario de vivienda compartida, incumplan las normas u: Ordenes a
las que estdn obligados.

6. Cuando las personas que tengcr el cardcier 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 ante:ior.

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 cancelacion de la
matricula procederd tmicamente recurso de reposicion.” (Se resalta con negrillas y subrayado).

De otro lado, la Corte Constitucional en el expedientc No. D-8206 del 16 de febrero de 2013 manifesto
lo siguiente:

"( ...) la jurisprudencia constitucional ha insistido que para el desarrollo de cualquier actuacion judicial o
administrativa, la garantia del debido proceso exige (i) la existencia de un procedimiento previamente
establecido en la ley, de manera que este derecho fundamental constituye un desarrollo del principio de
legalidad, garantizando un limite al poder del Estado, en especial respecto del ius puniendi, de manera que
se deban respetar las formas propias de cada juicio y la garantia de todos los derechos fundamentales,
preservando por tanto "valor material de la justicia(...)". (Se resalta con negrillas).

>
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En ese orden de disposiciones legales, se proceder4 al

ANALISIS DL DESPACHO

~ El Despacho atendiendo los hechos descritos, las disposiciones normativas‘antes citadas que constituyen el
sustento juridico de la presente investigacion y una vez verificado que no se presentan vicios que invaliden

la actuaci6n, considera que se estructuraron los principios de las actuaciones administrativas para fallar la
presente actuacion.

El caso bajo estudio tiene como finalidad establecer por parte de esta Subdireccién si la Sociedad BD
INMOBILIARIA S.A.S., identificada con Nit No. 900.552.527-2, con Matricula de Arrendador No.
20150202, incurri6 en el incumplimiento del numeral 2° del articulo 34 de 1= Ley 820 de 2003:

“Articulo 34. “Sanciones. Sin perjuicio de las demds sanciones a qu: hubiere lugar, la autoridad competente
podrd imponer multas hasta por cien (100) salarios minimos mensuales legales vigentes, mediante resolucion
motivada, por las siguientes razones: ’ ‘

fisy)

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

()2

Ahora bien, esta Subdireccion realizé el estudio al Contrato de Administracién de Inmuebles suscrito entre
los sefiores DANIEL REINALDO CASCAVITA MORA, JUAN DAVID CASCAVITA MORA,
ANDREA CASCAVITA MORA, y LUZ ANGELA CASCAVITA MORA y la Sociedad BD
INMOBILIARIA S.A.S., identificada con Nit No. 900.5 52.527-2, con Matricula de Arrendador No.
20150202 por el inmueble ubicado en la Calle 19 No. 5 — 20 Apartamento 1007 Complejo BD Bacats de
esta ciudad; ademas de los hechos que giran en torno al presunto incumplimiento del mencionado contrato y

que estan relacionados con el no pago oportuno de los canones de arrendamiento y las cuotas de
administracion. :

Asi las cosas, en el expediente obra “CONTRATO DE ADMINISTRACION DE INMUEBLES”, observando
que a folio (5) y siguientes, esté suscrito entre, los sefiores DANIEL REINALDO CASCAVITA MORA,
JUAN DAVID CASCAVITA MORA, ANDREA CASCAVITA MORA, y LUZ ANGELA
CASCAVITA MORA en calidad de “EL PROPIEIARIO” y por otra parte la sociedad BD

INMOBILIARIA S.AS., en calidad de “L4 ADMINISTRADORA”, cuyo objeto contractual es la\%{,

Exp. 1-2018-12232
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Administracién para Arrendamiento del inmueble ubicado en la Calle 19 No. 5 — 20 Apartamento 1007 y

Parqueadero PPA-90 de esta ciudad, por un valor de $2.600.000; documento suscrito el 11 de noviembre de
2016. :

De lo anterior, no existe duda que el documento suscrito entre los sefiores DANIEL REINALDO
CASCAVITA MORA, JUAN DAVID CASCAVITA MORA, ANDREA CASCAVITA MORA, y LUZ
ANGELA CASCAVITA MORA y la Sociedad BD INMOBILIARIA S.A.S., es un Contrato de
Administracion, que ademas cumple con los requisitos previstos en el articulo 2142 y siguientes del Cédigo
Civil Colombiano en lo que atafie al Contrato de Mandato; luego esta entidad es competente para conocer
del caso.

En lo concerniente a las obligaciones a las que estaba sometida la sociedad investigada y que son objcio de
estudio, se ha encontrado adicionalmente en el mencionado Contrato de Administracion lo siguiente:

()

Quinta. — Facultades de la Administradora: E! (los) Propietario(s) faculta(n) a La Administradora para:
...11. Descontar inmediatamente de los correspondientes cdnones de arrendamiento que reciba, el valor de la
remuneracion aqui pactada 'y el IVA causado, ademds de los gastos y costos en que incurra La Administradora
por causa de la gestion que adelante, asi como también a descontar los servicios publicos, administraciones,
celaduria, reparaciones locativas, cuotas extraordinarias, impuestos, acciones judiciales, administrativas y/o
policivas y demds, que demande el (los) Inmuelile(s) y que La Administradora haya asumido de manero directa
por urgencia o por no haber sido pagados oportunamente por El (los) Proptetarw(s), dichos pagos deberdn ser
soporiados con las facturas correspondienies...

ay,

Sexta. — Obligaciones de La Administradora: La Admuristradora se compromete con:

...2. Entregar al (los) Propietario(s) el valor de los canones de arrendamiento, por mensualidades vencidas,
durante los primeros diez (10) dias hdbiles del 1es siguiente al que hayan pagado los arrendatarios, previa
deduccion de la remuneracion que corresponde a La Administradora y los gastos que haya efectuado por
cuenta del Propietario. Este valor deberd consignarse a la cuenta que El (los) Propietario(s) indique(n)
previamente...

(...)" Folios (5 y 6).

En virtud de lo anterior, se deja d: presente que la sociedad administradora tenia la obligacién de entregar
los canones de arrendamiento a la propietaria . : manera mensual y en el valor indicado desde el momento
en que fue arrendado el inmueble objeto de estudio, al igual que tenia la obligacion de pagar las cuotas de
administracion a la copropiedad.
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Por otro lado, cotejado lo narrado por los quejosos a folio (1), informaron al Despacho:

) : : :

Por el incumplimiento del pago oportuno de los canones de arrendamiento y pago de administracién, asi como
el reiterado incumplimiento en él envio del informe de liquidacién mensual. Por lo cual, el 20 de diciembre de
2018 solicitamos la cesidn del contrato a Acevedo & Cia SAS Asesores Inmobiliarios (anexo gopiade carta con
recibido), el cual solo pudo efectuarse hasta finalizar el mes de febrero, porque Inmobiliaria BD Bacata no
envio los documentos requeridos en su debido tiempo. '

A la fecha Inmobiliaria BD Bacata nos adeuda dos canones de arrendamiento de enero y febrero de 2019 y el
pago de la administracion desde diciembre de 2017 a febrero de 2019 la cual se comprometieron a hacer el
pago entre el 25 y 28 de febrero de 2019 (carta anexa). (...)”

De igual manera, la parte Quejosa inform¢ al Despacho mediante <l radicado No. 1-2019-15896 del 24 de
abril de 2019 lo siguiente: '

9¢) . 3T

La presente con el fin de notificar que BD INMOBILIARIA SAS nos ha cancelado los canones de arrendamiento
gue nos adeudaban; pero sigue pendiente el pago de administracion. La deuda va en $2.202.749 corresponde
a rubros dejados de cancelur desde diciembre de 2017 a febrero 2019.

Les solicitamos su colaboracion a fin de que BD NMOBILIARIA SAS cumpla y quede al dia con la
Administradora del edificio y asi restituir nuestros derechos econdmicos. (...)"

Al respecto, la sociedad investigada mediante el radicado No. 1-2019-18943 de 13 de mayo de 2019, dio
respuesta al requerimiento inicial y manifest6 para su defensa:

“(...) »

Respecto al Radicado 1-2019-12232 los sefiores Cascavita Mora solicitan el pago de los cdnones de
arrendamiento de los meses enero y febrero de 2019, es necesario precisar que BD INMOBILIARIA S.A.S
realizo la cancelacion de estos cdnones el dia 9 de abril de 2019 por un valor de CINCO MILLONES
DOSCIENTOS SETENTA Y UN MIL QUINIENTOS CUARENTA ¥ CUATRO PESOS MCTE ($5.271.544) en
la cuenta de la sefiora Luz Dary Mora (adjuntamos el soporte de pago), siendo asi, se encuentra a paz y salvo
por este concepto con los sefiores Cascavita Mora.

En relacion con el pago de la administracion de edificio la inmobiliaria se encuentra realizando un cruce de

cuentas de la administracion con el grupo QC (Administrador del Edificio), una vez se tengan los valores
exactos se realizard el respectivo pago. (...)” Folio (15)%/
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Se seflala nuevamente que revisado tanto el expediente fisico como el Sistema de Automatizacion de
procesos y documentos “FOREST” de esta Secretaria, no se encuentra que la Sociedad aqui investigada haya

presentado descargos o pruebas frente al Auto de apertura de la investigacion ni frente al Auto de Alegatos
de Conclusién.

Una vez se ha analizado las pruebas docun: entales obrantes en el expediente, este Despacho evidencié que
efectivamente la sociedad investigada incurri6 en un incumplimiento al Contrato de Administracién por las
siguientes razones: :

1- No aporto documentos o pruebas con las que se desvirtuara los argumentos presentados en la queja,
dejando entre ver que efectivamente no dio cumplimiento a las obligaciones de realizar los pagos
oportunos correspondientes a cuotas de administracién y en los valores correctos a la copropiedad,
esto, desde el mes de diciembre de 2017 y hasta el mes de febrero de 2019, adeudando la suma de
“DOS MILLONES DOSCIENTOS DOS MIL SETECIENTOS CUARENTA Y NUEVE PESOS M/CTE
(82.202.749)” correspondiente a los meses antes mencionados, lo cual desencadeno la presentacion de
la queja que dio inicio a la presente investigacién y el desarrollo de las actuaciones administrativas.

Conforme a lo anteriormente sefialado, la sociedad aqui investigada le asistia el deber de cumplir no solo con
los compromisos previstos en el Contrato de Administracion, sino que ademés, por tratarse de un Contrato
de naturaleza de! Mandato, debié cumplir con los requisitos generales preceptuados en el Cédigo Civil
Colombiano y en especial en lo que respecta a las obligaciones y responsabilidades del Mandatario tal y
como se preceptua en los articulos 2175, 2181 y 2183 que sefialan:

“ARTICULO 2175. ABSTENCION DE EJECUCION PERJUDICIAL AL MANDANTE. El mandatario
debe abstenerse de cumplir el mandato cuya >jecucion seria manifiestamente perniciosa al mandante.

ARTICULO 2181. RENDICION DE CUENTAS DEL M ANDATARIO. El mandatario es obligado a dar
cuenta de su administracion.

Las partidas importantes de su cuenta serdn documentadas si el mandante no le hubiere relevado de esta
obligacion.

La relevacion de rendir cuentas no exonera al mandatario de los cargos que contra él justifique el mandante.

ARTICULO 2183. RESPONSABILIDAD EFERENTE A LO RECIBIDO. El mandatario es responsable
tanto de lo que ha recibido de terceros, en razon del mandato (aun cuando no se deba al mandante), como de
lo que ha dejado de recibir por su culpa.”
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Asi las cosas, este Despacho recalca nuevamente que la Sociedad BD INMOBILIARIA S.A.S., identificada
con Nit No. 900.552.527-2, con Matricula de Arrendador No. 211150202, vulneré no solo lo dispuesto en el

numeral 2°, del articulo 34 de la Ley No. 820 de 2003, sino que también el numeral 5° del mismo articulo y
Ley: ' '

“G9)
e
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 ¢l propietario del inmueble.

(..)

3. 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 comprtida, incumplan las normas u érdenes a las
que estdn obligados. (...)"

Incumplimientos que son materia de investigacion y sancién, pues est4 dentro de las competencias de esta
Secretaria de conformidad a los numerales 1°y 3°, literal b) del articulo 33 de la Ley. ibidem:

“ARTICULO 33. FUNCIONES. Las entidades territoriales determinadas en el articulo anterior ejercerdn las
siguientes funciones: : :

“b) Funcion de control, inspeccion 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 la presente ley o a cualquier otra persona que tenga la calidad de arrendador o
subarrendador.

(...)

3. Controlar el ejercicio de la actividad inmobiliaric de viviend: urbana, especialmente en lo referente al
contrato de administracion.”

Sobre las sanciones que se imponen por la violacién a las normas a las que deben estar sujetos las personas
naturales o juridicas que prestan servicios inmobiliarios, es preciso resaltar que de conformidad con el
principio de proporcionalidad que orienta el derecho administrativo sancionador, la autoridad administrativa
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 sancién aplicada.x%{,
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Sobre la aplicacion del principio de proporcioralidad en sanciones administrativas, la Corte Constitucional
- Sentencia C-125/03, ha sefialado lo siguiente:

“En cuanto al principio de proporcionalidad en materia sancionatoria administrativa, éste exige que tanto la
falta descrita como la sancion correspondiente a la misma resulten adecuadas a los fines de la norma, esto es,
a la realizacion de los principios que gobiernan la funcion publica. Respecto de la sancion administrativa, la
propor czonalzdad implica también que ella no resulte excesiva en rzgta’ez Jrente a la gravedad de la conducta,
ni tampoco carente de importancia frente a esa misma gravedad”.

Asi las cosas y una vez estudiado ¢! plenario (el presentc caso, a continuacion se procedera a valorar el tipo
de sanci6n a imponer a la mencionada sociedad en lo concerniente a la Queja allegada en el presente caso en
estudio, pues el Despacho determina que dicha omisién es objeto de imposicién de multa por parte de esta
Subdireccién, de conformidad con lo previsto en los numerales 2° y 5° articulo 34 de la ley 820 de 2003.

APLICACION DE LOS CRITERIOS DE GRADUACION DE LA SANCION PREVISTOS EN EL
ARTICULO 50 DE LA LEY 1437 DE 2011

Respecto de los criterios del articulo 50 de la I.ey 1437 de 2011, este Despacho procede a analizar si alguno
de los criterios contenidos en la norma citada, son de aplicacion en el caso objeto de la presente actuacion
administrativa:

o Beneficio cconémico obtenido por el infractor para si o a favor de un tercero:

Encuentra el Despacho en lo sefialado en la queja, que la sociedad investigada no realizé el pago de las cuotas
de administracién a la copropiedad en debida forma, pues al momento de la presentacién de la queja adeudaba

lo correspondiente del mes de diciembre de 2017 a febr-ro de 2019, por lo que se considera se benefici6 de
los dineros propiedad del edificio.

: Articulo 50. Graduacién de las sanciones. Salvo lo dispuesto en leyes especiales; la gravedad de las faltas y el rigor de las sanciones por infracciones
administrativas se graduardn atendiendo a los siguientes criterios, en cuanio resultaren aplicables:

1. Dafio o peligro gerierado a los intereses juridicos tutelados.

2. Beneficio econdmico obtenido por el infractor para si o a favor de un tercero.

3. Reincidencia en la comisicn de la infraccion.

4. Resistencia, negativa u obstruccion a la accion investigadora o de supervision.

3. Utilizacién de medios fraudulentos o utilizacicn de persona inic *puesta para ocultar la infraccion u ocultar sus efectos.

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

7. Renuencia o desacato en el cumplimiento de las drdenes impartic.as por la autoridad competente

8. Reconocimiento o aceptacion expresa de la infraccién antes del decreto de pruebas
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e Grado de prudencia y diligencia con que se hayan aten<ido los deberes o se hayan aplicado las

normas legales pertinentes:

En la presente actuacion, el Despacho encuentra que la Sociedad Investigada no obré con diligencia en la
gjecucion y cumplimiento a cabalidad de las obligaciones de pago emanadas de Contrato de Administracion
e incurrio en una desatencion a sus deberes en el rol de Mandatario de conformidad a lo contemplado en el
Cédigo Civil Colombiano.

MONTO DE LA SANCION

Por lo expuesto y lo establecido en el Decreto Distrital 121 de 2008, Decreto Distrital 572 de 2015, el Articulo
34 numerales 2° y 5° de la Ley 820 de 2003 y Decreto Nacional 51 de 2004, conforme a la competencia que
le asiste a la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital de
Habitat, a través de la Subdireccion de Investigaciones, para imponer multa hasta por cien (100) salarios
minimos mensuales legales vigentes, que se tasardn en aplicacién a los criterios del articulo 50 del Codigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencio:n Administrativo!, mediante resoluciéon motivada este
* Despacho considera procedente imponer una sancién de multa a la sociedad investigada, por infringir el

mencionado ordenamiento juridico, esto de conformidad a lo establecido en el articulo 50 Numerales 2°, 6°
y 7°de laLey 1437 de 2011. 5

En atencidn a lo precitado seguin el caso sub examine y teniendo en cuenta que el salario minimo legal vigente
para el afio 2021 corresponde al valor d¢ NOVECIENTOS OCHO MIL QUINIENTOS VEINTISEIS
PESOS M/CTE. (8908. 526.00), se considera pertinente ininoner conforme a nuestras funciones previstas
en el articulo 22 del Decreto Distrital 121 de 2008, una sancién de multa correspondiente a TRES (3)
SALARIOS MINIMOS MENSUALES LEGALES VIGENTES, que en pesos corresponde a la suma de
DOS MILLONES SETECIENTOS VEINTICINCO MIL QUINIENTO:5 SETENTA ¥ OCHO PESOS
M/CTE. ($2.725.578.00), por la vulneracion a los numerales 2° y 5° del articulo 34 de la Ley 820 de 2003.

Conforme a lo anterior, el valor total de la multa a imponer a la sociedad BD INMOBILIARIA S.A.S.,
identificada con Nit No. 900.552.527-2, con Matricula de Arrendador No. 20150202, es de TRES (3)
SALARIOS MINIMOS MENSUALES LEGALES VIGENTES, que en pesos corresponde a la suma de
DOS MILLONES SETECIENTOS VEINTICINCO MIL QUINIENTOS SETENTA Y OCHO PESOS

M/CTE. ($2.725.578.00), por la vulneracion a los numerales 2° y 5° del articulo 34 de la Ley 820 de 2003:%:’,
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En mérito de lo expuesto, este Despacho,

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: IMPONER a la Socicdad BD INMOBILIARIA S.A.S., identificada con Nit
No. 900.552.527-2, con Matricula de Arrendador No. 20150202, a través de su representante legal o quien
haga sus veces, una multa correspondiente a TRES (3) SALARIOS MINIMOS MENSUALES LEGALES
VIGENTES, que en pesos corresponde a la suma de DOS MILLONES SETECIENTOS VEINTICINCO
MIL QUINIENTOS SETENTA Y OCHO PESOS M/CTE. ($2.725.578.00), por la vulneracién a los
numerales 2°y 5° del articulo 34 de la Ley 820 de 2003, de conformidad con lo expuesto en la parte motiva
del presente acto administrativo. ‘

PARAGRAFQ: El pago d= la multa iinpuesta deberé ser ¢ancelada dentro de los cinco (5) dias siguientes a
la ejecutoria de 1a presente resolucion, ramite par: lo cual se requiere solicitar “Formato Para el Recaudo
de Conceptos Varios” al correo electrén co cobropzrsuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el cual
podré realizar el pago en efectivo o cheque de Gerencia nombre-de la Direccién Distrital de Tesoreria, en
cualquier sucursal del Banco de Occidente. Una vez efectuado el pago deberd allegar copia del recibo
correspondiente.

ARTICULO SEGUNDO: NOTIFIQUESE el contenico de esta Resolucién al representante legal o quien
haga sus veces de la Sociedad BD INMOBILIARIA S.AS., identificada con Nit No. 900.552.527-2, con
Matricula de Arrendador No. 20150202, de conformidad a lo establecido en el articulo 67 y siguientes del
Codigo Procedimiento Administrativo v de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO TERCERO: NOTIFIQUESE el contenido de la presente Resolucién a los sefiores DANIEL
REINALDO CASCAVITA MORA, identificado con cedula de ciudadania No. 80.159.806, JUAN DAVID
CASCAVITA MORA, identificado con cedula de ciudadania No. 1.016.036.481, ANDREA CASCAVITA
MORA, identificada con cedula de ciudadania No. 53.107.365, y LUZ ANGELA CASCAVITA MORA,
identificada con cedula de ciudadania No. 1.016.113.285, de conformidad a lo establecido en el articulo 67
y siguientes del Codigo Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO CUARTO: Contra el presente Acto -Administrativo procede énicamente el recurso de
Reposicion ante este Despacho el cual podré interponerse en la diligencia de notificacién personal o dentro
de los diez (10) dias a ella, de conformidad con lo dispuesto en el pardgrafo 2° del articulo 34 de la Ley 820
de 2003 y articulo 74 y siguientes del Codigo Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.
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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 haré efectivo por jurisdiccién coactiva a través
de la Subdireccion de Cobro no Tributario de la Secretarfa Distrital de Hacienda, con las consecuencias

juridicas y financieras que de ello se denvan como es el cobro de intereses moratorios, a partir del sexto dia
de su ejecutoria.

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

NOTIFiQUESE Y CUMPLASE

Dada en Bogota D.C. a los diez (10) dias del mes de septiembre de dos mil veintiuno (2021).

MILEN ARA TRIANA
Subdirectora de Invest1gac1ones y Control de Vivienda

Efabord Edwin José Santamaria Ariza -- Abogado Contratista - Subdireccion de Inve.-aciones y Control de Vivienda é
Revisd: German Rafael Garcia Ramos — Abogado Contratista - Suba'zrecctdn de Investr ziones y Control dc Vivienda
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