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Asunto: Comunicacion AUTO No. 529 del 16 de Febrero de 2022
Expediente No. 1-2020- 23869

Respetado (a) Sefior (a),

Dando cumplimiento al articulo QUINTO del AUTO No. 529 del 16 de febrero de 2022
“Por el cual se apertura una investigaciéon administrativa”, atentamente remito copia del
mencionado acto administrativo para su comunicacion.

Recuerde que puede notificarse personalmente o ser comunicado via correo electronico del
contenido de todos los actos administrativos que deban ser notificados o comunicados a usted
dentro de la actuacién administrativa, enviando debidamente diligenciado y firmado al correo
electronico notificaciones@habitatbogota.gov.co el formato PM05-FO570-V2 denominado
“AUTORIZACION PARA REALIZAR LA NOTIFICACION ELECTRONICA DE
LOS ACTOS ADMINISTRATIVOS” (descargable mediante Codigo QR adjunto).

Cordialmente,

Jaoiou

Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda
Elaboré: Eifer Guillermo Barrera Silva — Contratista SIVCV £ -

Reviso: Diego Felipe Lépez - Contratista SIVCY %

ANEXO: Lo enunciacdo en 5 folios.

Calle 52 No. 13-64
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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, el Decreto Nacional 51 de 2004, los
Decretos Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, el Acuerdo 735 de 2019, Ley 1437 de 2011 y demas
normas concordantes, y

CONSIDERANDO:

Que mediante escrito con radicado No. 1-2020-23869 del 18 de septiembre de 2020, la sefiora WENDY
LLORANY REYES MASMELA, identificada con cédula de ciudadania No. 1.022.357.983 y tarjeta
profesional No.233.882 del C.S de la J, quien actiia en calidad de apoderada de la sefiora GLORIA
PATRICIA BEDOYA TOBON, identificada con cédula de ciudadania No. 43.073.322, representante del
propietario del inmueble ubicado en la calle 20 sur # 11 B 30, Piso 3 , de la ciudad de Bogota, presentd
queja en contra de la sociedad RV INMOBILIARIA S A, identificada con NIT 860.049.599-1, por el
presunto incumplimiento al Contrato de Administracion de vivienda urbana concerniente al inmueble antes
referenciado, en razon a que arrendé un drea no establecida en el contrato ( cuarto piso del inmueble), sin
autorizacion del propietario ; por lo que solicita el saneamiento del contrato de administracion, la entrega
del cuarto piso y se paguen daiios y perjuicios causados, (folios 1 -5).

Que este Despacho requiri6 a la inmobiliaria sociedad RV INMOBILIARIA S A., identificada con NIT
860.049.599-1, mediante el oficio 2-2020-42592 del 25 de noviembre del 2020, para que se pronunciara
respecto de los hechos expuestos por parte de la quejosa y asi mismo aportarz las pruebas que quisiese
hacer valer; lo anterior en aras de garantizar el debido proceso consagrado por el Articulo 29 de la Carta
Politica de 1991, otorgandole un término de diez (10) dias contados a partir del recibo de la comunicacion,
en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 4° del Decreto 572 de 2015, (folios 6-11).

Que revisado el aplicativo de correspondencia “FOREST” con el que cuenta esta Entidad, una vez
transcurrido el término legal fijado para dar respuesta al requerimiento, se evidencia que a través de oficio
con radicado No. 1-2020- 37967 del 29 de diciembre de 2020 (folios 12-28), la sociedad aqui investigada
se pronuncié manifestando en lo pertinente:

“(-sd

-.Para efecto de dar por terminado el contrato de arrendamiento respecto de la TERRAZA, a
los arrendatarios , se debe de comiin acuerdo elaborar otro si al contrato si al contrato, con
el fin de que estos solo hagan uso del tercer piso . v no de la TERRAZA como se estipulé
inicialmente.... &@’
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De igual forma, el arrendador debe recibir la orden expresa del propietario que el inmueble
objeto de administracion no sea arrendado con la TERRAZA, por tanto debe modificarse el
contrato de mandato suscrito. Cabe recordar que RV Inmobiliaria arrendo el inmueble tal y
como fue consignado por parte del propietario.

(ered™
IDENTIFICACION DEL INVESTIGADO

La presente investigacion administrativa sancionatoria se adelanta contra la sociedad RV
INMOBILIARIA S A, identificada con NIT 860.049.599-1, con la Matricula de Arrendador No. 845, con
estado actual vigente.

CONSIDERACIONES JURIDICAS
FUNDAMENTOS LEGALES

Que en lo relacionado con las personas dedicadas a ejercer la actividad de arrendamiento de bienes raices,
el articulo 28 de la ley 820 de 2003 “por la cual se expide el régimen de arrendamiento de vivienda urbana
y se dictan otras disposiciones" establece:

“Articulo 28. Matricula de Arrendadores. Reglamentado por el Decreto Nacional 51 de 2004. Toda persona natural
o juridica, entre cuyas actividades principales esté la de arrendar bienes raices, destinados a vivienda urbana, de
su propiedad o de terceros, o labores de intermediacion comercial entre arrendadores y arrendatarios, en los
municipios de mds de quince mil (15.000) habitantes, deberd matricularse ante la autoridad administrativa
competente.

Para ejercer las actividades de arrendamiento o de intermediacion de que trata el inciso anterior, sera indispensable
haber cumplido con el requisito de matricula. las personas matriculadas quedardn sujetas a la inspeccidn, vigilancia
y control de la autoridad competente.

W)™
Que a su turno, el articulo 32 de la norma en mencion, determina:

“Articulo 32. Inspeccién control y vigilancia de arrendamiento. La inspeccion, control y vigilancia, estardn a cargo
de la Alcaldia Mayor de Bogotd, D.C, la Gobernacién de San Andrés, Providencia y Santa Catalina y las alcaldias
municipales de os municipios del pais.

Pardgrafo: Para los efectos previstos en la presente ley, la Alcaldia Mayor de Bogotd, D.C, establecerd la
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distribucion funcional que considere necesaria entre la subsecretaria de control de vivienda, la secretaria general y
las alcaldias locales.”

En cuanto a los contratos de administracién de inmuebles destinados a vivienda en el Distrito Capital, la

Ley 820 de 2003 en su articulo 33 literal (b), el Decreto Nacional 51 de 2004 y deméds normas concordantes,
estipulan:

b) Funcion de control, inspeccién y vigilancia:

L. 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:

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. (subrayado fuera de texto).

A

Que el mismo estatuto normativo, en el Articulo 34, CAPITULO X, establece: “Sanciones. Sin perjuicio
de las demas 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 las que se refiere el articulo 28 no cumpla con la obligacion 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 cualguiera 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 piiblico sin mencionar
el mimero 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 ordenes e instrucciones impartidas por la autoridad competente

3. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley, en razén de su actividad inmobiliaria,
0 en desarrollo de arrendador o subarrendatario de vivienda compartida, incumplan las normas u drdenes 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 obtencién de matricula de arrendador. incumplan con lo sefialado en los casos
previstos en los numerales 1 a 3 del articulo anterior.

Pardgrafo 1°. La auwtoridad 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 unicamente recurso de reposicién. " (se resalta con Subrayado).._ﬁ
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Que el Decreto 51 de 2004 “por el cual se reglamentan los articulos 28,29,30y 33 de la ley 820 de 2003 ",
CAPITULO II. Articulo 8°. Respecto de la inspeccion, vigilancia y control, consagra lo siguiente:

“(...) Las personas senaladas en el articulo 28 de la Ley 820 de 2003 deberdn emplear la debida diligencia
en 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 y, en general, en el desenvolvimiento normal
de sus operaciones. Para efectos de lo anterior, la Alcaldia Mayor de Bogotd D. C., la Gobernacion del
Departamento Archipiélago de San Andrés y Providencia y Santa Catalina, las alcaldias municipales y
distritales podrdn establecer sistemas de inspeccion, vigilancia y control dirigidos a:

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 v 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 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 adguiridas 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 administrador frente a las personas con quien se celebren los contratos
de arrendamiento de los bienes respectivos. " (Subraya fuera de texto).

COMPETENCIA DE LA ENTIDAD

Que, dentro de las consideraciones juridicas aplicables al caso particular, este despacho se fundamenta en
las disposiciones de orden Constitucional, Legal y Reglamentario, para la adopcion de las decisiones que
en este acto administrativo se toman.

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat,
ejerce funciones de Inspeccion Vigilancia y Control sobre las personas naturales y juridicas que realizan
actividades de anuncio, enajenacion, captacion de dineros y arrendamiento de inmuebles destinados a
vivienda, dentro del territorio del Distrito Capital , de conformidad con lo dispuesto por la Ley 820 de 2003,
Decreto Ley 054 de 2004, Acuerdo Distrital 735 de 2019 y los Decretos Distritales 121 de 2008, 572 de
2015 y demas normas concordantes.

Que el Decreto Distrital No. 572 de 2015 “por el cual se dictan normas que reglamentan el procedimiento especial

para el cumplimiento de las funciones de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital
del Habitat " tiene como objeto:
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“Articulo 1°. Objeto. El presente Decreto tiene por objeto dictar las normas para el cumplimiento de las funciones
de inspeccion, vigilancia y control de las actividades de enajenacion, autoconstruccion, arrendamiento e
intermediacion de vivienda a cargo del Distrito Capital a través de la Secretaria Distrital del Habitat, o quien haga
sus veces, segun lo dispuesto en la Ley 66 de 1968, los Decretos Leyes 2610 de 1979 y 078 de 1987, la Ley 820 de
2003, Decreto 2391 de 1989, Resolucion 044 de 1990, el Acuerdo 079 de 2003, el Decreto Distrital 121 de 2008,
378 de 2011 y demas normas concordantes.

Pardgrafo. La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat,
adelantard de oficio o a peticion de parte las investigaciones administrativas por infraccion a las normas que regulan
el régimen de construccién y enajenacicén, autoconstruccion, arrendamiento e intermediacion de vivienda."

Que, respecto de la apertura de investigacion y formulacién de cargos, la norma ibidem, sefiala:

Articulo 6°. Apertura de la Investigacion y formulacion de cargos. Dentro de los dos meses (2) siguientes a la
elaboracion el informe técnico, la Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de
Inspeccion, Vigilanciay Control de Vivienda, o la dependencia que haga sus veces, establecerd si existe mérito para
adelantar investigacion administrativa y en tal caso formulard cargos mediante acto administrativo, en el que
sefialard con precisién y claridad los hechos que lo originan, las personas naturales o juridicas objeto de la
investigacion, las disposiciones presuntamente vulneradas v las sanciones o medidas que serian procedentes. Este
acto administrativo debera ser notificado personalmente a los investigados y comunicado a los quejosos decision
contra la que no procede ningiin recurso.

Que por su parte el articulo 7, establece que dentro de los quince (1 J) dias habiles siguientes a la notificacién del
auto de apertura y de formulacién de cargos al investigado, éste podra presentar descargos, solicitar audiencia de
mediacion para llegar a un acuerdo con el quejoso, solicitar o aportar las pruebas que pretenda hacer valer, rendir
las explicaciones que considere necesarias en ejercicio de su derecho de defensa.

%
PROCEDIMIENTO APLICABLE

En relacion con el procediendo a adelantar, por el presunto incumplimiento a las obligaciones estipuladas
en el contrato de administracion, como determinante de la conducta reprochable, se debera adelantar
conforme lo dispuesto en el procedimiento administrativo sancionatorio regulado en el articulo 47 y
siguientes de la ley 1437 de 2011- Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo- CPACA, concordante con el Decreto Distrital No. 572 de 2015.

DISPOSICIONES PRESUNTAMENTE VULNERADAS

-Numeral 2 del articulo 34 de la Ley 820 de 2003, Incumplimiento a cualquiera de las obligaciones‘
estipuladas en el contrato de administracion suscrito entre el administrador y el propietario del inmueble. %
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MEDIDAS CORRECTIVAS PROCEDENTES

De conformidad con los postulados de la Ley 820 de 2003, el articulo 34- Sanciones dispone: “Sin perjuicio
de las demdas sanciones a que hubiere lugar, la autoridad competente podra imponer multas hasta por cien (100)
salarios minimos mensuales legales vigentes, mediante resolucion motivada ..."

CONSIDERACIONES DEL DESPACHO

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda a través de la Subdireccion de
Investigaciones, en su caracter de autoridad administrativa, conoce y gestiona asuntos sobre arrendamiento
seglin la normatividad vigente y en particular la Ley 820 de 2003, define su intervencién, permitiendo
atender, orientar e iniciar investigaciones de oficio o a peticion de parte, en puntos taxativamente citados
en el articulo 33 de la norma mencionada.

En este acapite es preciso aclarar que esta Subdireccion se pronunciard de fondo respecto a los hechos que
tienen incidencia directa con el incumplimiento del Contrato de Administracién de inmuebles destinados a
vivienda urbana en el Distrito Capital, suscrito entre las partes.

Es de precisar en el caso concreto, el contrato de administracion de inmueble celebrado entre la quejosa y
el representante legal de la sociedad RV INMOBILIARIA S A, tenia por objeto la administracion de un
inmueble de vivienda urbana, para que fuese arrendado, motivo por el cual esta Subdireccion es competente
para conocer del asunto.

De los hechos esgrimidos la sefiora WENDY LLORANY REYES MASMELA,, a través del oficio No.
1-2020-23869, respecto del inmueble ubicado en la calle 20 sur # 11 B 30, Piso 3, de la ciudad de Bogota,
se evidencia queja en atencion a que EL ADMINISTRADOR del citado inmueble ha incurrido
presuntamente en conductas que trasgreden el régimen previsto en el literal b), numeral 3, articulo 33 de
la ley 820 de 2003, en cuanto a las obligaciones establecidas en el contrato de administracidn , entre la que
se citan la siguientes:

ENCABEZADO DEL CONTRATO DE ADMINSIYRACION INMOBILIARIA INTEGRAL:

INFORMACION DEL INMUEBLE: DIRECCION: Calle 20 Sur# 11 B 30 Piso 3
GARAIJE: SIx No_
DEPOSITO SI No. x
MATRICULA INMOBILIARIA: 50 S 60922
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“CLAUSULA PRIMERA: EL PRPIETARIO entrega a EL ADMINSITRADOR,

la mera tenencia del inmueble sefialado en el encabezado, con el fin de
administrarlo mediante la celebracion de contratos de arrendamiento con los
arrendatarios que seleccione EL ADMINISTARDOR.

DEL ACERVO PROBATORIO

- Copia Poder

- Copia contrato de administracion, suscrito entre las partes quejosa- querellado.

- Documento expedido por médico tratante en el que se refiere la salud de la sefiora GLORIA PATRICIA
BEDOYA

- Copia Contrato de Arrendamiento.

- Copia Inventario Contrato de Administracién

- Copia Inventario Contrato de Arrendamiento

- Copia derecho de peticion del 05 de septiembre de 2020

- Copia solicitud de visita.

Acorde con la motivacion y anlisis sistematico precedente y de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 47 de la Ley 1437 de 2011 (Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo CPACA,) y en el Articulo 6 del Decreto Disirital 572 de 2015, cuando a juicio de la
Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda existiere mérito para dar apertura a una investigacion, esta se adelantara mediante
acto administrativo, que se notificara personalmente a los investigados.

Que obra en el expediente informacion que permite presumir que se ha transgredido la normatividad, por
lo que se procedera de conformidad con el Articulo 6 del Decreto Distrital 572 de 2015, a formular cargos,
en contra de la sociedad RV NMOBILIARIA S.A, identificada con NIT 860.049.599-1.en su calidad de
ADMINISTRADOR dentro del contrato suscrito el 02 de marzo de 2018, con la sefiora GLORIA
PATRICIA BEDOYA, representante del propietario del inmueble sefior ALONSO RODRIGUEZ VICTOR

ARMANDO, por el presunto incumplimiento del contrato de administraciéon, como determinante de la
conducta reprochable.

Que la formulacion de cargos es aquel acto o accion dentro de una investigacién administrativa, ya sea un
sumario administrativo o una investigacion sumaria, por el cual se establece y previene al funcionario, que
existen elementos de informacion basicos y suficientes para considerar que hubo infracciones a la
normativa legal vigente, en este caso por un presunto incumplimiento por parte de sociedad RV
INMOBILIARIA S.A, identificada con NIT 860.049.599-1, a las obligaciones estipuladas en el contrato
de administracion suscrito el 02 de marzo de 2018, en su calidad de ADMINISTRADOR .LQQ,
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Teniendo en cuenta lo anterior, este Despacho considera pertinente ordenar la apertura de la investigacion
administrativa y formular pliego de Cargos en contra de la sociedad RV INMOBILIARIA S.A, identificada
con NIT 860.049.599-1, con la Matricula de Arrendador No.845, de conformidad con lo preceptuado en el
articulo 47 de la Ley 1437 de 2011, ley 820 de 2003 , Decreto Distrital 572 de 2015, en concordancia con
lo sefialado en la Resolucion 1513 de 2015, y la documental que obra en el expediente.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: ABRIR Investigacion Administrativa de Caracter Sancionatorio contra la
sociedad RV INMOBILIARIA S A, identificada con NiT 860.049.599-1, con la Matricula de Arrendador
No.845, a través de su representante legal o quien haga sus veces, como presunto responsable de las
conductas que produjeron el incumplimiento del contrato de administracion suscrito el 02 de marzo de
2018, con la sefiora GLORIA PATRICIA BEDOYA TOBON, identificada con cédula de ciudadania No.
43.073.322, de conformidad con las razones expuestas en la parte motiva del presente acto administrativo.

PARAGRAFO: Como consecuencia de lo establecido en el presente articulo, dispongase aperturar el
expediente No. 1-2020-23869.

ARTICULO SEGUNDO: Formular el siguiente Pliego de Cargos en contra de la sociedad RV
INMOBILIARIA S.A, identificada con NIT 860.049.599-1, con la Matricula de Arrendador No.845, por
presunta infraccion a las normas y disposiciones administrativas, de acuerdo con lo expuesto en el presente
proveido:

PRIMER CARGO: Por incumplir de manera presunta las obligaciones estipuladas en el contrato de
administracion suscrito el 02 de marzo de 2018, con la sefiora GLORIA PATRICIA BEDOYA TOBON,
identificada con cédula de ciudadania No. 43.073.322, en su calidad de ADMINISTRADOR del inmueble
destinado a vivienda urbana, con lo cual se infringio presuntamente lo dispuesto en el Numeral 2°, articulo
34, Ley 820 de 2003, que indica: “...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 .

ARTICULO TERCERO: NOTIFIQUESE el presente Auto de Apertura de Investigacién y formulacién
de cargos a la sociedad RV INMOBILIARIA S.A, identificada con NIT 860.049.599-1, con la Matricula
de Arrendador No.845, a través de su representante legal o quien haga las veces.

ARTICULO CUARTO: CORRER TRASLADO del presente Auto de Apertura de Investigacion a la
sociedad RV INMOBILIARIA S.A, identificada con NIT 860.049.599-1, con la Matricula de Arrendador
No. 845, a través de su representante legal o quien haga las veces, para que rinda las explicaciones que
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consideren necesarias, ejerza su Derecho a la Defensa y solicite las pruebas que pretendan hacer valer
dentro de los quince (15) dias siguientes a la comunicacion del presente Auto, directamente o por medio de
apoderado, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 47 de la Ley 1437 de 2011.

ARTICULO QUINTO: COMUNIQUESE el contenido del presente acto administrativo a la sefiora
WENDY LLORANY REYES MASMELA, identificada con cédula de ciudadania No. 1.022.357.983 y
tarjeta profesional No.233.882 del C.S de la J, en calidad de quejosa.

ARTICULO SEXTO: Contra el 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 Bogota D.C. a los dieciséis (16) dias del mes de febrero de dos mil veintidés (2022).

\ f -
Fﬁut@ﬁzw_,
MILENA INES GUEVARA TRIANA
Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Elaboro: Blanca Lucila Martinez Cruz — Profesional Especiaiizado -SICV /@) :
Reviso: Victor Raul Neira — Profesional Especializado -SICV
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