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Bogota D.C.

Sefior(a)

Representante legal (o quien haga sus veces)
INMOBILIARIA NEXT HOME SAS
Carrera 5 C No. 2675

FUNZA — CUNDINAMARCA

Referencia: AVISO DE NOTIFICACION /
Tipo de acto administrativo: Reselucién No. ZZTﬁ Del 23 de AGOSTO de 2022
Expediente No. 1-2020-22751-1

Respetado (a) Sefior (a):

De conformidad con lo establecido en el articulo 69 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo, remito a Usted copia integra del Acto Administrativo Resolucién No. 2272 Del
23 chGOS rode 2022’, proferido 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 notificacion sin tener comparecencia o
entrega efectiva se acude a esta notificacion subsidiaria.

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

Contra el presente Acto Administrativo procede Unicamente el recurso de reposicién ante este Despacho; el
cual podra interponerse en la diligencia de notificacion personal, o dentro de los diez (10) dias siguientes a ella
de conformidad con lo dispuesto €n el paragrafo 2 del articulo 34 de la Ley 820 de 2003, y articulo 74 y
siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativé y de lo Contencioso Administrativo.

De conformidad con el articulo 81 del CPACA, podra desistir de los recursos que procedan contra el acto

administrativo aqui notificado en cualquier tiempo, manifestacion expresa que podra ser remitida al correo
ventanilladecorrespondencia(@habitatbogota.gov.co

La presente resolucion rige a partir de su expedicion.
Al notificado se envia en archivo adjunto una (1) copia gratuita del citado acto administrativo.

Cordialmente,

oo,

Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Elabord: Eifer Guillermo Barrera Silva— Contratista SIVCV g
Reviso: Diego Felipe Lépez — Contratista SIVC vad-

Aprobd: Diang Marcela Quintero Casas — Profesional especializado
Anexo: 8 Folios

Calle 52 No. 13-64
Conmutador: 358 16 00
www.habitatbogota.gov.co
www. facebook com/SecretariaHabitat S
@HabitatComunica A
Codigo Postal: 110231 TR
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LA SUBDIRECTPRA 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 i121 de 2008 y 572 de 2015, Ley 1437 de 2011 y demds normas concordantes
Y,
E CONSIDERANDO:
|

Que, mediante queja allegada a esta Subdireccién registrada con el radicado 1-2020-22751 del 10
de septiembre de 2020, el sefior OSCAR MAURICIO RUEDA JAIMES, identificado con cédula
de ciudadanfa No! 80.818.540, denuncia un presunto incumplimiento al Contrato de
Administracién suscrito el dia 14 de diciembre de 2019, por parte de INMOBILIARIA NEXT
HOME S.A.S identificada con NIT 901.255.192-9 y Matricula de Arrendador No. 20190047
vigente, en lo concerniente a las siguientes situaciones: (i) No pago del canon de arrendamiento
de junio de 2020 (ii), Saldo pendiente por trescientos cincuenta mil pesos Mda/Cte (8350.000) de
un canon anterior (iii) No.pago de los servicios publicos domiciliarios (iv) No restitucion del
inmueble en debida forma; respecto del inmueble ubicado en la Calle 145 No. 13 - 43 apartamento
407 de Bogoté (Follilf)s 1-al 6).

Que, mediante oficio 2-2020-29308 de fecha 25 de septiembre de 2020, este Despacho dio
contestacion al querellante, indicandole las funciones y competencia asignadas por la Ley 820 de
2003 a la Secretaria Distrital del Habitat y delegadas en la Subdireccion de Inspecciéon y Control
de Vivienda (folio 7).

Que, mediante oficio 2-2020-29310 de 25 de septiembre de 2020 este Despacho requirié a
INMOBILIARTA NEXT HOME S.AS identificada con NIT 901.255.192-9, para que se
pronunciara sobre 1{15 hechos expuestos por parte de la querellante y aportara las pruebas que
quisiera hacer valer':, en cumplimiento del Debido Proceso consagrado en el articulo 29 de la
Constitucién Politica de 1991, 1a Ley 820 de 2003 y el Decreto 121 de 2008 articulo 20 (Folio 8).

Que, a folio 9 y siguientes, obra respuesta de INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S con NIT
901.255.192-9, mediante el radicado 1-2020-28382 de 21 de octubre de 2020, en el que se
pronuncia sobre los hechos, peticiones y pretensiones, ademés, informando que “en ningiin caso
tenemos solidaridad con el pago de los cdnones de arrendamiento” ademés, sefiala: “La
Inmobiliaria actud -(?en'tro Hg! marco legal en todo momento” (folio 9 al 21).

De la mencionada riespuesta y sus anexos, este Despacho dio traslado al querellante mediante
comunicaciéon con rédicado 2-2020-45287 de 07 de diciembre de 2020 (folio 21)8H
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Que, con relaci6n a las actuaciones surtidas dentro del tramite de la investigacién administrativa
y encontrar que el investigado presuntamente incumpli6 el Contrato de ‘Administracién, la
Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda profirié el Auto 1247 del 19 de julio de
2021, “Por el cual se apertura una investigacién administrativa de cardcter sancionatorio y se
formulan cargos”, en contra de la INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S identificado con NIT
901.255.192-9, por el presunto incumplimiento a lo sefialado en el numeral 2° del articulo 34 de
la Ley 820 de 2003 (folios 22 al 26). i

El citado Acto Administrativo fue notificado a las partes, de conformidad con-’[lo establecido en el
articulo 67 y siguientes de la Ley 1437 de 2011, as: -

A el sefior querellante OSCAR MAURICIO RUEDA JAIMES identificado con cédula de
ciudadania No. 80.818.540 mediante oficio con radicado 2-2022-40081 de 28 de julio de 2021,
de la cual obra constancia de entrega por la empresa de correo el 31 de julio de 2021 con la guia
YG274902745CO0 (folios 30-31). 3

[ T |
A la parte investigada INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S identificada con NIT 901.255.192-
9, mediante Acta de nofificacién personal de 05 de agosto de 2021, en la que concurrié a
notificarse el sefior NELSON ENRIQUE VARGAS NUNEZ identificado con CC 80.490.521, en
condicién de autorizado de la sefiora ENILSA ACOSTA ALBA identificada con cedula de
ciudadania No 35.510.093, en condicién de Representante Legal, segin Certificado de existencia
y representacién legal allegado de fecha 8 de mayo de 2021 (folios 32 al 39)..

Revisado el expediente, no se aprecia que el investigado haya presentado descargos, en el término
previsto por el ordenamiento pertinentes al ejercicio de su defensa técnica.

Que, continuando con las actuaciones administrativas, este Despacho profiri6 el Auto 1959 del
10 de mayo de 2022 con el cual cerr6 la etapa probatoria y comunicé el tén'lnino para presentar
Alegatos de Conclusién, conforme lo establece el articulo 12 parégrafo 2° del Decreto Distrital
572 de 2015. (folios 40-41). i

Dicho Auto se Comunicé al investigado INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S identificada con
NIT 901.255.192-9, mediante oficio con radicado 2-2022-28741 del 16 de mayo 2022, de la cual
obra constancia de entrega por la empresa de correo el 18 de mayo de 2022 con la guia
YG286857632CO (folio 45). ;

2 |
Revisada la plataforma de gestion documental SIGA y FOREST dél} la entidad, no se observa
respuesta de la Investigada al Auto 1959 del 10 de mayo de 2022. |
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De otra parte, el Auto 1959 del 10 de mayo de 2022, se comunicé al quejoso por comunicacién
electronica enviada |y entregada el 17 de mayo de 2022, segun se evidencia del certificado de
entrega electrénica E76185297 S (folio 46-47).

En consecuencia, prpccde este Despacho a emitir decision en la presente actuacion administrativa,
no evidenciando vicios o irregularidades que conlleven a nulidad o decisiones inhibitorias.

]
I

RAZONES Y FUNDAMENTOS

1- Competencia del Despacho

Previo al estudio del caso sub lite, este Despacho determinara su competencia en relacién a las
quejas que recibe de los ciudadanos la Secretaria Distrital del Hébitat, que se tramitan a través de

la Subdireccion de Inspeccién y Control de Vivienda que versan sobre incumplimiento al Contrato
de Administracion mmobﬂlano

En efecto, la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria
Distrital del Habitat, ejerce funciones de Inspeccién Vigilancia y Control sobre las personas
naturales y juridicas.: que realizan actividades de: Anuncio, Enajenacion, Captacién de dineros y
Arrendamiento de inmuebles destinados a vivienda, dentro del territorio del Distrito Capital de
Bogota D. C, de conformidad con lo dispuesto porla Ley 66 de 1968, 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 D1stntales 121 de 2008 y 572 de 2015, y las modificaciones y demdas normas
concordantes.

En ese sentido, de manera puntual la Ley 820 de 2003 “Por la cual se expide el reglamento de
vivienda Urbana y'se dictan otras disposiciones” delega en el articulo 32, la funcién de
Inspeccion, Control y Vigilancia en temas de arrendamiento a la Alcaldia Mayor de Bogotd, como
puede verse: |

|

i . . .
Articulo 32. Inspeccién, control y vigilancia de arrendamiento. La inspeccion, control y
vigilancia, e.s‘tardn!a cargo de la Alcaldia Mayor de Bogotd, D. C., la Gobernacion de San Andrés,
Providencia y Santa Catalina y las alcaldias municipales de los municipios del pais.

Pardgrafo. Para los efectos previstos en la presente ley, la Alcaldia Mayor de Bogotd, D. C.,
establecerda la distribucion funcional que considere necesaria entre la subsecretaria de control de
vivienda, la sea-erqr:'a general y las alcaldias locales.
l
Mientras que, el articulo 33 del mencionado ordenamiento, reglamentado a su vez por el Decreto
Nacional No. 51 de 2004 ﬁ]a de manera taxativa las funcmncs que deberan cumplir los entes

territoriales, asi, ]
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i
Artleulo 33. Funciones. Las entidades territoriales determinadas en el articulo anterior ejercerdn las
siguientes funciones:

: i
a) Contrato de arrendamiento: |

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

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

3. Conocer de los casos en que se hayan efectuado depdsitos ilegales y conocer de las
controversias originadas por la exigibilidad de los mismos. _[

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

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

6. Conocer del incumplimiento de las normas sobre mantenimiento, consehlacidn, uso y orden
interno de los contratos de arrendamiento de vivienda compartida, sometidos a vigilancia y
control. 1.

b) Funcién de control, inspeccion y vigilancia: f
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 0 a cualquier otra persona que tenga

la calidad de arrendador o subarrendador. I
2. Aplicar las sanciones administrativas establecidas en la presente ley y demds normas
concordantes. !

3. Controlar el ejercicio de la actividad inmobiliaria de vivienda urbana, especialmente en lo
referente al contrato de administracion. '

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

En dicho orden, el articulo 34 de la ley 820 de 2003, contempla el régimen s:a'ncionatorio al que
se exponen los Intermediarios de vivienda urbana por incumplimiento en sus obligaciones, asf:

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 resolucién motivada, por las siguientes razones:
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1. Cuando cualquier persona a las que se refiere el articulo 28 no cumpla con la obligacién
de obtener la matricula dentro del término sefialado en la presente ley.

2. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley incumplan
cualquiera | de las obligaciones estipuladas en el contrato de 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 mencionar el nimero de la matricula vigente que se les hubiere asignado.

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

5. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley, en razon de su
actividad inmobiliaria, o en desarrollo de arrendador o subarrendatario de vivienda
conguarrza’a incumplan las normas u érdenes 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 EI % 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 suspensién o
cancelacion de la matricula procederd iinicamente recurso de reposicion”

]
(Articulo declarado EXEQUIBLE, por la Corte Constitucional mediante Sentencia C-
10272011 MPJ"Dr.‘Maurfcio Gonzdlez Cuervo.) cursiva extratextual.

En relacion con dlchas conductas, el articulo 32 de la Ley 820 de 2003 estableci6 que “(...) las
Junciones de "Inspecczon Control y Vigilancia de Arrendamiento (...) estardn a cargo de la Alcaldia
Mayor de Bogota, D.C. (...) (quien), establecerd la distribucién funcional que considere necesaria entre
la Subsecretaria de Control de vivienda (...)” (cursiva extratextual).

Adicionalmente, el Decreto 51 de 2004, el articulo 8° numeral 1° dispuso que las personas que
ejercen actividades de arrendamiento de bienes raices para vivienda urbana (...) deberdn emplear
la debida diligencia en la prestacién de los servicios a sus usuarios a fin de que estos reciban la atencién
debida en el desarmﬂo 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:
1. Adelantar con prontitud y celeridad las averiguaciones e investigaciones que, de oficio o a
peticion de parte, fuere necesario levar a cabo con el fin de verificar posibles irregularidades
en el ejercicio de las actividades relacionadas con el arrendamiento de vivienda urbana o el
mcumpfnmen!o de las obligaciones adquiridas (...) podrdn realizar visitas de inspeccion que
les permitan recabar la informacion necesaria para desarrollar las funciones a su cargo (...},

i
I
i
i
i
|
i
i
|
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2. Garantizar que los contratos de arrendamiento de inmuebles destinados a vafenda urbana, se
celebren bajo condiciones que se adecuen integralmente a lo dispuesto en la Ley 820 de 2003
y demds normas que la adicionen o desarrollen. Asi mismo, velar por que los contratos de
administracion de inmuebles para arrendamiento de vivienda urbana suscritos entre los
propietarios y las personas dedicadas a la administracion de los bienes c:or.r 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, conservacién de los inmuebles y la verificacién sobre el cumplimiento
de las estipulaciones contenidas en los reglamentos de propiedad horizontal cuando fuere el
caso, y actividades a cargo del administrador frente a las personas con quien se celebren los
contratos de arrendamiento de los bienes respectivos (...)" (cursivay negrilla extratextual).
Valga sefialar que este tipo de actuaciones, deben adelantarse con suj ecién al/debido proceso, tal
como lo ha sefialado la Corte Constitucional, entre muchos otros, en el expédiente No. D-8206
del 16 de febrero de 2013: |
F

n(..) la jurisprudencia constitucional ha insistido que para el desarrollo de cualquier actuacion
Jjudicial o administrativa, la garantia del debido proceso exige: (i) la existencia de un
procedimiento previamente establecido en la ley, de manera que este derecho Jfundamental
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(...)". cursiva extratextual. i
Se concluye entonces que la Subdireccién de Inspeccién 'y Control de Vivienda de la Subsecretaria
de Control de vivienda de la Secretarfa Distrital del Hébitat, es competente para pronunciarse y
decidir la queja presentada por el sefior OSCAR MAURICIO RUEDA JAIMES identificado con
cedula de ciudadania 80.818.540.

: b
2- Valoracién del Despacho en relacién con la queja 1-2020-227551
‘ |

El caso bajo estudio tiene como finalidad establecer por parte de esta IS\.lbclirf:cci(.’)n, si la
INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S identificada con NIT 901.255.192-9 y Matricula de
Arrendador 20190047, incurrié en incumplimiento al Contrato de Administracién de conformidad

con los cargos formulados mediante el Auto 1247 del 19 de julio de 2021 (folios 22 al 26), que se
pone de presente:
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CARGO UNICO Por incumplir de manera presunta las obligaciones estipuladas en el
contrato de gdministracién celebrado el 14 de diciembre de 2019 con el sefior OSCAR
MAURICIO RUEDA JAIMES, identificado con cédula de ciudadania No. 80'818.540, en su
calidad de ADMINISTRADOR del inmueble destinado a vivienda urbana, con lo cual se
infringid 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 administracién suscrito con el
propietario del inmueble”,

-Queja allegada por el seiior OSCAR MAURICIO RUEDA JAIMES
|

Se pone de presente! que la queja allegada a esta Subdireccion por el sefior OSCAR MAURICIO
RUEDA JAIMES identificado con cédula de ciudadania No. 80.818.540, en la que sefiala; “Buen
dia deseo presentar. una queja contra la inmobiliaria Next Home por incumplimientos en un
contrato de arrendamiento (sic) firmado en el mes de diciembre del afio pasado. Desde el
comienzo incumplieron con las fechas de pago. Para el mes de mayo me dijeron que la fnquifina
no podia seguir pagando el canon de arrendamiento, me propusieron reducirlo y no lo acepté.”

y se contrae a senalqr

“(..) El 20 de Junio la inquilina lo desocupd, sin que la inmobiliaria aplicara las cldusulas
ni la péliza de cubrimiento y pese a que como propietario adverti por que no estaba de
acuerdo con la decision. Tampoco me informaron, me enteré por la administracion del
conjunto. No me pagaron esos dias del mes de junio, también me deben 350 mil pesos de
un canon anterior. Tampoco pagaron los servicios publicos, tuve que asumir el costo para
evitar una Su.spens:dn Es la hora que la inmobiliaria no se comunica conmigo. No sé como
estd el apartamento y no me devuelven las llaves En repetidas ocasiones he llamado, pero
ya ni contestan. Solicito que respondan con lo pactado. (...)"

- Descargos ;;resentados por la Investigada: INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S
Mediante escrito de descargos con radicado 1-2020-28382 de 21 de octubre de 2020, folios 9 y
siguientes, la Inmobiliaria investigada se pronunci6 respecto a las situaciones del presunto
incumplimiento al Contrato de Administracion aducidas por la querellante, en los siguientes
términos:

“(...) Segiin su requerimiento me permito informar los siguientes hechos:
! l
1. Los hechos relatados por el Consignante Oscar Mauricio Rueda, carecen de sustento
legal y de argumentac:an es importante entender que nuestra funcién como Inmobiliaria
es de Administrar los inmuebles que los propietarios consignan en nuestra compariia con
el fin de que puedan ser arrendados, mds en ningin caso tenemos solidaridad con el pago &S
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de los cdnones de arrendamiento, pero es entendido que procuramos fei oportuno pago de
los mismos. :
2. Como pueden evidenciar en los documentos que sirven como anexcl de este documento,
se envié un correo electrénico al sefior Oscar Rueda, el dia 30 de abril de 2020
exponiéndole la situacién actual del mundo a causa de la pandemia v asi mismo la
situacion de la arrendataria, dénde se solicita que al menos por el mes de abril contemple
hacer una disminucion del canon de arrendamiento a $850.000 dénde el propietario nos
da su respuesta el dia 04 de mayo de 2020 informdndonos que no esrd;dispuesro a realizar
ningtin descuento y nos sugiere una devolucién del inmueble para la ocupacion del mismo
por el Sr. Rueda y su familia. ll
3. El mismo dia 04 de mayo fecha en la cual el Sr. Rueda envia su respuesta la Inmobiliaria
Next Home, le recuerda la postura como administradores del inmueble y la intencion de
pago de la arrendataria del 70% del canon de arrendamiento para poder continuar con el
contrato y de no ser posible, realizar la restitucion del inmueble. :
i
4. El silencio del propietario transcurrié hasta por 45 dias en los cu'la_les no nos informo
absolutamente nada las alternativas ofrecidas en correos anteriores. Por lo mismo la
arrendataria hizo el pago de todas sus obligaciones, incluyendo servic{qs publicos y demds
a su cargo y asi mismo. !

« entrego el inmueble el pasado 15 de junio del presente afio.

5. La entrega del inmueble se programa para el dia 20 de junio de 2020, ya que la
Inmobiliaria Next Home realizo todos los arreglos locativos del inmueble, incluyendo la
pintura general del apartamento entre los dias 16, 17, 18 de junio del afio 2020 el dia 19
de junio es un dia domingo el cual no fue un dia laboral y se programé la entrega del
inmueble el mismo dia 20 de junio 2020.” s

Conclusiones ;

La Inmobiliaria actud dentro del marco legal en todo momento, informando al propietario
de las posibles alternativas que tenia para continuar el contrato de Administracién y de
arrendamiento vigentes, como se puede apreciar en los correos electrénicos el Sr. Rueda
es quien da como posible alternativa la devolucién del inmueble, La inmobiliaria cumplio
con cada una de sus obligaciones pactadas en el contrato dei administracion, el
arrendatario tuvo un silencio de 45 dias frente al caso, el pago que reclama el consignante
no da lugar teniendo en cuenta la cldusula del contrato. ;
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DECIMO SEXTA “El administrador se hard responsable y cancelard los

arrendamientos. adeudados por los inquilinos, hasta el dia que estos hayan ocupado el
inmueble” || W

Lo cual se h:zo oportunamente, los dias que reclama el consignante son los dias que la
Inmobiliaria Nexr Home realizo las mejoras necesarias para la devolucién del inmueble.

Quedamos arenros a cualquier otro requerimiento por parte de ustedes, agradecemos en
sus notificaciones no sea informado done contestar las mismas, va que es la primera vez

que rec:b:mos este tipo de requerimientos y no conociamos donde debiamos hacer llegar
la respuesta.| 1

-Acervo probatan‘{:

|
Obra en la presente actuacién: (i) Contrato de administracion de inmueble de arrendamiento
suscrito el dia 14 de diciembre de 2019 por parte de INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S
identificada con NIT 901.255.192-9 y el sefior OSCAR MAURICIO RUEDA JAIMES identificado
con cédula de ciudadania No. 80.818.540 (folios 12 al 20) (ii) Mensaje de datos entre Laura Reyes
por parte de Next Home y el sefior Oscar Mauricio Rueda (folio 10-11).
Asi las cosas, el dcicumento suscrito entre las partes: INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S
identificado con NIT 901.255.192-9 y el sefior OSCAR MAURICIO RUEDA JAIMES
identificado con cedula de ciudadania 80.818.540, se trata de un Contrato de Administracién, que
ostenta la naturaleza del Mandato, por ende, estd llamado a 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 preceptia 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 ejecucion seria manifiestamente
perniciosa al:mandante.

ARTICULO 2181. RENDICION DE CUENTAS DEL MANDATARIO. 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 e;sta obligacion,

l
La relevacién de rendir cuentas no exonera al mandatario de los cargos que contra él
Justifique el mandanre%
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ARTICULO 2183. RESPONSABILIDAD REFERENTE A LO RECIBIDO. El mandatario
es responsable tanto de lo que ha recibido de terceros, en razén del mandato (aun cuando no
se deba al mandante), como de lo que ha dejado de recibir por su culpa.

De lo anterior, se colige que la INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S., identificada con NIT
901.255.192-9 y Matricula de Arrendador 20190047, tenia la obligacién de abonar los canones
de arrendamiento al propietario, sefior OSCAR MAURICIO RUEDA JAIMES identificado con
cedula de ciudadania No. 80.818.540, de manera mensual, con el valor indicado y en la fecha
estipulada, tal como se corrobora de dicho convenio. |

En efecto, de las pruebas arrimadas a la foliatura, en especial, el Contrato de Mandato para
Administracién de inmuebles para Arrendar, se aprecia que LA ADMINISTRADORA, entre otras
situaciones se comprometié a lo siguiente:

“OCTAVA- OBLIGACIONES DEL ADMINISTRADOR: EL CONSIGNANTE faculta
Al ADMINISTRADOR para: a.- Celebrar los contratos de arrendarﬁ:ientos respectivos,
bajo las garantias que sean oportunas. b.- Cobrar a los arrendatarios el valor de los
arrendamientos y una vez recibidos entregarlos al CONSIGNANTE mensualmente o,
seguir las instrucciones que éste le dé sobre el particular, previa deduccion de la comisién
que corresponde al ADMINISTRADOR y de los gastos que éste haya efectuado por cuenta
del CONSIGNANTE"

Esta clusula del Contrato de Administracién pone de manifiesto que, el canon de arrendamiento,
si bien era recaudado por la Inmobiliaria, debia ser puesto a disposicién de EL PROPIETARIO
mensualmente, previa deduccién de los valores de la comision. 5

Ahora bien, explica la Inmobiliaria investigada que, a causa de la pandemia, la arrendataria
LAURA REYES solicit6 una rebaja en el canon de arrendamiento “al menos por el mes de abril”
solicitud que no fue aceptada por EL PROPIETARIO, sefior OSCAR MAURICIO RUEDA, de
acuerdo con la respuesta enviada el 4 de mayo de 2020, luego de lo cual, EL PROPIETARIO
guardé silencio por 45 dias.

Al respecto, conviene precisar que el articulo 3° del Decreto 579 del 15 de abril de 2020 "Por el
cual se adoptan medidas transitorias en materia de propiedad Ihon’zon:ral y contratos de
arrendamiento, en el marco del Estado de Emergencia Econémica, Social y Ecolégica" establecio
lo siguiente: ;

r |
“4RTICULO 3. ESTIPULACIONES ESPECIALES RESPECTO DEL PAGO DE LOS

CANONES DE ARRENDAMIENTO. Las partes deberdn llegar a un acuerdo directo sobre las
condiciones especiales para el pago de los cdnones correspondientes al periodo comprendido
entre la vigencia del presente decreto y el treinta (30) de junio de 2020. En dichos acuerdos no
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podran incluirse intereses de mora ni penalidades, indemnizaciones o sanciones provenientes de
la ley o de acuerdos entre las partes.

De no lle garsé a un acuerdo directo sobre las condiciones especiales, el arrendatario pagard la
totalidad de las mensualidades correspondientes al periodo mencionado en el inciso anterior,
bajo las siguientes condiciones: (...)”
A
Por manera, que, no existiendo acuerdo entre las partes, la arrendataria debia continuar realizando
el pago de la totalidad del canon establecido en el Contrato de Arrendamiento.

Lo anterior se corrobora por este Despacho en la respuesta suministrada por la INMOBILIARIA
NEXT HOME S.A.S., identificada con NIT 901.255.192-9 y Matricula de Arrendador 201 90047,
con radicado 1-2020-28382 del 21 de octubre de 2021 (folio 9) en la que sefiala: (...) “por lo
mismo la arrendataria hizo el pago de todas sus obligaciones, incluyendo servicios publicos y
demds a su cargo y tr.!sz' mismo entregd el inmueble el pasado 15 de junio del presente aiio”.

Esta aseveracion de Ia parte Investlgada desvirtiia de manera fehaciente que la arrendataria, sefiora
LAURA REYES hubiese incurrido en mora en el pago del canon de arrendamiento, servicios y
administracion del inmueble que le fue entregado en arrendamiento por la INMOBILIARIA
NEXT HOME S.AS., identificada con NIT 901.255.192-9 y Matricula de Arrendador 20190047,
por lo que a juicio de este Despacho, No existia razén objetiva ni vélida para que la citada
Inmobiliaria incurriera en incumplimiento en el pago del canon al querellante, y, en particular del
saldo de los dfas del mes de junio asi como respecto al pago del saldo por trescientos cincuenta
mil pesos Mda/Cte. ($350.000) del canon anterior, toda vez que, segin la Inmobiliaria, el
apartamento se entregé al PROPIETARIO el 20 de ese mes, a cuyo efecto sefiala la Clausula
Octava del Contrato,de Arrendamiento:

OCTAVA: RESTITUCION: Vencido el periodo inicial o la iltima prérroga del Contrato,
el Arrendatario (1) restituird el inmueble al Arrendador en las mismas buenas condiciones
en que lo recibio del Arrendador, salvo deterioro natural (1) Entregard al arrendador los
efemplares originales de las facturas de cobro por concepto de servicios publicos del
inmueble correspondientes a los ultimos tres meses debidamente canceladas por el
Arrendatario (...) con una antelacion de dos (2) dias hdbiles a la fecha fijada para la
restitucion mfateria! del inmueble al arrendador (...)"

Se concluye entonces que la INMOBILIARIA NEXT HOME SAS identificada con NIT
901.255.192-9 y Matricula de Arrendador 20190047, no logra desvirtuar las afirmaciones del
quejoso respecto a que el inmueble fue desocupado con antelacion a la terminacién del contrato
sin su conocimiento, de lo cual, se enter6 a través de la administracion del Conjunto, y que tuvogy

i
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que asumir el pago de servicios piblicos para evitar su suspensién, lo cual, constituyen todas
actuaciones que van en contra de la diligencia y cuidado que le asistian como, Mandatario.

En ese sentido, valga traer a colacién las anotaciones de la Doctrina con particular énfasis en el
equilibrio contractual en la ejecucion de los Contratos que son de Adhesién,'tal como ocurre en
los denominados Contratos de Consignacién y Administracién Inmobiliaria, como puede verse:

“Los limites a las cldusulas de responsabilidad constituyen una temdtica de tradicional
importancia en el régimen general del derecho de contratos, que ha adquirido un
protagonismo maytsculo en la disciplina de los contratos de adhesion y de consumo. En
los paises europeos y latinoamericanos pertenecientes a la tradicion juridica romana, el
marco originario de estos limites se encuentra en la prohibicidn del pacto de no responder
por dolo y la culpa grave. Limite de evidente estirpe romanista y quef_ ubicaba el control
de estas clausulas en la esfera de ejecucién del contrato. Posteriormente, fungen de
manera especial como limites de estas cldusulas el orden publico y las (buenas costumbres,
por una parte, en la tutela de bienes juridicos fundamentales como laviday a la integridad
fisica de las personas, y por otra, como mecanismo de proteccion de'la parte débil de la
relacién contractual en determinados tipos negociales. Finalmente, en atencién a las
problemdticas propias de los contratos de adhesion, estos limites se centran en la
actualidad en el equilibrio que debe existir entre los deberes y las obligaciones de las
partes, de conformidad con el principio de buena fe.

I

En las ultimas tendencias jurisprudenciales y legislativas, dicho! equilibrio resulta
traducido, de un lado, en el limite de la obligacion esencial del negocio con relacidn
directa a la causa del contrato, y de otro, en la finalidad o la esencia del negocio que se
desprende del tipo legal o la naturaleza del mismo. Los limites a las cldusulas de
responsabilidad se trasladan asi_en el derecho moderno, de la esfera de ejecucién del
contrato a la de su configuracién. Como consecuencia natural de ello, estos limites se
convierten al mismo tiempo en un mecanismo indirecto de control de la libertad
contractual que tienen las partes para determinar el objeto y las obligaciones de un
negocio. Contractliability in modernlaw Indira Diaz Lindao. (cursivay subrayado extratextual)

Finalmente, cabe advertir que la entrega del inmueble de vivienda urbana por parte de la
Inmobiliaria al querellante, no tiene la virtualidad de enervar la responsabilidad de la
INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S identificada con NIT 901.255.192-9 y Matricula de
Arrendador 20190047, frente al incumplimiento al Contrato de Administracion, en tanto considera
este Despacho que las normas estatuidas en la Ley 820 de 2003 que regulan las actividades de
arrendamiento de Vivienda Urbana y las obligaciones a cargo de los intermediarios relacionados
con esta actividad, son disposiciones de orden piiblico, por lo tanto, de obligatorio cumplimiento
para los intervinientes en el Contrato de Arrendamiento o de Administracién para arrendamiento

1
i
i
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de vivienda urbana, cuyo incumplimiento genera por vocacién legal de dicho ordenamiento una
sancidn pecuniaria.

De conformidad con lo expuesto, habiéndose determinado la responsabilidad del investigado en
las conductas denunciadas, este Despacho procede a continuacién a analizar la gravedad de estas,

para luego escoger el tlpo dc sancion a imponer por los cargos formulados y luego la dosificacién

correspondiente. |

3- Grad uaciéﬁ y monto de la sancion

La graduacion de la sanci6n en la presente actuacion administrativa corresponde a los criterios
establecidos en el articulo 50 de la Ley 1437 de 2011, el cual sefiala:

Articulo 50. Graduacion 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 cuanto resultaren aplicables:

Daiio o peligro generado a los intereses juridicos tutelados.

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

Reincidencia en la comision de la infraccion.

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

Utilizacion de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para ocultar la

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 cumplimiento de las ordenes impartidas por la autoridad

comperenre

8. Reconocimiento o aceptacion expresa de la infraccién antes del decreto de pruebas.

]

bLhAobobo i~

En ese orden, sobre las sanciones que se imponen por violacion a la normas a las que deben estar
sujetas las personas naturales o juridicas que prestan servicios inmobiliarios, es preciso sefialar
que de acuerdo 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 sancion aplicada.

La aplicacién al principio de proporcionalidad en las sanciones administrativas, la Corte
Constitucional ha sefialado lo siguienteify,
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“En cuanto al principio de proporcionalidad en materia sancionatoria administrativa este exige que
tanto la falta descrita como la sancién correspondiente resulten adecuados a los fines de la norma, esto
es, a la redlizacién de los principios que gobiernan la funcion publica. Respécto de la funcion
administrativa, la proporcionalidad implica también que ella no resulte excesiva en rigidez frente a la
gravedad de la conducta, ni tampoco carente de importancia frente a esa misma gravedad”

En dicho orden, de acuerdo con las reglas de la experiencia y la sana critica, el Despacho infiere
que la INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S identificada con NIT 901.255.192-9 y Matricula
de Arrendador 20190047, al no realizar el pago oportuno del canon de junio 2020 y del saldo por
trescientos cincuenta mil pesos Mda/Cte ($350.000), del canon anterior, se beneficid de los
dineros propiedad del quejoso, asi como, en la entrega del inmueble tampoco se sujeto a las
previsiones del Contrato de Administracién allegado. |

En lo relacionado con el grado de prudencia y diligencia con que se hayan atendido los deberes o
se hayan aplicado las normas legales pertinentes, el Despacho concluye que la investigada no obro
con diligencia en la ejecucién y cumplimiento a cabalidad de las obligaciones de pago emanadas
del Contrato de Administracién e incurrieron en una desatencién a sus deberes en el rol de
Mandatarios de conformidad a lo contemplado en el articulo 2182 del Cédigo Civil Colombiano.

En atencién a lo precitado segtin el caso sub examine, se tiene en cuenta el valor del canon que se
pacté en el Contrato de mandato lo fue por Un Millon Doscientos Cincuenta mil pesos M/Cte
($1.250.000), ademas, se tiene de presente que el salario minimo legal vigente del afio 2022
corresponde a Un millén de pesos Mda/Cte. ($1.000.000), segin el Decreto 1724 de diciembre 15
de 2021. '-

Conforme a la valoracién anterior, se considera entonces pertinente, imponer 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 del
afio 2022, que en pesos corresponde a la suma de TRES MILLONES DE PESOS M/CTE
($3.000.000) a cargo de la INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S identificada con NIT
901.255.192-9, con Matricula de Arrendador 20190047.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: SANCIONAR a la INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S
identificada con NIT 901.255.192-9 con Matricula de Arrendador 20190047, con Multa
equivalente a tres (3) Salarios Minimos Legales del afio 2022, que en pesos corresponde a: TRES
MILLONES DE PESOS M/CTE ($3.000.000), por incumplimiento al numeral 2° del articulo 34
de la Ley 820 de 2003, de conformidad con lo expuesto en la parte motiva del presente acto
administrativo. |
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PARAGRAFO: El j!pago de la multa impuesta debera ser cancelada dentro de los cinco (5) dias
siguientes a la ejecutorfa de la presente resolucion, tramite para lo cual se requiere solicitar
“Formato  Para el Recaudo de Conceptos Varios” al cormreo electrénico
cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el cual podra realizar el pago en efectivo
o cheque de Gerencia nombre de la Direccién Distrital de Tesoreria, en cualquier sucursal del
Banco de Occidente.z Una vez efectuado el pago deberd allegar copia del recibo correspondiente.

ARTICULO SEGUNDO: NOTIFICAR el contenido de la presente Resolucién al
Representante Legal o quien haga sus veces, de la INMOBILIARIA NEXT HOME S.A.S
identificada con NIT;901.255.192-9 con Matricula de Arrendador 20 190047, de conformidad con

el articulo 67 y siguientes del Cédigo Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

ARTICULO TERCERO: NOTIFICAR, al querellante, sefior OSCAR MAURICIO RUEDA
JAIMES identificado con cedula de ciudadania 80.818.540 de conformidad con el articulo 67 y

siguientes del C6digo Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.
|

ARTICULO CUARTO: RECURSOS: Contra el presente Acto Administrativo procede
tinicamente el recurso de reposicién ante este Despacho el cual podra 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 Cddigo
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO QUINTO: ADVERTIR que 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 Subdireccién de Cobro no Tributario de la
Secretarfa Distrital de Hacienda, con las consecuencias juridicas y financieras que de ello se
derivan, como es el cobro de intereses moratorios, a partir del sexto dia de su ejecutoria.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucion rige a partir de su ejecutoria.
Dada en Bogotd DC. a los veintitrés (23) dfas del mes de agosto de dos mil veintidds (2022).
NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

I\HLENA:QES%%ARA TRIANA

‘Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Elaboré: Luis Fernando Valencia Taborda— Abogado contratista SIVC W
Revisé: Claudia Liliana Caro- Profesional especializado- SICVq
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