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Respetado (a) Seiior (a):

De conformidad con lo establecido en el articulo 69 del Codigo de Procedimiento Administrativo y
de lo Contencioso Administrativo, remito a Usted copia integra del Acto Administrativo
RESOLUCION NO.1743 DEL 25 DE JULIO DE 2022., proferido por la Subdireccion de
Investigacion y Control de Vivienda de la Secretaria del Habitat.

Se informa que al realizarse el envio de la citacion a la direccion 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.

Se informa que, contra la presente resolucion procede iinicamente recurso el de reposicion ante este
Despacho, el cual se podréa interponer en la diligencia de notificacién personal, o dentro de los diez
(10) dias habiles siguientes a ella, de conformidad con lo dispuesto en el paragrafo 2 del articulo 34
de la ley 820 de 2003 y el articulo 74 y siguientes del Codigo de procedimiento administrativo y de
lo contencioso administrativo.

El presente Acto Administrativo rige a partir de la fecha de su expedicion.

Al notificado se envia anexo una (1) copia gratuita del citado acto administrativo.
Cordialmente,

oo

MILENA GUEVARA TRIANA
Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Elaboré: Ana Maria Pefiaranda — Contratista SI VCI&:% M
Revisé: Juan Camilo Corredor Pardo- Profesional Espécializado SIVCV
Aprobé: Diana Quintero casas - Profesional Especializado SIVCV
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Expediente 1-2020-26493

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

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

CONSIDERANDO:

Que las presentes Actuaciones Administrativas se iniciaron mediante Queja con radicado No. 1-2020-26493
del 07 de octubre de 2020, interpuesta por el sefior JUAN CARLOS QUINTERO FRANKLIN,
identificado con cédula de ciudadania No. 79.626.068, en calidad de Arrendatario en contra de R G I - RED
DE GESTION INMOBILIARIA S.A.S., identificada con Nit. 900.822.308-5 y Matricula de Arrendador
No. 20160080, por el presunto incumplimiento a la Ley 820 de 2003 y al Contrato de Arrendamiento
suscrito por el inmueble ubicado en la Carrera 89 A Bis 8 A - 65 Torre 2 Apto 408 Parqueadero 299
Conjunto Residencial Salamanca De Castilla de esta ciudad, en razon a que presuntamente exigioé un
deposito en dinero por valor de Dos Millones de Pesos M/cte. ($2.000.000), como garantia de respaldo
del mencionado contrato. Folios (1 al 15).

Que mediante oficio No. 2-2020-47769 del 17 de diciembre de 2020, 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 (17).

Que con oficio 2-2020-47767 del 17 de diciembre de 2020, se requiri6 a R G I - RED DE GESTION
INMOBILIARIA S.A.S., para que se pronunciara sobre los hechos expuestos por la parte Querellante y
aportara 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 de 2003 y el Decreto 121 de 2008 articulo
20, como se evidencia dentro del expediente. Folio (16).

Que una vez revisado tanto el expediente fisico como el Sistema de Automatizacion de procesos y
documentos “FOREST” de esta Secretaria, NO se evidencid respuesta por parte de R G I - RED DE
GESTION INMOBILIARIA S.A.S., al requerimiento realizado por esta Subdireccién, ni aporto
documentos o pruebas para su defensa.

Que con relacion a las actuaciones surtidas dentro del tramite de la Investigacion Administrativa y encontrar
que la parte investigada presuntamente vulneré la norma de arrendamientos, en razén a la exigencia a la parte
quejosa de un deposito en dinero por valor de Dos Millones de Pesos M/cte. ($2.000.000.00) a su favor,
ademas de que no atendié el requerimiento realizado por este Despacho referente a la queja allegada, la
Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda profirio el Auto No. 3617 del 17 de. diciembre de
2021, “Por el cual se apertura una investigacion administrativa de cardcter sancionatorio y se formulan
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cargos”, en contra de R G I - RED DE GESTION INMOBILIARIA S.A.S., por incumplir con lo previsto
en el articulo 16 y los numerales 4° y 5° del articulo 34 de la Ley 820 de 2003 y el Decreto Nacional 51 de
2004. Folios (18 al 23).

Que el citado Acto Administrativo fue notificado a la parte investigada de conformidad a lo establecido en
el articulo 67 y siguientes de la Ley 1437 de 2011, mediante el envio del AVISO de Notificacion, a través
del oficio de radicado 2-2022-22146 del 12 de abril de 2022, que fue recibido en la direccion de destinatario
seglin consta en mismo documento el dia 18 de abril de 2022. Folio (28).

Que una vez revisados tanto el expediente fisico como el Sistema Integrado de Gestion Documental “SIGA”
de esta Secretaria, se evidencia que R G I - RED DE GESTION INMOBILIARIA S.A.S., agotado el
término legal indicado, NO presenté escrito de Descargos frente al Auto de Apertura de Investigacion No.
3617 del 17 de diciembre de 2021, ni aportd pruebas o documentos que considerara pertinentes para su
defensa.

Que continuando con las actuaciones administrativas, este Despacho profiri6 Auto No. 2340 de 8 de junio

de 2022 “Por el cual se corre traslado para presentar Alegatos de Conclusién”, con el cual se comunicé a

la parte investigada el término para presentar sus Alegatos de Conclusion, conforme lo establece el paragrafo
-2° articulo 12 del Decreto Distrital 572 de 2015. Folios (29 al 30).

Que dicho Auto se comunic6 a la parte investigada de conformidad con lo establecido en la Ley 1437 de
2011, mediante el envio del oficio con radicado 2-2022-36288 del 16 de junio de 2022, que fue recibido en
la direccién de destinatario segiin consta en la guia de envié de correspondencia No. YG287751006CO de
la compaiiia de servicio postal 4/72 de fecha 21 de junio de 2022. Folios (33 al 34).

Que verificada la informacion que reposa en el expediente, asi como en el sistema de automatizacion de
procesos y documentos “SIGA” con que cuenta esta Entidad, se observa que la parte investigada presento
escrito de Alegatos de Conclusion respecto al Auto No. 2340 de 8 de junio de 2022, mediante el radicado
No. 1-2022-28809 del 7 de julio de 2022. Folio (36).

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

Que por lo anterior y una vez surtidas las etapas procesales consagradas en el Decreto Distrital 572 de 2015
y encontrandose garantizado el Derecho de Defensa y el Debido Proceso, este Despacho procedera a tomar
la decisién que en derecho corresponda.
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FUNDAMENTOS LEGALES

La Subsecretaria de Inspeccién, Vigilanciay 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, Enajenaci6n, Captacién de Dineros y Arrendamiento de Inmuebles destinados a
Vivienda, dentro del territorio del Distrito Capital de Bogota D. C, de conformidad con lo dispuesto por la
Ley 66 de 1968, Ley 820 de 2003, los Decretos Leyes 2610 de 1979 y 078 de 1987, los Decretos
Nacionales 405 de 1994 y 51 de 2004, los Decretos Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, y las
modificaciones y demds normas concordantes.

De acuerdo ala aplicacion de los articulos 32 y 33, de la Ley 820 de 2003, ley de Arrendamiento de Vivienda
Urbana, y la aplicacion del Decreto Nacional 51 de 2004 y demas normas concordantes, afines y
complementarias, respecto al tema de Arrendamiento especificamente, este Despacho es competente para
conocer, investigar, sancionar e imponer las demds medidas correctivas a que haya lugar, de: la presunta
vulneracién a los articulos 16 y 28, de la ley de Arrendamiento de Vivienda Urbana.

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

“Articulo 16. Prohibicion de depdsitos y cauciones reales. En los contratos de arrendamiento para vivienda
urbana no se podrdn exigir depdsitos en dinero efectivo u otra clase de cauciones reales, para garantizar el
cumplimiento de las obligaciones que conforme a dichos contratos haya asumido el arrendatario.

Tales garantias tampoco podrdn estipularse indirectamente ni por interpuesta persona o paclarse en
documentos distintos de aquel en que se haya consignado el contrato de arrendamiento, o sustituirse por otras

bajo denominaciones diferentes de las indicadas en el inciso anterior.” (Se resalta con negrillas)

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

(...) “INSPECCION, CONTROL Y VIGILANCIA DE ARRENDAMIENTO. ..., estardin_a cargo de la
Alcaldia Mayor de Bogotd, D. C., ..., (QUIEN), establecerd la distribucién funcional que considere necesaria
entre la subsecretaria de control de vivienda, (PARAGRAFO)...”

(Se resalta con negrillas, subrayado y entre paréntesis)

En este mismo sentido el Decreto 51 de 2004, en su articulo 8°, numerales 1° y 4°, 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 que ejercen actividades de arrendamiento de bienes raices para vivienda urbana. %
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Articulo 8. ...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.. ... podrdn establecer sistemas de inspeccion, vigilancia y control dirigidos a:

L. 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 relacionadas con el arrendamiento de vivienda urbana o el incumplimiento
de las obligaciones adquiridas en virtud de las mismas. En virtud de lo anterior, podrdn realizar visitas de
inspeccion que les permitan recabar la informacién necesaria para desarrollar las funciones a su cargo...”

(..)

4. Garantizar que los contratos de arrendamiento de inmuebles destinados a vivienda urbana, se
celebren_bajo condiciones que se adecuen integralmente a lo dispuesto en la Ley 820 de 2003 y demds
normas _que la adicionen o desarrollen. Asi mismo, velar por que los contratos de administracion de
inmuebles para arrendamiento de vivienda urbana suscritos entre los propietarios y las personas dedicadas
a la administracion de los bienes con los 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 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.”

(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 Hébitat es quien ejerce la competencia para ello en la:

“...SUBSECRETARIA DE INSPECCION, VIGILANCIA Y CONTROL DE VIVIENDA: (Modificado por
el art. I, Decreto Distrital 578 de 2011.) Son funciones ..., las siguientes:

b.- Ejercer las funciones_de_inspeccidn, vigilancia y control de las personas naturales y juridicas que
desarrollen_actividades de anuncio, captacion 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 piiblico, 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 33, literal (a) numerales 1-6, dispone que, la
Subsecretarfa Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda (S.D. de I, V y C de V), de la
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Secretaria del Hébitat, tiene la Competencia, en sus funciones, de acuerdo al desarrollo normativo anterior,
en los casos de:

“... a) Contrato de arrendamiento:

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

2.Asumir las actuaciones que se le atribuyen a la autoridad competente en los articulos 22 al 25 en relacion
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 expedicion de los comprobantes de pago al arrendatario,
cuando no se haya acordado la consignacién como comprobante de pago.

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

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

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

1. Investigar, sancionar e imponer las demds medidas correctivas a que haya lugar, a las personas a que se
refiere el articulo 28 de 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 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 piiblico y con el ejercicio de
actividades sin la obtencién 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 las que se refiere el articulo 28 no cumpla con la obligacién de obtener la
matricula dentro del término sefialado en la presente ley.

!‘DVRN-\NO:G

CERTIFICADO
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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 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.

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

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

Pardgrafo 2° Contra las providencias que ordenen el pago de multas, la suspensién o cancelacion de la
matricula procederd tinicamente recurso de reposicion.” (Se resalta con negrillas y subrayado).

De otro lado, la Corte Constitucional en el expediente 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).

En ese orden de disposiciones legales, se procedera al

ANALISIS DEL 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 actuacion, considera que se estructuraron los Principios de las actuaciones Administrativas para fallar la
presente actuacion.

Asi las cosas y dentro del estudio del presente caso, este Despacho realiza el andlisis en lo que respecta al
Contrato de Arrendamiento suscrito entre el sefior JUAN CARLOS QUINTERO FRANKLINYyR G I -
RED DE GESTION INMOBILIARIA S.A.S., por el inmueble ubicado en la Carrera 89 A Bis 8 A - 65
Torre 2 Apto 408 Parqueadero 299 Conjunto Residencial Salamanca De Castilla en la ciudad de Bogot4,
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respecto a la vulneracién de la Arrendadora al Régimen de Arrendamiento de Vivienda Urbana (Ley 820 de
2003), relacionadas con la exigencia de la constitucién de un Depésito de Garantia en efectivo por valor de

Dos Millones De Pesos M/cte ($2.000.000) y no atender el requerimiento u orden realizado por la Autoridad
Competente.

Ahora bien, en anélisis a la Queja allegada a esta Entidad y cotejado lo narrado por la parte quejosa a folio
(1), informo al Despacho:

“God

-..adjunto los documentos que bien se requieren para dicha queja de nuestra parte aungue la
inmobiliaria nos hizo hace unos dias un abono del cual adjunto también copia por valor de la cuarta
parte del depdsito y descontaron también el pago de los dias y servicios de ese entonces como lesvoy a
demostrar en el correo que ellos también nos entregan informando que el millon de pesos restante se
quedaran con él por los motivos de entrega anticipada del inmueble pues no sabemos si esto es correcto
porque como mencionabamos con anterioridad el depésito de dos millones que ellos nos exigieron para
el contrato pensabamos que nos lo devolverian completo eso si con los descuentos ya mencionados pero
ya alafecha ellos responden de esa manera.

Lo que menos queremos son lios y mds problemas al respecto y que no vayamos a estar perjudicados
teniendo que pagar clausulas ni penalidades pues como saben la situacién que tenemos no es la mejor
y siesto llegare a pasar mejor desistiriamos de todo, aunque no deberia ser asiya que ese dinero que
entregamos lo sudamos y nos costé conseguirlo para que en ultimas el millén de pesos restante que aiin
no quieren devolver se quede asi.

A todo esto, volvemos a repetir lo que menos queremos son mds problemas y que salgamos perjudicados
al respecto pagando aun lo que no tenemos tan solo queremos nuestro dineroy ya, eso si Uds. consideran
que debe ser devuelto.

Por otro lado el mueble que menciondbamos en anteriores correos que nos dejaran sacarlo o lo pagaran
los propietarios nos cancelaron por el unvalor de$300.000 hace unos dias y ya por el no tenemos
problema es tan solo el millén de pesos que insisten no devolver ya y reitero que si esto no es devuelto
desistiremos con el caso pues si es que nos tocaria pagar penalidades que no es justificable y que segiin
su respuesta es probable nos toque y es lo que menos queremos, solo nuestro dineroy ya. (...)".

Folio (1).

En este punto es indispensable indicar nuevamente, que revisados tanto el expediente fisico como los
Sistemas de Automatizacion de procesos y documentos “FOREST”, “SIGA” y “SIDIVIC” de esta Entidad,
NO existe evidencia que la aqui investigada haya presentado escrito de Descargos frente al requerimiento
inicial en razén a la Queja presentada ni frente al Auto de Apertura de la Investigacién pese a que estos
fueron debidamente notificados.
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Asi mismo, el Despacho hace visible que recibié escrito bajo el radicado No. 1-2022-28809 del 7 de julio de
2022, con el que la parte investigada presenté sus Alegatos de Conclusion frente al Auto No. 2340 de 8 de
junio de 2022, en los que sefiala:

“(..)

...El SR Juan Carlos le planteo a los duefios del inmueble que les arrendara directamente a lo que ellos no
accedieron ya que el riesgo era muy alto por no cumplir los requisitos minimos exigidos por la inmobiliaria. El
Sr juan Carlos propuso dejar un depdsito para poder tomar el apto en arriendo. En su momento accedimos
hacerlo como él lo planteo; posterior a esto nos dimos cuenta que lo del depdsito no lo podiamos hacer y se le
indico que si era posible conseguir otro deudor que cumpliera con los requisitos para hacerle la devolucion de
inmediato del dinero y nos informé que lo conseguird lo mds pronto posible; pasaron casi el mes y no consiguio
el deudor adicional solicitado. Se le planteo que ese depdsito lo dejdramos como pago de los ultimos dos meses
del canon de arrendamiento y asi poder modificar el contrato, pero no fue viable...

(...)

...De todo lo anteriormente mencionado son testigos los duefios del inmueble; puesto que ellos tenian contacto
directo con ellos por ser conocidos. De ser necesario los duefios del inmueble pueden dar testimonio si asi
ustedes los conocieran que lo acd expuesto fue tal como sucedio...

()

Con respecto el por qué en las anteriores notificaciones no habiamos dado respuesta a las notificaciones
recibidas es debido a que después de la pandemia entramos en crisis econdmica y la oficina se abre en pocas
ocasiones y la persona que algunas ocasiones me ayuda por horas extravio el documento y en otra oportunidad
no me informo Puesto que me ha tocado viajar a con mucha frecuencia la ciudad de Manizales por temas
personales. (...).” Folio (36).

Es importante informar respecto a la practica de pruebas solicitada por la parte investigada en su escrito de
Alegatos de Conclusion: “...De ser necesario los duefios del inmueble pueden dar testimonio si asi ustedes los
conocieran que lo acd expuesto fue tal como sucedié...” que es improcedente, por cuanto no es el momento
procesal para tal solicitud, pues la etapa procesal para ello se cerré a partir de la expedicion del Auto No.
2340 de 8 de junio de 2022 “Por el cual se corre traslado para presentar Alegatos de Conclusion”.

Una vez analizados los argumentos y las pruebas documentales presentados por la parte quejosa, se indica
que existe en el expediente Copia del Contrato de Arrendamiento para Vivienda entregado al arrendatario,
de fecha 27 de noviembre de 2019, donde figuran el sefior JUAN CARLOS QUINTERO FRANKLIN en
calidad de Arrendatario y la inmobiliaria R G I - RED DE GESTION INMOBILIARIA S.A.S., en calidad
de Arrendador, con un canon por valor de Ochocientos Treinta y Cuatro Mil Pesos Moneda Corriente
($834.000), mas Cuota de Administracién por valor de Ciento Sesenta y Seis Mil Pesos M/cte. ($166.000),

Carrera 13 #52-25
Conmutador: 3581600
www.habitatbogota.gov.co

Cédige Postal: 110231

Slstema de
Gastidn
180 $001:2018
TOVRheiniana
CERTIFICADO

.t Lo
10 H1096348 (2

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.



; - ' *** SECRETARIA DEL
BOGOT/\ | HABITAT

RESOLUCION No. 1743 DE 25 DE JULIO DE 2022 Pag. 9 de 15

“Por la cual se impone una sancién Administrativa”
Expediente 1-2020-26493

respecto del inmueble ubicado en la Carrera 89 4 BIS 8 A -65 TORRE 2 APTO 408 CONJUNTO
RESIDENCIAL SALAMANCA DE CASTILLA PARQUEADERO: 299 en la ciudad de Bogota. Folios (7 al 11).

Del anterior documento, el Despacho realizé un estudio al mismo y encontrd en lo relacionado a la queja:

()

VIGESIMA QUINTA. - De comiin acuerdo las partes establecen que se deja como garantia la suma de
dos millones de pesos ($2.000.00); que serdn cancelados de la siguiente manera: un millén de pesos (8
1000.000) el dia 26 de noviembre 2019, y la suma de un millén de pesos ($ 1.000.000) a mds tardar el dia
30 de diciembre del presente afio. Dicho dinero serd entregado en su totalidad al momento de finalizar el
contrato, de no existir ningin incumplimiento dentro de las cldusulas establecidas en el presente contrato;
o en el momento en que exista un deudor solvente que cumpla con los requisitos establecido por la
afianzadora. (...)"” Folio (9 posterior)

Conforme a lo anterior y la documental obrante en el expediente, confirma este Despacho sin lugar a dudas,
que la inmobiliaria investigada vulnero el Articulo 16 de la Ley 820 de 2003, consistente en exigir y recibir
un Deposito en dinero por valor de DOS MILLONES DE PESOS ($2.000.000.00.), como garantia de respaldo
para la celebracién del contrato de arrendamiento bajo estudio, pues como como se observa en el Contrato
de Arrendamiento de fecha 27 de noviembre de 2019 en su clausula Vigésima Quinta: “...se deja como
garantia la suma de dos millones de pesos (52.000.00); que serdn cancelados de la siguiente manera: un millén de
pesos (§ 1000.000) el dia 26 de noviembre 2019, y la suma de un millén de pesos ($ 1.000.000) a mds tardar el dia
30 de diciembre del presente afio...”, se hace visible que exigid y recibi6 tal suma de dinero aun sabiendo que
tal practica estd prohibida por la Ley de Arrendamiento 820 de 2003 tal y como lo acepta en su escrito de
Alegatos de Conclusion. Folio (36).

Lo anterior obedece a que el Despacho no encontré prueba contundente con la que se demostrara que No
exigi6 la suma de Dos Millones de Pesos M/cte. ($2.000.000.00), como depésito en el contrato de
arrendamiento, por el contrario, encontré dentro del plenario, que la sociedad reconocié que recibi6 tal dinero
para respaldar el mencionado contrato de arrendamiento.

Pues si bien es cierto el quejoso en sus argumentos de la queja sefiala que: “...la mmobiliaria nos hizo hace
unos dias un abono del cual adjunto también copia por valor de la cuarta parte del depésito y descontaron
también el pago de los dias y servicios de ese entonces ... ", también lo es, que la sociedad arrendadora tenia
pleno conocimiento de la prohibicién de solicitar Dep6sitos u otras Cauciones a los arrendatarios en la
suscripeion de los contratos de arrendamiento, prohibicion que no atendi6 y continu6 adelantando el tramite
de arrendamiento.

Es importante indicar que la infraccién que se hall6 en la queja presentada es de interés general, por cuanto
se infringié y se atacé directamente la normatividad nacional que regula la actividad de arrendamientos, por ’ﬁ’
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ende, no tendria excusa ni incidencia alguna en la continuidad de la investigacién y la posible imposicién de
una sanci6n administrativa, cualquier argumento con el que pretenda desvirtuar tal vulneracion normativa.

Ahora bien, en lo que atafie a la no atencién por parte R G I - RED DE GESTION INMOBILIARIA
S.A.S., al requerimiento realizado por esta Entidad en relacién a la queja presentada por el sefior JUAN
CARLOS QUINTERO FRANKLIN, de conformidad al acervo que obra en el expediente y en lo
concerniente a la presente investigacion, a continuacién se enuncia el siguiente:

- Oficio Requerimiento No. 2-2020-47767 del 17 de diciembre de 2020. Folio (16).
- Guia de envi6 de correspondencia No. YG265571943CO de la compaiiia de servicio postal 4/72 de fecha
28 de diciembre de 2020, suministrada por la mencionada compaiiia de servicio postal. Folio (35).

Se hace visible, que no es de recibo para este Despacho lo argumentado en su escrito de Alegatos de
conclusion en cuanto a: “...no habiamos dado respuesta a las notificaciones recibidas es debido a que
después de la pandemia entramos en crisis econémica y la oficina se abre en pocas ocasiones y la persona
que algunas ocasiones me ayuda por horas extravid el documento y en otra oportunidad no me informo...”,
toda vez que por ser una empresa inmobiliaria que ostenta una Matricula de Arrendador ante esta Entidad,
conoce perfectamente sus obligaciones frente a este Despacho y la consecuencias por no atender una orden
impartida por el mismo.

Con fundamento en lo anterior, se pudo observar que la parte investigada al parecer vulneré la Ley 820 de
2003, en lo que atafie a no atender el requerimiento o la instruccién efectuada mediante el oficio 2-2020-
47767 del 17 de diciembre de 2020, desconociendo las 6rdenes impartidas por esta Entidad; en razén a ello
y alos hechos de la queja, se profiri6 el Auto No. 3617 del 17 de diciembre de 2021, “Por el cual se apertura
una investigacion administrativa de cardcter sancionatorio y se formulan cargos, con el cual se formularon
dos cargos por la presunta vulneracion al articulo 16 y los numerales 4° y 5° Articulo 34 de la Ley 820 de
2003, pues se demostro la exigencia de un Depdsito en Dinero al arrendatario y no se atendi6 el requerimiento
u orden impartida por la Autoridad competente en la ciudad de Bogota D.C., en este caso esta Secretaria.

Asi las cosas, este Despacho considera que R G I - RED DE GESTION INMOBILIARIA S.A.S.,
identificada con Nit. 900.822.308-5 y Matricula de Arrendador No. 20160080, vulneré con esas conductas
desplegadas en el desarrollo contractual, lo dispuesto en los articulos 16 y 34 de la Ley 820 de 2003:

“(.)

“ARTICULO 16. PROHIBICION DE DEPOSITOS Y CAUCIONES REALES. En los contratos de
arrendamiento para vivienda urbana no_se podrdn exigir depdsitos en dinero efectivo u otra clase de
cauciones reales, para garantizar el cumplimiento de las obligaciones que conforme a dichos contratos hava
asumido el arrendatario.
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Tales garantias tampoco podrdn estipularse indirectamente ni por interpuesta persona o pactarse en

documentos distintos de aquel en que se haya consignado el contrato de arrendamiento, o sustituirse por otras
bajo denominaciones diferentes de las indicadas en el inciso anterior. (i)™

(...)

Vulneraciones que son materia de imposicién de una sancién segin lo dispuesto en los numerales 4° y
5° articulo 34 de la Ley ibidem:

“(...)

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:

()

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

5. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley, en razén de su actividad

inmobiliaria, o en desarrollo de arrendador o subarrendatario de vivienda compartida, incumplan las
normas u ordenes a las que estdin obligados.

()"

(Se resalta con Negrillas).

Sobre las sanciones que se imponen por la violaci6n 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 sancion 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.

Sobre la aplicacién del Principio de Proporcionalidad 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
Jalta descrita como la sancién correspondiente a la misma resulten adecuadas a los fines de la norma, esto es,
a la realizacion de los principios que gobiernan la funcién publica. Respecto de la sancion 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”. %
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Por otro lado, se tiene que las sanciones administrativas que puede imponer la Secretaria Distrital de Habitat,
a través de la Subdireccién de Investigacién y Control de Vivienda, se encuentran taxativamente sefialadas
en la Ley 820 de 2003.

En el caso objeto de la presente actuacion, dentro de la evaluacion y valoracion de la conducta infractora
ejercida por la parte investigada que deberé realizar el Despacho previaa la imposicion de sancion, se tendra
en cuenta la preceptiva de los articulos 32 y 33, que establecen las funciones de Inspeccion, Control y
Vigilancia que tiene esta Subdireccion tanto en Contratos de Arrendamiento como de Administracion.

Las anteriores normas constituyen el marco normativo con base en el cual se edifica la potestad sancionatoria
de la Subdireccién de Investigacién y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital de Habitat, en cuanto en
ellas se encuentran consignadas las funciones que cumple como ente regulador en la actividad inmobiliaria
de personas naturales como juridicas.

De conformidad con lo expuesto, este Despacho procedera en primer lugar, analizar la naturaleza y gravedad
de los cargos que fueron demostrados en la presente Actuacién Administrativa, para luego escoger el tipo de
sancién a imponer por cada incumplimiento y finalmente, efectuar la dosificacién correspondiente.

APL[CACION DE LOS CRITERIOS DE GRADUACION DE LA SANCION PREVISTOS EN EL
ARTICULO 50 DE LA LEY 1437 DE 2011. (1)

Respecto de los criterios del articulo 50 de la Ley 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:

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

! Articulo 50. Graduacidn 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:

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

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

3. Reincidencia en la comisién de la infraccién.

4. Resistencia, negativa u obstruccién a la accién investigadora o de supervisién.
5. 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 drdenes impartidas por la autoridad competente

8. Reconocimiento o aceptacidn expresa de la infraccion antes del decreto de pruebas.

CERTFICADO
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En la presente actuacion, el Despacho encuentra que la Parte Investigada no obré con diligencia al no acatar
la prohibicién de exigir la entrega de un Deposito en dinero por valor de DOS MILLONES DE PESOS
($2.000.000.00.), estando tal practica prohibida en el articulo 16 de la mencionada ley.

Es importante resaltar, que recibir un depésito en dinero u otro titulo valor o caucién real por parte de la
arrendadora a los arrendatarios, es una vulneracion directa a una norma de arrendamiento de orden nacional,
que tiene por caracteristica ser clara y concisa en el sefialamiento de tal obligacion y prohibicién, que no
permite interpretacion errénea ni mucho menos puede estar por debajo de normas internas de las empresas
dedicadas a las actividades de arrendamientos o acuerdos privados; norma que es perfectamente conocida
para las personas naturales y las dedicadas a las actividades de arrendamiento de manera profesional y que
ostentan una Matricula d Arrendador otorgada por esta Entidad.

* Renuencia o desacato en el cumplimiento de las érdenes impartidas por la_autoridad
competente:

Obedece al desentendimiento y desinterés de la parte investigada a dar respuesta al requerimiento realizado
por este Despacho con oficio 2-2020-47767 del 17 de diciembre de 2020, en relacién a la queja presentada,
limitindose tnicamente a guardar silencio pese a que fue notificada en debida forma del mismo.

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 4° 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 Inspeccién, 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 tasaran en aplicacion a los criterios del articulo 50 del Cédigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo', mediante resolucién motivada este
Despacho considera procedente imponer una sancién de multa a la investigada, por infringir el mencionado

ordenamiento juridico, esto de conformidad a lo establecido en el articulo 50 Numerales 6° y 7° de la Ley
1437 de 2011.

En atenci6n a lo precitado segim el caso sub examine y teniendo en cuenta que el salario minimo legal vigente
para el afio 2022 corresponde al valor de UN MILLON DE PESOS M/CTE. ($1.000.000.00), se considera
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 que en pesos corresponde a la suma de TRES MILLONES DE PESOS M/CTE.
($3.000.000.00), por la vulneracién al articulo 16 y numerales 4° y 5° del articulo 34 de la Ley 820 de 2003. ”7%'
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Conforme a lo anterior, el valor total de la multa a imponer a R G I - RED DE GESTION INMOBILIARIA
S.A.S., identificada con Nit. 900.822.308-5 y Matricula de Arrendador No. 20160080, es la suma de TRES
MILLONES DE PESOS M/CTE. ($3.000.000.00), que corresponden a TRES (3) SALARIOS MINIMOS
MENSUALES LEGALES VIGENTES, por la vulneracién al articulo 16 y numerales 4° y 5° del articulo 34
de la Ley 820 de 2003.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: IMPONER a R G I - RED DE GESTION INMOBILIARIA S.A.S.,
identificada con Nit. 900.822.308-5 y Matricula de Arrendador No. 20160080, una multa correspondiente a
TRES (3) SALARIOS MINIMOS MENSUALES LEGALES VIGENTES, que en pesos corresponde a la
suma de TRES MILLONES DE PESOS M/CTE. ($3.000.000.00), por la vulneracion al articulo 16 y
numerales 4° y 5° del articulo 34 de la Ley 820 de 2003, de conformidad con lo expuesto en la parte motiva
del presente acto administrativo.

ARTICULO SEGUNDO: El pago de la multa impuesta debera ser cancelada dentro de los cinco (5) dias
siguientes a la ejecutoria de la presente resolucién, tramite para lo cual se requiere solicitar “Formato Para
el Recaudo de Conceptos Varios” al correo electrénico cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento
con el cual podré realizar el pago en efectivo o cheque de Gerencia a nombre de la Direccion Distrital de
Tesoreria, en cualquier sucursal del Banco de Occidente. Una vez efectuado el pago debera allegar copia del
recibo correspondiente.

ARTICULO TERCERO: NOTIFIQUESE el contenido de esta Resolucién a R G I- RED DE GESTION
INMOBILIARIA S.A.S., identificada con Nit. 900.822.308-5 y Matricula de Arrendador No. 20160080, a
través de su Representante Legal o quien haga sus veces, de conformidad a lo establecido en el articulo 67 y
siguientes del C6digo Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO CUARTO: NOTIFIQUESE el contenido de la Resolucion al sefior JUAN CARLOS
QUINTERO FRANKLIN, identificado con cédula de ciudadania No. 79.626.068, de conformidad a lo
establecido en el articulo 67 y siguientes del Codigo Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

ARTICULO QUINTO: Contra el presente Acto Administrativo procede winicamente el recurso de
Reposicién 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
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de 2003 y articulo 74 y siguientes del Cédigo Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

ARTICULO SEXTO: La presente Resolucion presta Mérito Ejecutivo y causa intereses moratorios del doce
por ciento (12 %) anual, desde su ejecutoria y hasta el momento en que se realice el pago, segun lo establece
el articulo 9° de la ley 68 de 1923; de no efectuarse el pago de la multa impuesta dentro del término sefialado,
¢ste se haréd efectivo por jurisdiccion coactiva, a través de la Subdireccién de Cobro no Tributario de la
Secretaria Distrital de Hacienda, con las consecuencias juridicas y financieras que de ello se derivan.

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

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Dada en Bogota D.C. a los veinticinco (25) dias del mes de julio de dos mil veintidés (2022).

%Nﬁ%‘l@‘
MILENA GUEVARA TRIANA

Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Elabord: Edwin José Santamaria Ariza — Abogado Contratista - Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda é
Revisé: Clandia Caro Caro — Abogada Contratista - Subdireccion de Investigaciones y Control de ViviendaC\
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