ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTAD.C.

SECRETARIA DEL HABITAT

Sefior (a)

JHONNATAN ALONSO RAMOS GAITAN
Quejoso

Calle 23 # 14— 05 int 9 apartamento 603
BOGOTA D.C

Asunto: Comunicacién Auto 4451 del 14 diciembre de 2022.
Expediente No. 1-2021-18469

Respetado (a) Sefior (a),

Dando cumplimiento al articulo Quinto comuniquese el contenido al sefior (a)
JHONNATAN ALONSO RAMOS GAITAN del Acto Administrativo Auto 4451 del 14
diciembre de 2022, “Por la cual se Apertura una Investigacion Administrativa y se
Jormulan Cargos”

Recuerde en lo sucesivo también podria comunicarse y/o notificarse personalmente
segun corresponda, via correo electronico de todos los actos administrativos que deban
ser notificados o comunicados a usted dentro de la actuacién administrativa, para lo
cual usted podra informar su _ consentimiento _al correo electronico
notificaciones@habitatbogota.gov.co o en el escrito de descargos, alegatos o recursos;
lo anterior en cumplimiento de lo previsto en el numeral 1° del articulo 67 del Cédigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Cordialmente,

Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Revisé: Ma. Alejandra Villota — Contratista SIVCV
Aprobé: Diana Marcela Quintero Casas — Profesiol
Anexo: (07) folios _~
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Elaboré: Fernando Romero Melo — Contratista ST 1’% W

[ Especializado SIVCV
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LA SUBDIRECTORA DE INVESTIGACIONES Y CONTI}OL DE WY’;I\?:’I;II;)]?D&EDII:JALA
SUBSECRETARIA DE INSPECCION, VIGILANCIA Y COI)—TROL DE
SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT

jercici ¢ i Nacional 51 de 2004, los
En ejercicio de las facultades conferidas por la Ley 820 de 2003: el Decreto '
Decgetos Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, el Acuerdo 735 de 2019, Ley 1437 de 2011 y demas
normas concordantes, y

CONSIDERANDO:

Que el sefior JHONNATAN ALONSO RAMOS GAITAN, identificado con cédula de ciudadania No.
1.032.435.958, quien obra en calidad de Propietario del inmueble ubicado en la Calle 23 No. 14 — 05
Apartamento 603 Interior 9 del Conjunto Residencial Tarento PH de esta ciudad, mediante los radicados
Nos. 1-2021-18469 del 30 de abril de 2021 y 1-2021-25810 del 21 de junio de 2021, presento ante esta
Entidad, una Queja en contra de AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME SAS . EN
LIQUIDACION, identificada con Nit. 901.282.310-6, por el presunto incumplimiento al Contrato de
Administracién, en raz6n al no pago oportuno de los ciinones de arrendamiento que a la fecha la deuda
asciende a la suma de Tres Millones de Pesos M/cte., (§3.000.000), y 1a no atencién a su solicitud de no
renovar el contrato de arrendamiento y Ia negativa de hacer la restitucién del inmueble pese a que se
lo ha solicitado dentro del término legaly en repetidas ocasiones. Folios (1 al 2 y 5 al 39).

‘Que esta Subdireccion procedid a dar respuesta a la parte Quejosa mediante oficios Nos. 2-2021-28308 del
3 de junio de 2021 y 2-2021-36220 del 9 de julio de 2021; informédndole acerca de nuestras funciones y
competencias segiin lo preceptuado en el literal (b) articulo 33 de la Ley 820 de 2003. Folios (3aldy40al
41).

Que este Despacho requiri6 a AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME SAS - EN
LIQUIDACION, mediante el oficio No. 2-2021-36221 del 9 de julio de 2021, para que se pronunciar

Quf? revisado el expediente fisico y el aplicativo de correspondencia “F OREST” con el que cuenta es
Entidad, una vez transcurrido el término legal sefialado, se evidencis respuesta al requerimiento realiza«
por este Despacho por parte de AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME SAS - .

mediante los radicados No. 1-2021-33907 del 18 de agosto de 2021 y 1-2021-34390 del 23 de ag
2021. Folios (43 al 48 y 50 al 56)%, Y el 23 de agosto
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Que este Despacho revisé el radicad

o No. 1-2021-34390 del 23 de 2 5
; : : _ | 23 de agosto de 2021 y observé que el conteni
el mismo no guarda concordancia con el objeto de la queja y no se trata del mismo propigtario oI;' anio
no se tendra en cuenta para la presente investigacion. e

Que mediante los oficios Nos. 2-2021-49345 del 10 de septiem

septxem‘pre de 2021, este Despacho corrio traslado al sefior JﬁONﬁchergﬁgszgillﬁi§6 ::; an
pronunciara respecto de las respuestas allegadas por AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL IzII;)MI(CII;}e:;
- EN LIQUIDACION mediante los radicados No. 1-2021-33907 del 18 de agosto de 2021 y 1-2021-34390
del 23 de agosto de 2021., los cuales fueron enviados al correo electrénico jonathan.ramos@cun.edii.co .

Folios (49 y 57 al 58).

Que de conformidad con la consulta realizada en los sistemas de correspondencia “F OREST” y “SIGA” de
esta Entidad, NO se encontré que la parte quejosa allegara escrito de observaciones o inconformismo frente
a la respuesta dada por AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME SAS - EN LIQUIDACION

Que una vez revisado el sistema de informacion Distrital de Inspeccidn, Vigilancia y Control de Vivienda
«SIDIVIC”. donde se consulta la informacién y documentos exigidos, para quienes pretenden desarrollar
actividades de anuncio, captacion de recursos y enajenacién de inmuebles para vivienda y arrendamiento de
inmuebles, se verifico que AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME SAS - EN LIQUIDACION

cuenta con la Matricula de Arrendador No. 20190143.

ard el 6 de agosto de cada afio como dia de fiesta

Que, mediante Acuerdo 83 de 1920, el Concejo de Bogota decl
| articulo 1 del Decreto Distrital 346 de 2007,

municipal, por el aniversario de la fundacién de Bogota, y, e
stermingd:

“ARTICULO 1°. Con ocasion de la declaracion de dia de fiesta distrital a que hace referencia el
Acuerdo 83 de 1920, no habra actividades laborales en las entidades del Distrito, igual regla se predica

de los Establecimiento Educativos del Distrito y de las Curadurias Urbanas

\ Secretaria Distrital del Habitat expidio la Circular 06 del 5 de agosto de 2021, en la que dispuso:

La Secretaria Distrital del Habitat, en cumplimiento a lo dispuesto en el Acuerdo 83 de 1920 del
oncejo de Bogota y el Decreto Distrital 346 de 2007, en el cual se declard el dia 6 de agosto como dia

fiesta municipal y definid, a su vez, que con ocasion de esta festividad no habra actividades laborales

las entidades del Distrito, concederd el proximo 6 de agosto de 2021 como dia de descanso a los

vidores piiblicos, catalogandose esta fecha como dia no habil para la entidad.”

de un dia no habil, no correrdn los términos para realizar los tramites
de recursos o actuaciones €n el marco _de los procedimientos
de los procesos contractuales que se adelantan a través

y anterior se aclara que, al tratarse
acion. ni_para la presentacion
tivos a cargo de la entidad: salvo los tramites
orma SECOP 1y I1.”" (subraya fuera de texto)

w.co
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Que adelantadas las anteriores actuaciones administrativas, procederd esta Subdireccion a pronunciarse previo
los siguientes:

FUNDAMENTOS LEGALES

La Subsecretaria de Inspeccion, 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, Enajenacion, Captacion de dineros y Arrendamiento de Inmuebles destinados a
vivienda, dentro del territorio del Distrito Capital de Bogotd, de conformidad con lo dispuesto por la Ley 820
de 2003, los Decretos Distritales 121 de 2008, 572 de 2015 y demads normas concordantes.

Respecto de nuestra competencia en cuanto a los “Contratos de Administracion de Inmuebles destinados a
vivienda en el Distrito Capital”, 1a Ley 820 de 2003 en su articulo 33 literal (b), el Decreto Nacional 51
de 2004 que reglamenta el articulo anterior y demas normas concordantes, estipulan:

“...b) Funcién de control, inspeccion y vigilancia:

1. Investicar sancionar e imponer las demds medidas correctivas a gue hava lugar, a las personas a que se
refiere el articulo 28 de la presente lev o a cualquier otva 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 ptiblico y con el ejercicio de
actividades sin la obtencion de la matricula cuando a ello hubiere lugar.”.

Asi mismo, la Ley 820 de 2003, en el Articulo 34, establece:

“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 cualguier 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 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 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 drdenes e instrucciones impartidas por la autoridad compe{eme%\
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5. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley, en razén de su actividad inmobiliaria,
0 en desarrollo de arrendador o subarrendatario de vivienda compartida, incumplan las normas u ordenes a

las que estan obligados.
6. Cuando las personas que tengan el cardcter de arvendador 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.

Pardagrafo 1°. La autoridad competente podra, suspender o cancelar la respectiva matricula, ante el
incumplimiento reiterado de las conductas seiialadas en el presente articulo.

Pardgrafo 2°. Contra las providencias que ordenen el pago de multas, la suspension o cancelacion de la
matricula procederd tmicamente recurso de reposicion.”

(Subraya fuera de texto)

Respecto de la Inspeccidn, Vigilancia y Control en lo concerniente al cumplimiento de las obligaciones del
contrato de administracion y su debida diligencia, E1 Decreto 51 de 2004. Articulo 8°, consagra lo siguiente:

“Articulo 8°. De la inspeccion, vigilanciay control. Las personas sefialadas en el articulo 28 de la Ley 820 de
2003 debercn emplear la debida diligencia en la prestacion de los servicios a sus usuarios a fin de que estos
reciban la atencidn debida en el descnrollo 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 Gobernacién del Departamento Archipiélago de San Andrés y Providencia y Santa
Catalina, las alcaldias municipales y distritales podrdn establecer sistemas de inspeccion, vigilanciay 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 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 v las personas dedicadas a la administracion de los bienes con
los propdsitos indicados en la citada lev contemplen con precision v 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 vy valor de la remuneracion por los servicios prestados, conservacion de
los inmuebles v la verificacion sobre el cumplimiento de las estipulaciones contenidas en los reglamentos de
propiedad horizontal cuando fuere el caso , v actividades a cargo del administrador frente a las personas con
quien se celebren los contratos de arrendamiento de los bienes respectivos. ” (Se resalta con subrayado).

Asi mismo, el Articulo 49 de la Ley 1955 de 2019 “Por el cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo
2018- 2022. Pacto por Colombia, Pacto por la Equidad”, sefiala:
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“ .ARTICULO 49. CALCULO DE VALORES EN UVT. A partir del 1 de enero de 2020, todos los cobros,
sanciones, multas, tasas, tarifas y estampillas, actualmente denominados y establecidos con base en el salario

minimo mensual legal vigente (SMMLY), deberan ser calculados con base en su equivalencia en términos de la
Unidad de Valor Tributario (UVT). En adelante, las actualizaciones de estos valores también se harcn con base
en el valor de la UVT vigente.

Pardgrafo. Los cobros, sanciones, multas, tasas, tarifas y estampillas, que se encuentren ejecutoriados con
anterioridad al I de enero de 2020 se mantendran determinados en SMMLV ... "

De igual manera, a través de la Resolucion No. 000140 del 25 de noviembre de 2021, “Por la cual se fija el
valor de la Unidad de Valor Tributario — UVT aplicable para el aiio 2022”, la Direccion de Impuestos y
Aduanas Nacionales -DIAN-, fij6 como nuevo valor para la UVT la suma de TREINTA Y OCHO MIL
CUATRO PESOS ($38.004), la cual comenz6 a regir a partir del primero (1°) de enero de dos mil
veintidés (2022) y que aplicara para impuestos, multas, sanciones, tarifas, estampillas, presupuestos, salarios
y costos estatales en dicha anualidad.

Al respecto, la Secretaria Juridica Distrital expresé en Concepto 220204257 de 2020 lo siguiente:

“ .. Teniendo en cuenta las referencias normativas, las consideraciones expuestas y los aparies transcritos de
las sentencias de la Corte Constitucional y del Consejo de Estado, referidos en el numeral 2 del presente
documento, resulta procedente sefialar que, a partir del 1 de enero de 2020, y en relacion con las actividades
de competencia de la Secretaria Distrital de Movilidad expuestas en la solicitud de concepto, tales como la
ejecucion de las multas impuestas con ocasion de la violacion de las normas de trdnsito; la fijacién de las tarifas
por los servicios de griias y parqueaderos por concepto de inmovilizacion de vehiculos; la determinacion de las
tasas para los tramites realizados por la entidad; las sanciones y multas por concepto de declaratoria de
incumplimiento de contratos; y las sanciones pecuniarias por conceplo de sanciones en materia disciplinaria;
estas tendrdn que ser calculadas con base en su equivalencia en términos de la Unidad de Valor Tributario
(UVT), por asi haberlo dispuesto el articulo 49 de la Ley 1955 de 2019, siendo la ley de cardcter general y de
aplicacion a partir de su entrada en vigencia, por parte de todas las autoridades que tengan competencias
relacionadas con: “(...) cobros, sanciones, multas, tasas, tarifas y estampillas, actualmente denominados y
establecidos con base en el salario minimo mensual legal vigente (SMMLV) (...) ", sin que les sea posible a las
entidades v organismos distritales que cumplen tales actividades. sustraerse al cumplimiento de la ley, mientras
la misma esté vigente, y no hava sido declarada inexequible por la Corte Constitucional.” (Subrayas y negrita
Sfuera de texto)

En el mismo sentido, la Subsecretaria Juridica de la Secretaria Distrital de Hébitat consider6 bajo el radicado
No. 3-2022-1800 del 1° de abril de 2022 en lo que respecta a la tasacion de la multa a imponer:\g(\,
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“ . Es decir, el articulo 49 de la ley 1955 de 2019 es claro, en cuanto cubre todo tipo de cobros, sanciones,
multas, tasas, tarifas y estampillas para todas las entidades de orden nacional, departamental y municipal y en
todas las dreas, ya sean relacionadas con normas de transporte, normas ambientales o de arrendamiento de
vivienda urbana, ya que esta norma no contempla excepciones. Notese que en ofras materias como las
mencionadas podria alegarse una especialidad al tratarse sobre normas relacionadas con movilidad, servicios
ptiblicos, sancionatorio ambiental o vivienda, sin embargo, la forma de tasar la sanciones que pueden generarse
en cada materia nada tienen que ver con la especialidad del asunto.

Por lo anterior, no se considera viable acudir a la teleologia de la Ley 820 de 2003 ni al criterio de especialidad,
en el entendido que el cuestionamiento no aplica a la regulacion particular de los temas de arrendamiento, los
cuales se deben cejiir a los contenidos de esa ley particular, sino a la tasacion de las multas, sanciones, cobros,
tasas, tarifas y estampillas que han sido reguladas de forma especifica y transversal por la Ley 1955 de 2019...™

De lo anterior, respecto al problema juridico planteado: ;Resulta aplicable el articulo 49 de la Ley 1955 de
2019 “Por el cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022" frente a la aplicacion de las sanciones
con ocasion de la funcion de inspeccion, vigilancia y control?; Segun concepto juridico emitido por la
Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda y atendiendo los criterios de la tesis subsidiaria, se
infiere que es aplicable el articulo 49 de la ley 1955 de 2019 , respecto de acciones u omisiones que hayan
tenido ocurrencia con posterioridad a la expedicion del Decreto 1094 de 2020, esto es el 04 de agosto de
dicho afio, en tal sentido se indico:

“Tesis subsidiaria

Por otro lado, y en lo que a este estudio concierne, no se puede desconocer que la aplicacion de las multas bajo
la descripcion de la Ley 820 de 2003, se realiza como una facultad sancionatoria estatal, por lo que su
aplicacion debe ser cobijada bajo el principio de legalidad...

En esta medida, la legalidad se predica no solo de la descripcion tipica del comportamiento sancionable, sino
también de la pena determinada de manera previa a la comision de la conducia.

()

5. Sin duda alguna, el principio de legalidad de las sanciones exige que estas estén determinadas en el
momento de cometer la infraccion. Quien lleva a cabo una conducta legalmente prohibida bajo apremio de
sancion penal o administrativa debe conocer previamente cudl es el castigo que acarrea su comportamiento.
Este castigo no puede quedar a la definicién ulterior de quien lo impone, pues tal posibilidad desconoce la
garantia en contra de la arbitrariedad. Ast pues, las sanciones deben estar legalmente determinadas taxativa
e inequivocamente en el momento de comision del ilicito, sin que el legislador pueda hacer diseiios de
sanciones “determinables” con posterioridad a la verificacion de la conducta reprimida. Esta posibilidad de
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determinacién posterior ciertamente deja su seiialamiento en manos de quien impone la sancidn,
contraviniendo el mandato superior segiim el cual deber el legislador quien haga tal cosa,

(asid

Esto permite concluir, que respecto del pardgrafo del articulo 49 de la Ley 1955 de 2019, se debe optar por una
interpretacion sistemdtica y no exegética de la norma, sino sistemdtica a partir de los principios que gobiernan
la facultad administrativa sancionatoria, para el caso baje el principio de legalidad de las sanciones, pues no
es viable aplicar el procedimiento descrito en el Decreto 1094 de 2020, respecto de sanciones que se coloquen
Jrente a hechos ocurridos antes de su vigencia, pues tal situacién significaria establecer una multa en
condiciones que no estaban determinadas en la ley al momento de su comisién afectando el principio de nullum
poena sine previa lege penale, principio desarrollado a partir del articulo 29 superior. (...)"

Entre tanto, el articulo 6° del Decreto 572 de 2015, sefiala al respecto de la Apertura de la Investigacion y
formulacién de Cargos lo siguiente:

“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, Vigilancia y Control de Vivienda, o la dependencia que haga sus veces, establecerd si existe
mérito _para adelantar _investigacion administrativa v _en tal caso formulard cargos mediante acto
administrativo, en el que sefialard con precision y claridad los hechos que lo originan, las personas naturales
o juridicas objeto de la investigacion, las disposiciones presuntamente vulneradas y 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 ningtin recurso.

(...)" (Se resalta con subrayado).

De conformidad a lo anterior, el Despacho procederd a dar aplicacion a la citada normatividad, con
fundamento en lo siguiente:

RAZONAMIENTOS DEL DESPACHO

La Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda a través de la Subdireccion de
Investigaciones, en su caracter de Autoridad Administrativa, conoce y gestiona asuntos sobre arrendamiento
segun la normatividad vigente y en particular la Ley 820 de 2003, define su intervencion, 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.

De los hechos esgrimidos por el sefior JHONNATAN RAMOS GAITAN, a través de los radicados Nos. 1-

. 2021-18469 del 30 de abril de 2021 y 1-2021-25810 del 21 de junio de 2021, respecto del inmueble ubicado en
la Calle 23 No. 14 — 05 Apartamento 603 Interior 9 del Conjunto Residencial Tarento PH, de esta ciudad; se
allegd junto con la Queja los siguientes documentos de relevancia para el caso;\;&
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-Contrato de Administracién de Inmuebles en Arrendamiento, del cual se observa: sefialados por una
parte el sefior JHONNATAN RAMOS GAITAN, identificado con cédula de ciudadania No.
1.032.435.958 en calidad de Consignante, y por otra parte AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL
HOME SAS - EN LIQUIDACION, identificada con el Nit. 901.282.310-6, en calidad de Administrador,
respecto del inmueble Calle 23 No. 14 — 05 Apartamento 603 Interior 9 del Conjunto Residencial Tarento
PH de Bogota, suscrito el dia 3 de marzo de 2020, por valor de Quinientos Mil Pesos M/cte., ($500.000).
Folios (10 al 18).

-Copia Contrato de Arrendamiento de Vivienda Urbana, del cual se observa: sefialados por una parte
AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME SAS - EN LIQUIDACION, identificada con el Nit.
901.282.310-6, en calidad de Arrendador, y por otra parte el sefior JOGER EDUARDO ESTRADA
MEDINA en calidad de Arrendatario, respecto del inmueble Calle 23 No. 14 — 05 Apartamento 603
Interior 9 del Conjunto Residencial Tarento PH de Bogotd, suscrito el dia 3 de marzo de 2020, por valor
de Quinientos Cincuenta Mil Pesos M/cte., ($550.000). Folios (28 al 34).

- Acuerdo de pago suscrito Gnicamente por el sefior OSWALDO QUIROGA ESPITIA gerente general
de AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME SAS - EN LIQUIDACION, por valor de Tres
Millones Trescientos Cincuenta y Cinco Mil Seiscientos Cincuenta y Un Pesos M/cte., ($3.355.651).
Folios (35 al 37).

- Solicitud de Terminacion de Contrato de Administracion y entrega del inmueble arrendado, enviada
por el sefior JIONNATAN RAMOS GAITAN a AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME
SAS - EN LIQUIDACION, de fecha 22 de diciembre de 2020. Folio (25).

Asi las cosas, es de precisar en el caso concreto, el Contrato de Administracion Inmobiliaria celebrado entre la
parte Quejosa y la sociedad AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME SAS - EN LIQUIDACION,
observado el contenido literal del mismo, tiene por objeto “PRIMERA: EL CONSIGNANTE enirega al
ADMINISTRADOR (A). para que este administre en arrendamiento por cuenta y riesgo del consignante, el (los)
inmueble (s) (apartamento. casa, garaje. depdsito. etc.) situado (s) en la (s) siguiente direccion Calle 23 # 14—
05 INT 9 APARTAMENTO 603 CONJUNTO RESIDENCIAL TARENTO PH (...)", motivo por el cual estd
Subdireccién es competente para conocer del asunto. Folio (10).

En este acdpite es preciso aclarar, que esta Subdireccion no se pronunciara de fondo respecto a los hechos que no
tienen incidencia directa con el incumplimiento del Contrato de Administracion suscrito entre las partes, toda vez
que los mismos son de resorte de otras autoridades o entidades.

Conforme lo manifestado por la parte Quejosa, existe un incumplimiento al Contrato de Administracion, en razon
al no pago oportuno de los cénones de arrendamiento adeudando la suma de Tres Millones de Pesos M/cte.,
($3.000.000). y no atender la orden de no renovar el contrato de arrendamiento y la negativa de hacer la restitucion
del inmueble pese a que se lo ha solicitado dentro del término legal y en repetidas ocasiones:
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Desde el dia 04 de noviembre de 2020 he venido notificando a dicha inmobiliaria via telefonica, via
correo electronico y mediante carta fisica (Ver anexos 4y 5) con el fin de que me sea entregado el
inmueble el dia 04 de marzo del 2021 de acuerdo a la fecha de finalzacion del contrato suscrito
entre las parfes. Luego de las diferentes comunicaciones y acercamientos a la inmobiliaria me fue
agendada la entrega del apartamento el dia 25 de marzo de 2021 (Ver anexo 6).

Llegado ese dia me acerqué a larecepcion del conjunto donde estd ubicado mi inmueble a la hora
establecida, luego de 30 minutos de espera me comunico via telefonica con la inmobiliaria teniendo en
cuenta que ningun representante de la misma habia llegado ni se habia puesto en contacto commigo,
una asesora me mdica que las personas que me haran la entrega se encueniran refrasados dado qie
estdn realizando una entrega adicional y llegardn lo mds pronto posible. Posteriormente en porteria
y en conversacion con lavigilancia me entero que el inmueble aiin se encuentra habitado, razén por
la cual me comumico nuevamente con la inmobiliaria notificando esta situacion, la asesora finalza la
llamada al no poder darme wna respuesta formal, sin embargo a los pocos minutos se contacta
conmigo el sefior Oswaldo Quiroga, representante legal de la nmobiliaria (como consta en el
contrato de administracion de mi apartamento), indicando que no me habian podido hacer la entrega
de mi immueble debido a que el arrendatario habia tenido un inconveniente y no pudo realizar el trasteo,
y por ende ellos no habian llevado a cabo las tareas de pintwra y aseo para ki respectiva enfrega, que
lamentaban lo ocurrido y que le diera ocho (8) dias adicionales para levar a cabo la entrega del inmueble
sin falta. Accedi a reprogramar la entrega pero a la fecha esia entrega no hasido efectuada.,

f)

Es de resaltar que desde el mes de abrilde 2020 se presentaron retrasos en los pagos mensuales por
concepto de cdnones de arvendamiento por parte de la inmobiliaria hacia mi, monto que asciende a
mas de tres millones (3'000.000) de pesos. Desde la notificacion de finalzacion del contrato realizada
por mi el dia 04 de noviembre de 2020, he solicitado mi estado de cuenta con el fin de realizar un cruce y
poder establecer un acuerdo de pago de la deuda, pero sélo hasta hace un mes aproximadamente mi
solicitud fue respondida con un acuerdo de pago (Ver anexo 9), al cual le he solicitado modificaciones.
Debido a los largos tiempos de respuesta de la inmabiliaria hacen que a la fecha no se haya podido llegar
a un acuerdo por no recibir una respuesta oportuna a mis comentarios o solicitudes (Las solicitudes
fueron realtadas a la asesora Daniela Velosa. Ver anexos 10y 1l). Deigual forma, la entrega del inmueble
no se ha establecido como consta en la clausula TERCERO - ENTREGA de dicho acuerdo, la
mmobiliaria manifiesta que se encuentra en proceso de requerir la devolucion del inmueble por lo que
no pueden dar unafecha de entrega, lo cual me parece ilégico teniendo en cuenta que desde el mes
de Noviembre de 2020 llevo solicitando larespectiva entrega.

Sin embargo una de las situaciones que mds me alerta de la gestion de la mmobiliaria es que el sefior
Vender me informa que estan viviendo en mi inmueble sin ningtin contrato kgalmente establecido entre
las partes (Inmobiliaria - Arrendador) . Inicialmente me comenta que el apartamento se lo iban a
arrendar al seiior Jorge Eduardo Estrada Medina por una cuota mensual de $5350.000 (Ver anexo
8), y éste a su vez le iba a subarrendar al seiior Vender por un monto de $650.000. Cabe resaltar que
el contrato entre la inmobiliariay el seiior Jorge mmca fue legalzado, es decir, se encuentra sin firmar ni
autenticar. El sefior Vender me indicé que hablé telefénicamente con la mmobiliaria para solventar
esta situacion pidiendo que el contrato quedara a nombre de él dado que era quien habitaba elx,
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apartamento junto a su familia, la inmobiliaria aceptd el cambio de contrato y afirmd, segin el sefior
Vender, que no debia preocuparse, que en el transcurso de los dias le enviarian el nuevo contrato de
arriendo figurando él como arrendador y que posteriormente lo legalizarian en una notaria, pero esta
situacion nunca sucedio.

A dia de hoy y en vista de la poca gestion para la devolucion de mi immueble por parte de la inmobiliaria
me vi obligado a contactar al seiior Vender (actual arrendatario del inmueble) con el fin de validar si
es posible que me haga la entrega del apartamento dado que la inmobiliaria no ha podido llevar a cabo
el proceso de reubicacion o de brindarles soluciones para que ellos puedan vivir en otro lugar, asi mismo
me encuentro a la espera de alguna respuesta a mi solicitud de ajuste para el acuerdo de pago para
que se me paguen los dineros adeudados durante la administracion de mi inmueble. (...)" Folio (5 al

7).

Es preciso sefialar, que frente a esta Queja y posterior al requerimiento realizado por este Despacho a la parte
investigada bajo el radicado No. 2-2021-36221 del 9 de julio de 2021, esta allegé respuesta bajo el radicado No.
1-2021-33907 del 18 de agosto de 2021 y sefial al respecto:

s}

Debemos  informar que la AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME suscribié contrato de
arrendamiento con JORGE EDUARDO ESTRADA MEDINA el dia 3 de marzo del aiio 2020 para uso
exclusivo de vivienda, con una cuota mensual de $550000 que pagaria por concepifo de canon de
arrendamiento entre el 3 y 8 de cada mes, pero este a su vez iba a subarrendar el inmueble a el sefior
VENDER ALEJANDRO PEREZ, situacion de la que inmobiliaria se percatd y ocasioné que Global
Home solicitara la entrega inmediata.

Por ende el seiior VENDER ALEJANDRO PEREZ se comunicd con la immobiliaria y solicito realizar el
contrato de arrendamiento de manera directa a lo que la inmobiliaria accedid; pero por la distancia
¥ la situacion en la que estibamos en ese momento como consecuencias de la crisis sanitaria que trajo
consigo cuarentena obligatoria, fue imposible acercarse a Madrid Cundinamarca para legalizar el
contrato, lo mismo ocasiond que el sefior VENDERALEJANDRO PEREZempezaraaincumplirlospagosdel
arriendo.

(.)

LA AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME realizé dos acuerdos de pago con el seiior
VENDER ALEJANDRQO PEREZ por saldos adeudados por concepto de cdnones de arrendamiento,
acuerdos que incumplio, en vista que al propietario el sefior JHONNATHAN ALONSO RAMOS
GAITAN requeria el inmueble, la inmobiliaria le solicité el apartamento al arrendatario en reiteradas
ocasiones, ademds se le presentaron 3 inmuebles mds para reubicarlo a él y a su familia pero
manifesté que los inmuebles no eran del agrado de su esposa o que no tenian la solvencia econdmica
para cubrir un canon de arrendamiento de 650.000, adicional a esto presenté documentacion falsa,
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situacion que no permitia que la inmobiliaria gestionara la reubicacion del seiior VENDER
ALEJANDRO PEREZ y retrasé la entrega del inmueble al propietario.

Entre el sefior VENDER ALEJANDRO PEREZ y el sefior JHONNATHAN ALONSO RAMOS GAITAN
acordaron que se pagaria el canon de arrendamiento de manera directa a partir del mes de abril del
afio 2021 por lo tanto, desde ese momento la inmobiliaria no volvié a recibir ningin pago.

La inmobiliaria se comunicé con el sefior JHONNATHAN ALONSO RAMOS GAITAN para acordar
unavisita al inmueble el dia 24 dejulio del aiio 2021y verificar el estado del mismo y a suvez realizar
la entrega formal del contrato de transaccion donde se determina en que manera la inmobiliaria le
pagaria al propietario los saldos adeudos.

El dia 24 de julio la directora administrativa de la inmobiliaria la seitora LUX MIRTA ESPITIA se
acercd a inmueble ubicado en la direccion Calle 23 #14-03 Int 9 Apto 603 Tarento P.H, de Madrid
Cundinamarca junto con el sefior JHONNATH: N ALONSO RAMOS GAITAN y se evidencio que
el immueble ya no estaba siendo habitado por el arrendatario el sefior VENDER ALEJANDRO
PEREZ y adicional esto que el seiior JIONNATHAN ALONSO RAMOS GAITAN habia iniciado obras
para remodelar el apartamento; por lo anterior en la visita se le remite acta de entrega del inmueble
ANEXO ly contrato de transaccion ANEXO 2.

Conforme a lo anterior se establece que la AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME pagard al
acreedor los valores adeudados mediante un acuerdo de pago y reconoce sus'obligaciones como
la parte deudora, en ese orden de ideas la AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME manifiesta
que ya realizé el pago de la primera cuota pactada en el acuerdo y se adjunta comprobante de pago
ANEXO 3. (...)" Folio (43 posterior y 44).

Visto lo anterior y tomando en consideracion lo sefialado por el sefior JHONNATAN RAMOS GAITAN,
la documental anexa a través del radicado allegado, teniendo en cuenta que AGENCIA INMOBILIARIA
GLOBAL HOME SAS - EN LIQUIDACION, aunque aporto respuesta al requerimiento realizado por este
Despacho y allegé el documento “4CTA DE ENTREGA DE INMUEBLE” de fecha 24 de julio de 2021 con
el cual se puede observar que cumplid con la peticién del propietario de restituir el inmueble, deja una estela
de duda respecto a si cumplié con el pago de dinero adeudado cuya suma asciende a Tres Millones
Trescientos Cincuenta y Cinco Mil Seiscientos Cincuenta y Un Pesos M/cte., ($3.355.651), tal y como se
observa en el documento “CONTRATO DE TRANSACCION ENTRE JHONNATAN RAMOS GAITAN Y LA
AGENCIA INMOBILAIRIA GLOBAL HOME S.A.S.”, de fecha 24 de julio de 2021 suscrito por las parte,
pues a la fecha, este Despacho no ha recibido un desistimiento por parte del quejoso ni tampoco se soporta
con un documento idéneo o paz y salvo suscrito por la parte quejosa que cancelé durante este tiempo los
dineros adeudados y que se encuentra al dia en los pagos; asi las cosas se concluye, que ha incurrido
presuntamente en conductas que podrfan transgredir lo dispuesto en el numeral 3° literal b) articulo 33 de la
Ley 820 de 2003 entre otras disposiciones.

Acorde con toda la motivacién y analisis sistematico precedente, y con fundamento en lo dispuesto en el
articulo 47 de la Ley 1437 de 2011 (Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Comencioso%
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Administrativo CPACA), por existir mérito suficiente para adelantar Procedimiento Administrativo Especial
Sancionatorio, esta Subdireccion procede a abrir investigacion y formular cargos a través de un Auto de
Apertura de Investigacion Administrativa en contra de AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME
SAS - EN LIQUIDACION, identificada con el Nit. 901.282.310-6, con Matricula de Arrendador No.
20190143, de conformidad con lo preceptuado en el numeral 2° del articulo 34 de la Ley 820 de 2003 y lo
previsto en el numeral 4° del articulo 8° del Decreto Nacional 51 de 2004, con fundamento en las
afirmaciones de la parte quejosa en la documental allegada y la proferida por este Despacho que obra en el
expediente.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: ABRIR Investigacion Administrativa de Caracter Sancionatorio en contra de
AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME SAS - EN LIQUIDACION, identificada con el Nit.
901.282.310-6, con Matricula de Arrendador No. 20190143, como presunta responsable de las conductas
encaminadas a la infraccion de las obligaciones emanadas del Contrato de Administracion de inmuebles para
vivienda urbana y eventual incumplimiento a las obligaciones de su calidad de Administrador de
conformidad con la parte motiva del presente Acto Administrativo:

PARAGRAFO: Como consecuencia de lo establecido en el presente articulo, dispéngase aperturar el
expediente No. 1-2021-18469.

ARTICULO SEGUNDO: Formular el siguiente Pliego de Cargos en contra de AGENCIA
INMOBILIARIA GLOBAL HOME SAS - EN LIQUIDACION, identificada con el Nit. 901.282.310-6,
con Matricula de Arrendador No. 20190143, por la presunta infraccion a las normas y disposiciones
administrativas, de acuerdo con lo expuesto en el presente proveido asi:

CARGO UNICO: Por la vulneracién a lo previsto en el Numeral 2° del Articulo 34 de la Ley 820 de
2003, respecto a presuntamente incumplir las obligaciones estipuladas en el Contrato de
Administracion celebrado con el propietario del inmueble destinado a vivienda urbana, ubicado en la
Calle 23 No. 14 — 05 Apartamento 603 Interior 9 del Conjunto Residencial Tarento PH, de esta ciudad,
en razén a que no se demostré que se cancel6 a la parte quejosa los canones de arrendamiento entre los
meses de abril a septiembre de 2020, diciembre de 2020 y marzo de 2021, llegando a adeudar una suma
aproximada de Tres Millones Trescientos Cincuenta y Cinco Mil Seiscientos Cincuenta y Un Pesos
M/cte., ($3.355.651):

“Numeral 2° del Articulo 34 de la Ley 820 de 2003: “...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...”
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ARTICULO TERCERO: NOTIFIQUESE el presente Auto de Apertura de Investigacion a AGENCIA
INMOBILIARIA GLOBAL HOME SAS - EN LIQUIDACION, identificada con el Nit. 901.282.310-6
a través de su Representante Legal (o quien haga sus veces).

ARTICULO CUARTO: CORRER TRASLADO del presente Auto de Apertura de Investigacion a
AGENCIA INMOBILIARIA GLOBAL HOME SAS - EN LIQUIDACION, identificada con el Nit.
901.282.310-6 a través de su Representante Legal (o quien haga sus veces), para que rinda las explicaciones
que considere necesarias, ejerza su Derecho a la Defensa y soliciten las pruebas que pretenda 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 de este Auto al seiior JHONNATAN ALONSO
RAMOS GAITAN, identificado con cédula de ciudadania No. 1.032.435.958 en calidad de quejoso.

ARTICULO SEXTO: Contra el presente Auto no procede recurso alguno.
NOTIFIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE

Dada en Bogotd D.C. a los catorce (14) dias del mes de diciembre de dos mil veintidds (2022).

(g (pacuiC
MILENA INES GUEVARA TRIANA
Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Elabord: Edwin José Santamaria Ariza — Abogado Contratista - Subdireccidn de Investigaciones y Conirol de Vivienda ;
Revisd: Claudia Caro Caro - Abogada Cantratista - Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda
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