SECRETARIA DEL

HABITAT

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

AUTO No. 639 DEL 21 DE ABRIL DE 2025
“Por el cual se apertura una investigacién administrativa”
Expediente 1-2023-10266

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

En ejercicio de las facultades conferidas por la Ley 820 de 2003, el Decreto Nacional 51 de 2004, los
Decretos Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, el Acuerdo 735 de 2019, la Ley 1437 de 2011, la Ley
2080 de 2021 y demas normas concordantes, y

CONSIDERANDO:

Que la sefiora PATRICIA EUGENIA ARANGO PEREZ, identificada con cédula de ciudadania No.
39.162.992, quien funge como propietaria y arrendadora de los inmuebles ubicados en la Calle 112 #
18 — 15 Apartamento 203, Parqueadero Numero 2 y Dep6sito de uso exclusivo Numero 16 del Edificio
Seppia P.H., de esta ciudad, mediante los radicados Nos. 1-2023-10147 del 10 de marzo de 2023 y 1-
2023-10266 del 10 de marzo de 2023, presentd queja en contra del sefior JORGE AUGUSTO NUNEZ
CORTES, representante legal de las empresas URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN
LIQUIDACION, identificada con Nit. 900.566.899 - 8, y WALLSS INMOBILIARIA SAS, identificada con
Nit. 901.519.460-2, en razoén a que solicité tanto a ella como a la arrendataria MARIA ALEJANDRA
ROPERO PAEZ, identificada con cédula de ciudadania No. 1.019.092.546, varias sumas de dinero por
concepto de arrendamiento del inmueble antes descrito y depésito como garantia de respaldo del
contrato de arrendamiento y dichas sumas de dinero no fueron reintegradas ni a los arrendadores ni a
la arrendataria.

Que esta Subdireccion procedié a dar respuesta a la parte quejosa mediante los oficios Nos. 2-2023-
16998 del 13 de marzo de 2023 y 2-2023-17961 del 15 de marzo de 2023, informandole acerca de
nuestras funciones y competencias segtin lo preceptuado en el literal (b) articulo 33 de la Ley 820 de
2003.

Que este Despacho requiri6 a la empresa URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN
LIQUIDACION, mediante el oficio No. 2-2023-17960 del 15 de marzo de 2023, para que se pronunciara
respecto de los hechos expuestos por la parte quejosa y asi mismo aportara las pruebas que quisiese
hacer valer; lo anterior en aras de garantizar el Debido proceso consagrado por el Articulo 29 de la Carta
Politica de 1991, y el articulo 4° del Decreto 572 de 2015.

Que revisado el expediente fisico y el aplicativo de correspondencia “SIGA” con el que cuenta esta
Entidad, una vez transcurrido el término legal sefialado, no se evidencié respuesta al requerimiento
realizado por este Despacho por parte de la empresa inmobiliaria, ni presentd documentos o pruebas
que considerara pertinentes para su defensa.

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13
Sede Principal: Calle 52 No. 13-64

Teléfono: 601-3581600 . ;
Cadigo Postal: 110231 Certificate No. g
www. habitatbogota.gov.co LAT - 1018 (b\/,

\\/ iticcol Pagina 1 de 16

150 140012015
56220022
PGO02-PLO3 V2




SECRETARIA DEL

HABITAT

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

AUTO No. 639 DEL 21 DE ABRIL DE 2025

“Por el cual se apertura una investigacion administrativa”
Expediente 1-2023-10266

Que una vez revisado el sistema de informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda
“SIDIVIC”, donde se consulta la informacion y documentos exigidos, para quienes pretenden desarrollar
actividades de anuncio, captacién de recursos y enajenacion de inmuebles para vivienda y

arrendamiento de inmuebles, se verificé que la empresa URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS,
EN LIQUIDACION, identificada con Nit. 900.566.899 - 8, NO cuenta con Matricula de Arrendador
conforme lo establece el articulo 28 de la Ley 820 de 2003.

Que asi mismo, una vez revisado el sistema de informacion Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control
de Vivienda “SIDIVIC”, donde se consulta la informacion y documentos exigidos, para quienes pretenden
desarrollar actividades de anuncio, captacion de recursos y enajenacion de inmuebles para vivienda y
arrendamiento de inmuebles, se verificd que la empresa WALLSS INMOBILIARIA SAS, identificada
con Nit. 901.519.460-2, NO cuenta con Matricula de Arrendador conforme lo establece el articulo 28 de
la Ley 820 de 2003.

Que adelantadas las anteriores actuaciones administrativas, procedera esta Subdireccién a
pronunciarse previo los siguientes:

FUNDAMENTOS LEGALES

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, Captacién de Recursos y Enajenacion de Inmuebles para vivienda y
Arrendamiento de Inmuebles, destinados a vivienda, dentro del Distrito Capital, de conformidad con lo
dispuesto por las Leyes No. 66 de 1968, No. 820 de 2003, los Decretos Leyes No. 2610 de 1979, Decreto
Nacional No. 405 de 1994, Decreto Nacional No. 51 de 2004, Decretos Distritales No. 121 de 2008, No.
572 de 2015, Ley 2080 de 2021 y demas normas concordantes.

Respecto de nuestra competencia en cuanto a los Contratos de Administracién y Arrendamiento de
inmuebles destinados a vivienda en el Distrito Capital, la Ley 820 de 2003 en su articulo 33 literales
(a) y (b), el Decreto Nacional 51 de 2004 y demas normas concordantes, estipulan:

“..)
a) Conftrato de arrendamiento:

1. Conocer las controversias originadas por no expedir las copias del contrafo 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.
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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
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;(...)”

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

1. Investigar, sancionar e imponer las demés 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 demés normas concordantes.

3. Controlar el gjercicio de la actividad inmobiliaria de vivienda urbana, especialmente en lo referente al
contrato de administracién

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 hubiere lugar.”.

Asi mismo, la Ley 820 de 2003, en el Articulo 34, CAPITULO X establece: “Sanciones. Sin perjuicio
de las demas sanciones a que hubiere lugar, la autoridad competente podra imponer multas hasta por
cien (100) salarios minimos mensuales legales vigentes, mediante resolucién 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.

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 piblico sin
mencionar el numero 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 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 6rdenes a las que estan obligados.

6. Cuando las personas que tengan el cardcter de arrendador de inmuebles destinados a vivienda urbana,
estén sometidas 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.

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

Parégrafo 2°. Contra las providencias que ordenen el pago de multas, la suspensién o cancelacion de la
matricula procederé tnicamente recurso de reposicion.” (Se resalta con subrayado).
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En tanto que a lo referente a la obligacién de obtener la Matricula de Arrendador, la Ley 820 de 2003
preceptua:

“ARTICULO 28. MATRICULA DE ARRENDADORES. Toda persona natural o juridica, entre cuyas
actividades principales esté la de arrendar bienes raices, destinados a vivienda urbana, de su propiedad o
de la de terceros, o labores de infermediacion comercial entre arrendadores y arrendatarios, en los
municipios de mas de quince mil (15.000) habitantes, deberé matricularse ante la autoridad administrativa
competente.

Para ejercer las actividades de arrendamiento o de intermediacién de que ftrata el inciso anterior seré
indispensable haber cumplido con el requisito de malricula. Las personas matriculadas quedaran sujetas a
la inspeccion, vigilancia y control de la autoridad competfente.

Igualmente deberan matricularse todas las personas naturales o juridicas que en su calidad de propietarios
o subarrendador celebren més de cinco (5) contratos de arrendamiento sobre uno o varios inmuebles, en
las modalidades descritas en el articulo cuarto de la presente ley.

Se presume que quien aparezca arrendando en un mismo municipio mas de diez (10) inmuebles de su
propiedad o de la de terceros, ejerce las actividades aqui sefialadas y quedard sometido a las
reglamentaciones correspondientes.”

Ademas, en su articulo 31 fija las condiciones que deben seguir aquellas personas que desarrollan
actividades de Arrendamiento ademas del término en que se deben cumplir:

“ARTICULO 31. CONDICION PARA ANUNCIARSE COMO ARRENDADOR. Para anunciarse al publico
como arrendador, las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley deberan indicar el niimero
de su matricula vigente. Esta obligacion seré exigible a partir del vencimiento de los términos sefialados en
el articulo anterior, segun corresponda.”

El Decreto 51 de 2004. CAPITULO IL. Articulo 8°. Respecto de la inspeccién, vigilancia y control,
consagra lo siguiente:

“(...) Las personas sefialadas en el articulo 28 de la Ley 820 de 2003 deberdn emplear la debida diligencia
en la prestacion de los servicios a sus usuarios a fin de que estos reciban la atencién 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 Bogotéa D. C., la Gobernacién
del Departamento Archipiélago de San Andrés y Providencia y Santa Catalina, las alcaldias municipales y
distritales podran establecer sistemas de inspeccion, vigilancia y control dirigidos a:

(...)

3. Efectuar un permanente y efectivo control del contenido de la publicidad de los bienes y servicios que
prestan las personas sefialadas en el articulo 28 de la Ley 820 de 2003, y de aquella que utilicen los demas
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oferentes de inmuebles para arrendamiento en el mercado, a fin de que la misma se ajuste a la realidad
técnica, financiera y juridica del servicio y bienes promovidos y a la normatividad vigente aplicable a la
materia. El nimero de la matricula de arrendador debera figurar en todos los anuncios, avisos, o cualquier
material publicitario que para anunciar sus servicios publiquen las personas sefialadas en el articulo 28 de
la Ley 820 de 2003 en cualquier medio de comunicacién, asi como también en la totalidad de la
documentacion relacionada con las actividades precontractuales y contractuales que se utilice en desarrollo
de las mismas”. (Subraya fuera de texto)

Y, ademas:

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 demas normas que
la adicionen o desarrollen._Asi mismo, velar por que los contratos de administracion de inmuebles para
arrendamiento _de vivienda urbana suscritos enfre 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 parfes. Sobre el particular, debera hacerse especial énfasis en aspectos relacionados
con las obligaciones adquiridas en materias, tales como forma de pago y valor de la remuneracién por los
servicios prestados, conservacion de los _inmuebles y la verificacién sobre el cumplimienfo 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 subrayado).

Asi mismo el articulo 3° del Decreto 572 de 2015 sefiala los requisitos de la queja:

“Requisitos para la presentacion de la queja. - Las quejas podréan presentarse de manera verbal o escrita y
a través de cualquier medio idéneo ante la Subsecretarfa de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de
la Secretarfa Distrital del Héabitat, o quien haga sus veces. Cuando la queja se presente por escrito, ésta
deberéa contener los siguientes requisitos:

1.  La designacion de la autoridad a la que se dirige.

2. Los nombres y apellidos completos del quejoso y de su representante y/o apoderado, si es el caso, con
indicacion del documento de identidad y la firma y direccién donde recibiré correspondencia o direccion
electrénica.

3. Elnombre de la persona natural o juridica contra quien se dirige la queja, con indicacién de la direccién
y el teléfono en los que puede ser ubicado, si se conocen;

4. El objeto de la queja, expresando de manera clara y precisa la ubicacién del inmueble, las razones en
las que se apoya la peticion

5. La relacion de documentos que acompafian la queja.

6. Copia del acta de entrega del inmueble que realizé la persona contra la cual se dirige la queja, si la
tuviere.” (Negrilla fuera de texto).

Que el articulo 372 de la Ley 2294 de 2023 “Por la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2022-
2026 “Colombia Potencia Mundial de la Vida”, derogd expresamente 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
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la Equidad”, en el cual se dispuso: “...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 (SMMLYV), deberdn 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 haran con base en el valor de la UVT vigente.”,

Que el articulo 313 de la citada Ley 2294 de 2023 “Por la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo
2022-2026 “Colombia Potencia Mundial de la Vida”, cre6 la unidad de valor bésico (UVB) para el calculo
del valor de las sanciones y otros, disponiendo taxativamente:

“ARTICULO 313. UNIDAD DE VALOR BASICO -UVB-. Créase la Unidad de Valor Béasico - UVB-. El valor
de la Unidad de Valor Basico -UVB- se reajustara anualmente en la variacién del indice de Precios al
Consumidor-IPC- sin alimentos ni regulados, certificado por el Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica DANE-, en el periodo comprendido entre el primero (1) de octubre del afio anterior al afio
considerado y la misma fecha del afio inmediatamente anterior a este.

El Ministerio de Hacienda y Crédito Publico publicara mediante Resolucion antes del primero (1) de enero
de cada afio. el valor de la Unidad de Valor Basico —UVB aplicable para el aiio siquiente.

El valor de la UVB para el afio 2023 seréa de diez mil pesos ($10.000.00).

Todos los cobros; sanciones; multas; tarifas; requisitos financieros para la constitucion, la habilitacion, la
operacion o el funcionamiento de empresas publicas y/o privadas; requisitos de capital, patrimonio o
ingresos para acceder y/o ser beneficiario de programas del estado; montos méximos establecidos para
realizar operaciones financieras; montos minimos establecidos para el pago de comisiones y
contraprestaciones definidas por el legislador; cuotas asociadas al desarrollo de actividades agropecuarias
y de salud; clasificaciones de hogares, personas naturales y personas juridicas en funcién de su patrimonio
y/o sus ingresos; incentivos para la prestacion de servicio publico de aseo; y honorarios de los miembros de
Juntas o consejos directivos, actualmente denominados vy establecidos con base en salarios minimos o en
Unidades de Valor Tributario - UVT-, deberéan ser calculados con base en su equivalencia en términos de la
Unidad de Valor Basico -UVB- del afio 2023, conforme lo dispuesto en este articulo.

PARAGRAFO PRIMERO. Si como consecuencia de la aplicacion de lo dispuesto en el presente articulo el
valor de los conceptos objeto de indexacién no es un nimero entero, se debera aproximar dicho valor a Ia
cifra con dos (2) decimales mas cercana; y si es inferior a una (1) Unidad de Valor Bésico -UVB-, se deberé
aproximar a la cifra con tres (3) decimales méas cercana.

PARAGRAFO SEGUNDO. Lo dispuesto en este articulo no seré aplicable a las cifras y valores aplicables
a tributos, sanciones y, en general, a los asuntos previstos en las disposiciones tributarias, ni en relacién
con los asuntos de Indole aduanera ni de fiscalizacién cambiaria, que se encuentren medidos o tasados en
Unidades de Valor Tributario - UVT.

PARAGRAFO TERCERO. Los cobros; sanciones; multas; tarifas; requisitos financieros para la constitucion,
la habilitacion, la operacién o el funcionamiento de empresas pliblicas y/o privadas; requisitos de capital,
patrimonio o ingresos para acceder y/o ser beneficiario de programas del estado; monfos méximos
establecidos para realizar operaciones financieras; montos minimos establecidos para el pago de
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comisiones y contraprestaciones definidas por el legislador; cuotas asociadas al desarrollo de actividades
agropecuarias y de salud; clasificaciones de hogares, personas naturales y personas juridicas en funcién de
su patrimonio y/o sus ingresos; incentivos para la prestacién de servicio publico de aseo; y honorarios de
los miembros de juntas o consejos directivos, que se encuentren en firme o ejecutoriados con anterioridad
al 1 de enero de 2024, se mantendran determinados en salarios minimos o en Unidades de Valor Tributario
-UVT-, segun el caso.

PARAGRAFO CUARTO. Los valores que se encuentren definidos en salarios minimos o en UVT en la
presente ley, deberdn ser calculados con base en su equivalencia en términos de la Unidad de Valor Basico
-UVB- conforme lo dispuesto en el presente articulo, con excepcion de lo previsto en el articulo 291 de esta
ley en relacién con el concepto de vivienda de interés social.” (Subrayas fuera de texto).

Que, conforme a lo anterior, a partir del 1° de enero de 2024, los cobros, multas, sanciones, tarifas, entre
otros, que se encuentren definidos en salarios minimos o en unidades de valor tributario — UVT, como
seria el caso de la multa prevista en el articulado 34 de la Ley 820 de 2003, deberan tasarse teniendo
en cuenta la Unidad de Valor Basico — UVB, de que trata el articulo citado anteriormente.

Que a su vez la Secretaria Juridica de la Secretaria Distrital de Habitat mediante Memorado Interno
No 3-2023-9448 del 20 de diciembre de 2023, emitié concepto al respecto sefialando lo siguiente:

“Se considera que, conforme lo sefialado en la ley, a partir del 1° de enero de 2024 los cobros, multas,
sanciones, tarifas, entre otros, que se encuentren definidos en salarios minimos o en unidades de valor
tributario — UVT, como seria el caso de la multa prevista en el articulo 34 de la Ley 820 de 2003, cuya
tasacion se determiné por el articulo 49 de la Ley 1955 de 2019, deberén tasarse teniendo en cuenta la
Unidad de Valor Basico — UVB, de que trata el articulo 313 de la Ley 2294 de 2023.

(..)

En tal sentido, se considera que la tasacién de multas en materia de arrendamiento de vivienda urbana no
se observa excluido del articulo 313 de la Ley 2294 de 2023; por ello procede aplicar desde el1° de enero
de 2024 la Unidad de Valor Bésico (UVB) para aquellos casos en que no se cuente con decisiones
sancionatorias en firme o ejecutoriadas al 31 de diciembre de 2023; por cuanto, se trata de una norma
general de cardcter vinculante y estos asuntos no hacen parte del régimen de exclusion establecido en el
paragrafo segundo de la norma citada”.

De igual forma, a través de la Resolucién No. 3914 del 17 de diciembre de 2024, “Por medio del cual se
establece el valor de la Unidad de Valor Bésico, UVB, para la vigencia 2025", el MINISTERIO DE
HACIENDA Y CREDITO PUBLICO, en uso de sus facultades legales y lo dispuesto en el articulo 313
de la Ley 2294 de 2023, fijé como nuevo valor para la Unidad de Valor Basico — UVB, la suma de
ONCE MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y DOS PESOS ($11.552), el cual comenz6 a regir a partir del
primero (1°) de enero de dos mil veinticinco (2025) y que aplicaré para multas, sanciones, tarifas, y
otros rubros del estado. )
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De ofro 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 actuacién judicial o
administrativa, la garantia del debido proceso exige (i) Ia 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).

Finalmente, valga la pena resaltar que el articulo 16 de la Ley 820 de 2003, establece que en los
contratos de arrendamiento para vivienda urbana no se podran 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.

De conformidad a lo anterior, el Despacho procedera 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 [a Ley 820 de 2003, define su intervencion,
permitiendo atender, orientar e iniciar investigaciones de oficio o a peticién de parte, en puntos
taxativamente citados en el articulo 33 de la norma mencionada.

Conforme a lo anterior, este Despacho procedi6 a darle tramite a la queja allegada por la sefiora
PATRICIA EUGENIA ARANGO PEREZ, con el objetivo de determinar si hace parte de sus
competencias; para el caso presente, se tomara en cuenta lo que se manifestd en razon a que las
inmobiliarias aludidas, por intermedio del sefior JORGE AUGUSTO NUNEZ CORTES solicitaron varias
sumas de dinero por concepto de arrendamiento del inmueble citado al principio de este acto
administrativo, por concepto de depédsito como garantia de respaldo del contrato de arrendamiento y
dichas sumas de dinero no fueron reintegradas ni a los arrendadores ni a la arrendataria, esto
sefialandolo asi:

Mo

Quiero poner en conocimiento de esta dependencia la conducta deshonesta del Sr Jorge Nufiez Cortes

con CC 80083727, a quien se localiza en la Carrera 17 A No116-74, con Celular 320 8395732

representante legal de las inmobiliarias mencionadas en el asunto, foda vez que en el mes de octubre

de 2022 le entregamos sin firmar contrato alguno y por el conocimiento previo que teniamos de él, un

apto de nuestra propiedad para que lo vendiera o arrendara.
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En el mes de enero me solicito $300.000 para reparar algunos dafios menores que presentaba el apto.
El 16 de enero suscribimos el contrato de arrendamiento que se adjunta y el sefior Nufiez Cortes, le
cobro a los arrendatarios: La mitad del arrendamiento del mes de enero ($1.450.000) el mes de febrero
($2.900.000) y les pidié el valor de un canon ($2.900.000) como depésito, que el custodiaria para
asegurar el pago de los dafios que hubiere al momento de la terminacién del contrato, fijada para enero
de 2024. Se adjunta constancia de consignacion de la arrendataria solidaria por la suma de $7.250.000
en la cuenta de ahorros Bancolombia No. 054000010, cuenta cuyo titular es Wallss inmobiliaria S.A.S.
con Nit. 801.519.460-2

De las sumas antes mencionadas, al Sr Ntifiez Cortes le correspondian por conseguir el arrendatario el
valor del canon de un mes de arrendamiento, descontando eso si el valor de la administracion, por lo
tanto, debia consignarme $2.005.000, correspondientes al pago del mes de enero y la administracion
de febrero.

A la fecha el sefior Nufiez, y luego de mditiples llamadas reclaméandole los $2.305.000 y otras mil
excusas de su parte, el pasado 4 de marzo solo me consigné $505.000. Vale la pena aclarar que las
reparaciones por las cuales le pague $300.000 nunca se hicieron y es por ello que le estoy cobrando la
devolucién de los $300.000.

En vista de lo anterior, los arrendatarios y los arrendadores de mutuo acuerdo, le estamos solicitando
la devolucién de los $2.900.000 que le fueron entregados como depésito y que también estan en su
poder, tal y como quedo consignado en el Parégrafo Cuarto de la Clausula Tercera.

Adjunto algunos pantallazos de la conversacién por WhatsApp entre el sefior Jorge Nufiez y la
Coarrendataria Sefiora Lina Alexandra Péez Arévalo, a quien se localiza en el celular 31 75281510, la

cual esté dispuesta a corroborar lo dicho en esta queja. (...)".

Ahora bien, continuando con el presente estudio, esta Subdireccion procedi6 a requerir-a la empresa
URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN LIQUIDACION, mediante el oficio No. 2-2023-
17960 del 15 de marzo de 2023, para que se pronunciara al respecto, y una vez revisado el expediente
fisico y el aplicativo de correspondencia “SIGA” con el que cuenta esta Entidad, no se enconiré respuesta
a tal requerimiento.

En este acapite es preciso aclarar que esta Subdireccion, no se pronunciara de fondo respecto a los
hechos que no tienen incidencia directa con la vulneracion normativa y el Contrato de Arrendamiento o
Administracién suscrito entre las partes, esto es, discusiones sobre reparaciones, recuperaciones de
dinero, terminaciones de contratos, restituciones de inmuebles, cobro de clausulas penales o
investigacion de actos delictivos, toda vez que los mismos son de resorte de otras autoridades o
entidades a las cuales deben acudir las partes para su solucion; esto es aplicable también, a aquellos
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temas o controversias que no estan enmarcados dentro de las competencias legales otorgadas a esta
Secretaria.

Al respecto es importante advertir, que compete a la justicia ordinaria dirimir confiictos respecto de la
vulneracién a las normas civiles que regulan los incumplimientos de contrato, pues se repite las
obligaciones derivadas de un contrato civil se demandan ante la justicia ordinaria, por lo que hemos de
ponerle de presente apartes del contendié de la Sentencia C 102-2011 De la Honorable Corte
Constitucional:

“(...) Ahora bien, como dicha potestad sancionatoria, radicada en cabeza de las entidades territoriales,
y gjercida sobre los arrendadores de vivienda, es manifestacién de una funcién administrativa de control,
inspeccion y vigilancia, nada impide que las partes del contrato de administracién, en asuntos no
relacionados con dicha funcién administrativa, puedan dirimir sus controversias ante el juez natural del
confrafo.

Como se vera en el acapite siguiente, el ejercicio de esta funcién esencialmente administrativa no
excluye que las partes pueden hacer valer sus derechos, ante una controversia contractual, en la
Jjurisdiccion que legalmente corresponda, o la que subsidiariamente hayan pactado en el contrato.

(...

Y més adelante Precisamente por esta razén, y contrario a lo afirmado por algunos de los intervinientes,
la facultad sancionatoria que, en el marco de la funcion general de inspeccién, control y vigilancia, puede
ejercerse por parte de las entidades territoriales segtin la norma examinada, no excluye ni constituye
requisito previo para que las partes del contrato de administracion —arrendadores matriculados y
propietarios-, puedan acudir a la jurisdiccién para dirimir sus controversias contractuales.

Por un lado, es claro que la legalidad de las decisiones tomadas en ejercicio de la funcién sancionatoria

que aqui se examina, una vez agotado el recurso de reposicion en la via gubernativa de que trata el
paragrafo 2° del articulo 34 de la Ley 820 de 2003, puede ser controvertida, como todo acto
administrativo, ante la jurisdiccion contencioso-administrativa. Ademas, la sancién solo podré imponerse
previa aplicacion del procedimiento administrativo previsto en el Cédigo Contencioso Administrativo,
garantizando el derecho de confradiccién y defensa. Y, por otro lado, si entre las partes surge una
controversia contractual, originada en el contrato de administracién, cuyo carécter privado no se discute,
podrén acudir a la jurisdiccion civil para dirimirla, de conformidad con las reglas de competencia
determinadas en el Procedimiento Civil, o podrén utilizar algiin mecanismo alternativo de solucién de
conflictos que voluntariamente hayan acordado. (...)"

Es importante hacer visible, que este Despacho una vez realiz6 el estudio a la queja, requirié a la parte
quejosa mediante el oficio No. 2-2023-16998 del 13 de marzo de 2023, para que allegara el Contrato de
Administracion y demas documentos con los que se pudiese comprobar los hechos expuestos, pero
segun lo manifestado en el radicado 1-2023-10266 del 10 de marzo de 2023: “...el mes de octubre de
2022 le entregamos sin firmar contrato alguno y por el conocimiento previo que teniamos de él, un apto
de nuestra propiedad para que lo vendiera o arrendara...”, es decir, indicé la razén por la cual no se
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aporta dicho documento; ademaés, soportd con documentos que suscribié directamente un contrato de
arrendamiento con la sefiora MARIA ALEJANDRA ROPERO PAEZ, identificada con cédula de
ciudadania No. 1.019.092.546, sin evidenciarse una intervencién directa de las empresas inmobiliarias
aludidas en la queja presentada.

Si bien los hechos esgrimidos por la parte quejosa giraron en torno a que las empresas inmobiliarias
pudieron incurrir en conductas que transgredieron la gestién de Administracion del inmueble y la Ley,
no se puede pasar por alto que el Despacho una vez revisada la documentacion aportada en la queja,
evidencié que no se allegé copia del Contrato de mandato o administracion suscrito entre las
partes y diligenciado en su totalidad; ademas, se evidencia que el arrendamiento de los
inmuebles sefialados al principio de esta actuacién administrativa, se realiz6 directamente entre
los propietarios y la arrendataria.

En tal sentido, ante la ausencia de la copia del Contrato de Administracién, y de los soportes de las
afirmaciones segtn las cuales el intermediario presuntamente exigié depdsitos en dinero como garantia
del cumplimiento del contrato de arrendamiento,, el Despacho no tendria facultad para iniciar actuacién
administrativa en relacion a la queja presentada, teniendo de presente que el articulo 34 de la Ley 820
de 2003 establece las sanciones en materia de incumplimientos a la norma de arrendamiento; lo
anterior es claro en sefialar, que se sancionara la vulneracion a la Ley y los posibles incumplimientos al
mencionado contrato suscrito entre la Propietaria y la Inmobiliaria; por ende, el Despacho encuentra
impedimento para continuar con actuaciones administrativas al respecto.

Se trascribe la disposicion legal invocada concordante con el articulo 34 de la Ley 820 de 2003:

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

“...)

1. Cuando cualquier persona a las que se refiere el articulo 28 no cumpla con la obligacion de obtener
la matricula dentro del término sefialado en la presente ley.

2. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley incumplan cualquiera de las
obligaciones estipuladas en el contrato de administracién 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 érdenes 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 compartida, incumplan las
normas u 6rdenes a las que estan obligados.
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6. Cuando las personas que tengan el caracter 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. (...)”

De acuerdo con lo anterior, es pertinente analizar el concepto de suscrifo: “A instancias de la firma de
una declaracion o de un contrato, cuando alguien firma al pie o al final del escritfo o documento en
cuestion se designa como suscribir, o sea, que la firma al pie de cada una de las partes intervinientes
en el contrato garantiza el acuerdo entre ambas y también reviste al asunto de legalidad™; Asi mismo,
sin el Contrato de Administracién suscrito, este Despacho carece de facultad para continuar con el
tramite procesal.

En Sentencia C-820/05 9 de agosto de (2005) expediente D-5591 Magistrada Ponente CLARA INES
VARGAS HERNANDEZ, la Corte Constitucional establecié que no puede haber sancion sin pena y
declar6 EXEQUIBLES las expresiones “vigentes al momento de la sentencia condenatoria” contenida
en el articulo 188 (modificado por el articulo 1 de la Ley 747 de 2002) Teniendo dentro de los
argumentos:

“0..)

Para esta Corte asiste razoén a los intervinientes y al concepto del Procurador General de la Nacién, por
cuanto la cuantia de la pena de multa prevista en salarios minimos legales mensuales vigentes al momento
de la sentencia condenaforia esté fijlada con antelacién por el legislador, es decir,_es de conocimiento
previo o anterior por [o que la persona conoce ciertamente cuél es el monto minimo y méximo de la multa
como también el momento que atiende su imposicién.” ... tipicidad, al igual que se debe valorar la
anﬁjuridicidad y culpabilidad. En este sentido, como lo recuerda la jurisprudencia constitucional, solo el

yescrita.”. (Subrayas fuera de texto)

Asi las cosas, este Despacho indica que se abstiene de adelantar Investigacién Administrativa de
acuerdo con el numeral 2° articulo 34 de la Ley 820 de 2003: “2. Cuando /as 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.”, por cuanto al no allegar el Contrato de
Administracion suscrito entre las partes y totalmente diligenciado, no se tiene la certeza de las
condiciones pactadas, ni quiénes son los contratantes reales en el mismo, ni el clausulado del mismo
para cotejar; asi mismo se indica, que no se cumplié con los requisitos establecidos en el articulo 3° del
Decreto 572 de 2015, que estd en armonia con el articulo 29 de la C. Pol. (Debido Proceso) y lo
concordante con los conceptos aqui trascritos y la jurisprudencia invocada; por ende, no es posible
continuar con las presentes actuaciones administrativas.
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De acuerdo con lo expuesto, este Despacho al no contar con los requisitos formales de la queja y al
carecer de suficiente material probatorio, no tiene la potestad para realizar la apertura formal de una
investigacién en contra de las empresas URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN
LIQUIDACION, identificada con Nit. 900.566.899 - 8, y WALLSS INMOBILIARIA SAS, identificada con
Nit. 901.519.460-2, ambas sin Matricula de Arrendador, por lo tanto, esta Subdireccién procedera a
abstenerse de iniciar una investigacion administrativa con ocasién a la queja presentada.

En este punto es importante precisar, que en el eventual caso que la parte Quejosa considere que aun
persisten incongruencias o anomalias en la situacion presentada con la empresa inmobiliaria, propenda
por hacer uso de los mecanismos alternativos de solucién de conflictos para dirimir las controversias
que se presenten, o acuda ante la Autoridad Judicial que estime pertinente para resolver la situacién
que le llegare a afectar, pues estas cuentan con las competencias necesarias para adoptar las
decisiones pertinentes en el caso de evidenciarse una ilicitud o ilegalidad en el proceder de la empresa
inmobiliaria.

Por otra parte, se indica nuevamente que una vez revisado el sistema de informacidon Distrital de
Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda “SID/VIC”, donde se consulta la informacion y documentos
exigidos, para quienes pretenden desarrollar actividades de anuncio, captacion de recursos y
enajenacion de inmuebles para vivienda y arrendamiento de inmuebles, se verificé que las empresas
URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN LIQUIDACION, identificada con Nit. 900.566.899 -
8, y WALLSS INMOBILIARIA SAS, identificada con Nit. 801.519.460-2, NO cuentan con Matricula de
Arrendador en la entidad competente.

Corolario de lo anterior, se avizora que el Registro Unico empresarial y Social — RUES de la empresa
URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN LIQUIDACION, se certifica el objeto social de:

“(...) LA SOCIEDAD TENDRA COMO OBJETO PRINCIPAL LA COMPRA, VENTA, ADMINISTRACION, ALQUILER,
EXPLOTACION, REMODELACION, AVALUOS O ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES POR CUENTA PROPIA, ASl
COMO LA INTERMEDIACION Y CORRETAJE DE LAS MISMAS CARACTERISTICAS A CAMBIO DE UNA RETRIBUCION O
CONTRATO CON TERCEROS (...)".

De igual manera, se avizora que el Registro Unico empresarial y Social — RUES de la empresa WALLSS
INMOBILIARIA SAS, se certifica el objeto social de:

“(...) La sociedad puede realizar, en Colombia y en el exterior cualquier actividad licita, comercial o civil
de venta, administracién, alquiler, explotacion, remodelacién, avalios o arrendamiento de bienes
inmuebles por cuenta propia, asi como la intermediacién y corretaje de las mismas caracteristicas a
cambio de una retribucién o contrato a terceros. (...)".
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En razén de lo expuesto, se concluye que las sociedades han incurrido presuntamente, en conductas
que podrian transgredir lo dispuesto en la Ley 820 de 2003 entre otras disposiciones, pues no se
encontré que hayan cumplido con el deber de obtener la Matricula de Arrendador ante la Autoridad
Competente; esto es, han incurrido posiblemente en la violacién a lo dispuesto en el articulo 28 de la
Ley 820 de 2003 entre otras disposiciones.

Acorde con toda la motivacion 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 Contencioso
Administrativo CPACA), por existir mérito suficiente para adelantar procedimiento sancionatorio, esta
Subdireccidén procede a abrir investigacion y formular cargos a través de un Auto de Apertura de
Investigacién Administrativa en contra de las empresas URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS,
EN LIQUIDACION, identificada con Nit. 900.566.899 - 8, y WALLSS INMOBILIARIA SAS, identificada
con Nit. 901.519.460-2, ambas sin Matricula de Arrendador, de conformidad con lo preceptuado en el
numeral 1° y 5° del articulo 34 de la Ley 820 de 2003 y lo previsto en el numeral 3° del articulo 8° del
Decreto Nacional 51 de 2004, con fundamento en la documental allegada por la parte quejosa y la
proferida por este Despacho que obra en el expediente.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: ABSTENERSE de abrir Investigacion Administrativa contra de la empresa
URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN LIQUIDACION, identificada con Nit. 900.566.899 -
8, sin Matricula de Arrendador, en lo concerniente a la queja presentada por la sefiora PATRICIA
EUGENIA ARANGO PEREZ, identificada con cédula de ciudadania No. 39.162.992, de conformidad
con lo expuesto en la parte motiva del presente Auto.

ARTICULO SEGUNDO: ABSTENERSE de abrir Investigacién Administrativa contra de la empresa
WALLSS INMOBILIARIA SAS, identificada con Nit. 901.519.460-2, sin Matricula de Arrendador, en lo
concerniente a la queja presentada por la sefiora PATRICIA EUGENIA ARANGO PEREZ, identificada
con cédula de ciudadania No. 39.162.992, de conformidad con lo expuesto en la parte motiva del
presente Auto.

ARTICULO TERCERO: ABRIR Investigacién Administrativa de Caracter Sancionatorio en contra de las
empresas; URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN LIQUIDACION, identificada con Nit.
900.566.899 - 8, sin Matricula de Arrendador y WALLSS INMOBILIARIA SAS, identificada con Nit.
901.519.460-2, sin Matricula de Arrendador, como presuntas responsables de las conductas
encaminadas a la infraccion de la obligacion de obtener Matricula de Arrendador y estar ejerciendo
actividades sin dicho requisito de conformidad con la parte motiva del presente Acto Administrativo.
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AUTO No. 639 DEL 21 DE ABRIL DE 2025

“Por el cual se apertura una investigacién administrativa”
Expediente 1-2023-10266

PARAGRAFO: Como consecuencia de lo establecido en el presente articulo, dispéngase aperturar el
expediente No. 1-2023-102686.

ARTICULO CUARTO: Formular el siguiente Pliego de Cargos en contra de la empresa URBAN
INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN LIQUIDACION, identificada con Nit. 900.566.899 - 8, sin
Matricula de Arrendador, por la presunta infraccidén a las normas y disposiciones administrativas, de
acuerdo con lo expuesto en el presente proveido asi:

CARGO UNICO: Por presuntamente vulnerar lo previsto en el Articulo 28 de la Ley 820 de 2003,
respecto a la obligacién de obtener la Matricula de Arrendador, infringiendo presuntamente el
Numeral 1° del Articulo 34 de la Ley 820 de 2003, respecto a incumplir la obligacién de obtener la
Matricula de Arrendador ante la Autoridad Competente y estar ejerciendo actividades de
arrendamiento sin el cumplimiento de los requisitos de ley en la ciudad de Bogota D.C.

ARTICULO QUINTO: Formular el siguiente Pliego de Cargos en contra de la empresa WALLSS
INMOBILIARIA SAS, identificada con Nit. 901.519.460-2, sin Matricula de Arrendador, por la presunta
infraccién a las normas y disposiciones administrativas, de acuerdo con lo expuesto en el presente
proveido asi:

CARGO UNICO: Por presuntamente vulnerar lo previsto en el Articulo 28 de la Ley 820 de 2003,
respecto a la obligacién de obtener la Matricula de Arrendador, infringiendo presuntamente el
Numeral 1° del Articulo 34 de la Ley 820 de 2003, respecto a incumplir la obligacién de obtener la
Matricula de Arrendador ante la Autoridad Competente y estar ejerciendo actividades de
arrendamiento sin el cumplimiento de los requisitos de ley en la ciudad de Bogota D.C.

ARTICULO SEXTO: NOTIFICAR el presente Acto segun lo dispuesto en el Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo a la empresa URBAN INVERSIONES
INMOBILIARIAS SAS, EN LIQUIDACION, identificada con Nit. 900.566.899 - 8, sin Matricula de
Arrendador, a través de su representante legal (o quien haga sus veces).

ARTICULO SEPTIMO: NOTIFICAR el presente Acto segln lo dispuesto en el Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo a la empresa WALLSS INMOBILIARIA SAS,
identificada con Nit. 901.519.460-2, sin Matricula de Arrendador, a través de su representante legal (o
quien haga sus veces).

ARTICULO OCTAVO: CORRER TRASLADO del presente Auto a la empresa URBAN INVERSIONES
INMOBILIARIAS SAS, EN LIQUIDACION, identificada con Nit. 900.566.899 - 8, sin Matricula de
Arrendador, 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
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pretenda hacer valer dentro de los quince (15) dias siguientes a la notificacion del presente auto,
directamente o por medio de apoderado, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 47 del Cédigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO NOVENO: CORRER TRASLADO del presente Auto a la empresa WALLSS INMOBILIARIA
SAS, identificada con Nit. 901.519.460-2, sin Matricula de Arrendador, 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 notificacién del presente auto, directamente o por medio de apoderado, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 47 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

ARTICULO DECIMO: COMUNIQUESE el presente Acto segin lo dispuesto en el Codigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo a la sefiora PATRICIA EUGENIA
ARANGO PEREZ, identificada con cédula de ciudadania No. 39.162.992, en calidad de quejosa.

ARTICULO UNDECIMO: Contra el presente Auto no procede recurso alguno.

NOTIFIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE

Elabor6 Beatriz Eugenia Vidal Diaz—Contratista - Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda 0,31,/
Reviso: Ingrid Viviana Laguado— Contratista- Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda 3%
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