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Expediente 3-2024-5918 - 19

LA SUBDIRECTORA DE INVETIGACIONES 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 las Leyes 820 de 2003 y 1437 de 2011 y el
articulo 49 de la Ley 1955 de 2019, el Decreto Nacional 051 de 2004, los Decretos
Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, la Resolucion 927 de 2021, y demés normas
concordantes y

CONSIDERANDO

Que la Subdireccion de Prevencion y Seguimiento mediante memorando 3-2024-5918
del 20 de agosto de 2024, y Certificado N° 19 de 30 de julio de 2024. informé a la
Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda, lo siguiente:

“..)

Consultado el sistema de informacién de la Subsecretayia de Inspeccion, Vigilancja’y
cpﬁtrol de Vivienda, con relacién a la Sociedad AYALI\/ INVERSIONES EINCA RAIZ
SAS con NIT. 901.352.434‘!’]’ y Matricula de Arrendador No. 20210090, 'Se establecio:

Que no ha presentado el informe del afio 2023, sobre sus actividades de
intermediacién comercial entre Arrendadores y Arrendatarios o arrendamiento de
inmuebles propios o de terceros destinados a vivienda urbana en Bogota D.C.

(..)."

Que verificando el Sistema de Informacion Distrital de Inspeccién, Vigilancia y Control
SIDIVIC, se evidencia que p/g,s-terior gzlé/fegha de la certiﬁc;geién N° 19 de 30 de jgﬂ,ord’e
2024, el investigado AYALA' INVERSIONES FINCA RAIZ'SAS con NIT. 901.3527434-1

y Matricula de Arrendador No. 20210090, present los informes de arrendador para la
vigencia 2023, razén por la cual se tiene que, la presentacién se dio de maneya
extemporanea el dia 02 de agosto de 2024 a través del radicado N° 1-2024-28791.
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1. FUNDAMENTOS LEGALES

Que el articulo 28 de la Ley 820 de 2003, dispone:

“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 ferceros, o labores de intermediacion comercial
entre arrendadores y arrendatarios, en los municipios de mas de quince mil (15.000)
habitantes, debera matricularse ante la autoridad administrativa competente.
Para ejercer las actividades de arrendamiento o de infermediacién de que trata el
inciso anterior seré indispensable haber cumplido con el requisito de matricula.

Las personas matriculadas quedaridn sujetas a la inspeccién, vigilancia y
control de la autoridad competente.

Igualmente deberan matricularse todas las personas naturales o juridicas que en su
calidad de propietarios o subarrendador celebren mas 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
¥ quedara sometido a las reglamentaciones correspondientes.” (Negrilla fuera del
Texto).

Que el articulo 32 de la citada norma sefiala:
“ARTICULO 32. Inspeccién, control y vigilancia de arrendamiento. La inspeccion,

control y vigilancia, estarén a cargo de la Alcaldia Mayor de Bogota, D. C ... y las
alcaldias municipales de los municipios del pais.

Paragrafo. Para los efectos previstos en la presente ley, la Alcaldia Mayor de Bogota,
D. C., establecera la distribucién funcional que considere necesaria entre Ia
subsecretaria de control de vivienda, la secretaria general y las alcaldias locales.”

Que el articulo 33 de Ia Ley 820 de 2003, precisa:

ARTICULO 33. Funciones.
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“(...)
b) Funcién de control, inspeccion y vigilancia: |

1. Investigar, sancionar e imponer las deméas medidas correctivas a que haya lugar,
a las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente ley o a cualquier ofra
persona que tenga la calidad de arrendador o subarrendador.

2. Aplicar las sanciones administrativas establecidas en la presente ley y demas
normas concordantes.

3. Controlar el gjercicio de la actividas ‘1mobiliaria de vivienda urbana, especialmente
en lo referente al contrato de administi »2ién. ¢

4. Vigilar el cumplimiento de las obligacicnes relacionadas con el anuncio al publico
y con el ejercicio de actividades sin la obizncion de la matricula cuando a ello hubiere
lugar.

(..)"

Que el numeral 7, del articulo 8 del Decreto Nacional 051 de 2004, por medio del cual
se reglament6 el articulo 33 de la Ley 820 de 2003, dispuso entre otras, actividades de
inspeccion, control y vigilancia la de:

“7. Recopilar con la periodicidad y en los términos que las autoridades competentes
establezcan, informacién proveniente de las personas sefialadas en el articulo 28 de
Ja Ley 820 de 2003, que entre ofros aspectos incluya aquella atinente al tipo de
bienes, precio promedio de los cénones de arrendamiento segun su estratificacion y
ubicacion y niimero de contratos vigentes de arrendamiento y de administracion para
artiendo de inmuebles de vivienda urbana.

Que el articulo 34 de la Ley 820 de 2003, respecto a las sanciones establece:

“Articulo 34. Sanciones. Sin perjuicio de las demds saniiones a que hubiere lugar,
la autoridad competente podré imponer multas hasta por cien (100) salarios minimos
mensuales legales vigentes, mediante resolucion mctivada, por las siguientes
razones: ‘
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(..

4. Por incumplimiento a cualquier otra norma legal a que deban sujetarse, asi como
por la inobservancia de las 6rdenes 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 érdenes a las que estan obligados.

(..

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

Paragrafo 2°. Contra las providencias que ordenen el pago de multas, la suspensién

o0 cancelacion de la matricula procedera tinicamente recurso de reposicion.”
Que el articulo 313 de la Ley 2294 de 2023, “por el cual se expide el plan nacional de
desarrollo 2022- 2026 “Colombia potencia mundial de la vida” cred la unidad de valor
basico (UVB) para el célculo del valor de las sanciones y otros, sefiala:

“ARTICULO 313. UNIDAD DE VALOR BASICO -UVB-. Créase la Unidad de Valor
Basico - UVB-. El valor de la Unidad de Valor Bésico -UVB- se reajustara anualmente en
la variacion 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 publicard mediante Resolucién antes del
primero (1) de enero de cada afio, el valor de la Unidad de Valor Basico —UVB aplicable
para el afio siguiente.

(as) s

Que de conformidad con la Resolucién nimero 3268 de 18 de diciembre de 2023,
proferida por el -Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, el valor de la Unidad de Valor
Basico, (UVB) para el 2024 es de $10.951.00.
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Que el articulo 22 del Decreto 121 de 2008, de la Alcaldia Mayor de Bogota le asigné a
la Subdireccion de Investigacién, Control y Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat,
entre otras funciones la siguiente:

Cas o

a. Adelantar las investigaciones y demds actuaciones administrativas pertinentes
cuando existan indicios de incumplimiento a las normas vigentes por parte de las
personas naturales y juridicas que realicen las actividades de enajenacion o
arrendamiento de vivienda.

£ o

Que el articulo 40 de la Resolucién Distrital 927 del 29 de diciembre de 2021 “Por la cual
se actualiza la regulacién de algunos tramites que se adelantan ante la Subsecretaria
de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda y se dictan otras disposiciones “, impuso
a cargo de las personas naturales o juridicas registradas ante la Secretaria Distrital del
Habitat, con matricula de arrendador, las siguientes obligaciones:

" a) presentar hasta el veinte (20} de marzo de cada afio un informe sobre el desarrollo
de su actividad en el afio inmediatamente anterior, con corte a 31 de diciembre, de
manera presencial o virtual a través de la pagina web de la ventanilla dnica del
constructor-VUC, que incluya aquella ateniente al tipo de bienes, precio promedio de los
cdnones de arrendamiento segin su estratificacién y ubicacion, y niimero de contratos
vigentes de arrendamiento y de administracién para arriendo de inmuebles de vivienda
urbana, conforme lo sefialado en el numeral 7 del articulo 2.1.4.2.2.1 del decreto nacional
1077 de 2015.

b) Reportar cualquier modificacion a la informacién y documentacion aportada para la
obtencién de la matricula de arrendador, dentro de los quince (15) dias habiles siguienfes
a la fecha en que se produzca la novedad correspondiente, de acuerdo con lo dispuesto
en el paragrafo 2° del articulo 2 del articulo 2.1.4.2.1.2 del Decreto Nacional 1077 de
2015.”

Que el articulo 47 de la Ley 1437 de 2011, determina:

“Articulo 47. Procedimiento administrativo sancionatorio: Los procedimientos
administrativos de caracter sancionatorio no regulados por leyes especiales o por el
Cédigo Disciplinario Unico se sujetaran a las disposiciones de esta Parte Primera del
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Cddigo. Los preceptos de este Cédigo se aplicaran también en lo no previsto por dichas
leyes.

Las acfuaciones administrativas de naturaleza sancionatoria podran iniciarse de oficio o
por solicitud de cualquier persona. Cuando como resultado de averiguaciones
preliminares, la auforidad establezca que existen méritos para adelantar un
procedimiento sancionatorio, asi lo comunicard al inferesado. Concluidas las
averiguaciones preliminares, si fuere del caso, formularéd cargos mediante acto
administrativo en el que sefialara, 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. Contra esfa
decisién no procede recurso.

(..)”

Que el Decreto Distrital No. 572 de 2015 “por el cual se dictan normas que reglamentan
el procedimiento especial para el cumplimiento de las funciones de Inspeccion,
Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat,” establece:

“Articulo 1°. Objeto. El presente Decreto tiene por objeto dictar las normas para el
cumplimiento de las funciones de inspeccion, vigilancia y control de las actividades
de enajenacién, aufoconstruccion, arrendamiento e intermediacién de vivienda a
cargo del Distrito Capital a través de la Secretaria Distrital del Habitat, o quien haga
sus veces, segun lo dispuesto en la Ley 66 de 1968, los Decrefos Leyes 2610 de 1979
y 078 de 1987, la Ley 820 de 2003, Decreto 2391 de 1989, Resolucion 044 de 1990,
el Acuerdo 079 de 2003, el Decreto Distrital 121 de 2008, 578 de 2011 y demas
normas concordantes.

Paragrafo. La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la
Secretarfa Distrital del Habitat, adelantara de oficio o a peticién de parte las
investigaciones administrativas por infraccién a las normas que regulan el régimen de

consfruccion y enajenacion, autoconstruccion, arrendamiento e intermediacién de
vivienda.”

(..)"
2. CONSIDERACIONES DEL DESPAGHO
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Que de conformidad con el numeral 7 del articulo 8 del Decreto Nacional 051 de 2004,
y el literal a) del articulo 22 del Decreto 121 de 2008, la Subdireccidn de Investigaciones
y Control de Vivienda de la secretaria del Habitat, tiene la competencia para adelantar
las investigaciones y demas actuaciones administrativas pertinentes cuando existan
indicios de incumplimiento a las normas vigentes por parte de las personas naturales y
juridicas que realicen las actividades de enajenacion o arrendamiento de vivienda.

Que la apertura de la presente investigacién administrativa Se adelantara con g
proposito de establecer si presuntamente la S@éedad AYALX INVERSIONES FINGA
RAIZ SAS, identificada con Nit.901.352. 434--1”y Matricula de‘Arrendador No. 20210090
vulneré el hteral a) del articulo 40 de la Resoluciéon 927 dz 2021 correspondiente a la
vigencia 2023.

Que los numerales 4 y 5 del articulo 34 de la ley 820 de 20@3, faculta a este despacho
a imponer multas hasta por cien (100) salarios minimos:tensuales legales por las
siguientes razones:

“(...)

“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 razén de su actividad
inmobiliaria, o en desarrollo de arrendador o subarrendatario de vivienda compartida, incumplan
las normas u érdenes a las que estan obligados.

(.)"

Es de precisar, que estas sanciones s¢ podran aplicar a las personas naturales y
juridicas que desarrollan actividades de arrendamiento de bienes raices, destinados a
vivienda urbana, de su propiedad o de la de terceros, o labores de intermediacion
comercial entre arrendadores y arrendatarios en los términos establecidos en el articulo
28 ibidem, que se tasaran en aplicacion a los criterios dispuestos en el articulo 50 de la
Ley 1437 de 2011 Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

3. ACERVO POBATORIO DOCUMENTAL
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e Copia del memorando No. 3-2024-5918 de fecha 20 de agosto de 2024 proferido
por el subdirector de, Prevencién y Seguimiento de la Subsecretaria de
Inspeccion, Vigilancia#y Control de Vivienda de la secretaria del Habitat.

o Certificado No. 19,4el cual el Subdirector de Prevenciéon y Seguimiento de la
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria
del Habitat sefiald la no presentacion del informe vigencia 2023 por parte del

investigado.

e Impresion de la Consulta al Sistema de Informacién Distrital de Inspeccion,
Vigilancia y Control SIDIVIC. /

e Certificado de Camara de Comercio de fecha 19 de marzo de 2025.

4. FORMULACION DE CARGOS

Que el articulo 47 de la ley 1437 de 2011 establece que, en el acto administrativo de
formulacién de pliego de cargos, deben ser sefialados con precision y claridad: (i) los
hechos que lo originan, (ii) las personas naturales o juridicas objeto de investigacion,
(ii) las disposiciones presuntamente vulneradas vy, (iv) las sanciones o medidas que
serian procedentes.

En ese sentido, como sostiene el Consejo de Estado “el acto de pliego de cargos debe
fener absoluta coherencia con la decisién que pone fin a la actuacion, debiendo cumplir
estrictos requisitos formales y sustanciales, dentro de los cuales tiene especial
frascendencia la precision y claridad de los hechos que son motivo de investigacién y
por los cuales se formula la imputacién, de la misma manera que la modalidad en que
ocurrieron, y las circunstancias de agravacion de la sancién que hayan sido deducidas,
asi como la calificacion juridica de tales situaciones. El incumplimiento de tan estrictas
formalidades y requisitos configura nulidad por violacién del debido proceso.™
Se debe indicar que en el pliego de cargos se le debera imputar a una persona natural
o juridica una conducta o unos hechos a titulo de falta sancionable, de manera que el
investigado debera defenderse de esta imputacion, demostrando que alguno de los
elementos que la constituyen no son ciertos, o que él no los realizé.

1

CONSEJO DE ESTADO. SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO. Seccion Quinta- Descongestion. Radicado:
63001-23-31-000-2006-01180-01. Consejera Ponente: Rocio Aratjo Ofiate. Reptblica de Colombia, Bogota D.C., abril

18 de 2018.
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En ese sentido, con base en las anteriores consideraciones y una vez analizadas las
pruebas allegadas al expyd'ente este Despacho formulara CARGO UNICO:

La Sociedad AYALA lNVERSlONé FINCA RAIZ SAS con Nit 901.352.434-1 y
Matricula de Arrendador No. 20210090, presuntamente no cumplié con la obligacion
legal establecida en el literal a) del articulo 40 de la Resolucion 927 de 2021, de
presentar los informes correspondientes al desarrollo de su actividad de arrendamiento
de vivienda en la Ciudad de Bogota, D.C., con corte a 31 de diciembre de 2023 ante
la Subdireccion de Prevencion y Seguimiento de la Subsecretarfa de Inspeccion,
Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat.

Lo anterior, de conformidad con lo establecido en los articulos 32 y 33 de la Ley 820 de
2003, el numeral 7 del articulo 8 del Decreto Nacional 051 de 2004, el articulo 47 de la
Ley 1437 de 2011, articulo 22 del Decreto Distrital 121 de 2008, Decreto Distrital 572
del 2015, en la Resolucién 927 de 2021.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: ORDENAR la Apertura de Investigacion Administrativa de
Caréacter Sancionatorio en contra de la Sociedad AYALA INVERSIONES FINCA RAIZ
SAS, con Nit. 901 .352.434’ﬁ y Matricula de Arrendador No. 20210090.d&é conformidad
con las razones expuestas en la parte motiva del presente acto administrativo.

PARAGRAFO: Como consecuencia de lo establecido ,en el presente articulo,
dispongase aperturar el expediente No. 3-2024-5918 - 19.

ARTICULO SEGUNDO: FORMULAR pliego de cargos en conE;a de la Sociedad
AYALA INVERSIONES FINCA RAIZ SAS con Nit. 901.352.434-1 y Matricula de
Arrendador No. 20210090 por presunta infraccién a las normas y disposiciones
administrativas, en el siguiente sentido:
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. / ;
CARGO UNICO:/ La Sociedad AYALA lNVERSlONE?/FlNCA RAIZ SAS con Nit

901.352.434-1 y Matricula de Arrendador No. 20210090, presuntamente no cumplié con
la obligacion legal establecida en el literal a) del articulo 40 de la Resolucion 927 de
2021, de presentar los informes correspondientes al desarrollo de su aciividad de
arrendamiento de vivienda en la Ciudad de Bogota, D.C., con corte a 31 dé diciembre
de 2023 ante la Subdireccion de Prevencion y Seguimiento de la Subsecretaria de
Inspeccidn, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat.

. /
ARTICULO TERCERO: /NOTIFI/GAR esta decision /a/ la Sociedad AYALA
INVERSIONES EINCA RAIZ SAS, con Nit. 901.352.434-1 y Matricula de Arrendador
No. 20210090/ de conformidad con lo establecido en el articulo 67 del Cdodigo de

Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO CUARTO: CORRER TRASLADO por el termingge'quince (15) dias habiles
siguientes a la notiﬁ;a'c’:'ién a la Sociedad AYALA INVERSIONES FALI}IG’A RAIZ SAS,
con Nit. 901.352.434-1 y Matricula de Arrendador No. 20210090, para presentar

descargos. De conformidad con el articulo 7 del Decreto Distrital 572 del 2015.

ARTICULO QUINTO: ADVERTIR que contra la presente decisién NO procede recurso,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 75 del Coédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,
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