SECRETARIA DEL

HABITAT

ALOALDA WRIOR
UE BOGOTA DC.

RESOLUCION No. 1044 DEL 21 DE NOVIEMBRE DE 2025
“Por la cual se impone una sancion administrativa”
Expediente 1-2023-10266

LA DIRECTORA DE INVESTIGACIONES Y CONTROL DE VIVIENDA DE LA S}JBSECRETARU\ DE
INSPECCION, VIGILANCIA Y CONTROL DEAVNSENDA 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 572 de 2015 y 510 de 2025, la Ley 1437 de 2011 y demés 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 Depésito de uso exclusivo Namero 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 razén a gue solicitd tanto a ella como a la arrendataria MARIA ALEJANDRA ROPERO PAEZ,
identificada con cédula de ciudadania No. 1.019.082.546, varias sumas de dinero por concepio de
arrendamiento del inmueble antes descrito y deposito 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 Subdireccién procedid 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, informéandole acerca de nuestras
funciones y competencias segun lo preceptuado en el literal (b) articulo 33 de la Ley 820 de 2003.

Que este Despacho requirid 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 querellante 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 franscurrido 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.

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
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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 informacién Distrital de Inspeccion, 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 enajenacion de inmuebles para vivienda y
arrendamiento de inmuebles, se verificd que la empresa WALLSS INMOBILIARIA SAS, identificada con
Nit. 801.519.460-2, NO cuenta con Matricula de Arrendador conforme lo establece el articulo 28 de la Ley
820 de 2003.

Que, en razon a lo anterior, este despacho profirié el Auto No. 639 del 21 de abril de 2025, “Por el cual
se apertura una investigacion administrativa y se formulan cargos - Expediente 1-2023-10266", en contra
de de las empresas URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN LIQUIDACION, identificada con
Nit. 900.566.899 -8, y WALLSS INMOBILIARIA SAS por no contar Matricula de Arrendador . En el citado
acto administrativo se establecié en el articulo cuarto del resuelve, que la sociedad inmobiliaria contaba
con el término de quince (15) dias habiles para ejercer su derecho de defensa y contradiccion, de acuerdo
con el articulo 47 de la Ley 1437 de 2011.

Que el citado acto administrativo de apertura se notifict a las investigadas de la siguiente manera: a la
empresa URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN LIQUIDACION al correo electronico:
j.nunez79@hotmail.com, de conformidad al acta de envio y entrega de correo elecirénico No. 193268,
obrante a folio (25) vy a la sociedad WALLSS INMOBILIARIA SAS, mediante publicacion en la web de fecha
31 de julio de 2025 en cumplimiento de lo previsto en el inciso 2 del articulo 69 del Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo. Folio (38).

Revisado el aplicativo de correspondencia “SIGA” con el que cuenta esta Entidad, y una vez verificado el
transcurso del término legal establecido, NO se constata que se haya allegado respuesta por la parte de
las investigadas a lo estipulado en el auto enunciado en el parrafo precedente.

Que posteriormente, la Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, mediante Auto No. 2063 del 11 de septiembre de 2025, dispuso correr trasiade a la sociedad
inmobiliaria investigada por el término de 10 dias habiles, para presentar alegatos de conclusion, de
conformidad con lo dispuesto en el paragrafo 2° del articulo 12 del Decreto Distrital 572 de 2015, en
consonancia con lo establecido en el inciso 2° del articulo 48 del Cdédigo de Procedimiento Administrativo
y de la Contencioso Administrativo; acto administrativo que fue comunicado a las investigadas a los correos
electrénicos: j.nunez/9@hotmail.com vy , de conformidad con el acta de envid v enfrega del correo No.
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224219 y ala sociedad WALLSS INMOBILIARIA SAS, mediante publicacién en la web fecha 23 de octubre
de 2025 en cumplimiento de lo previsto en el inciso 2 del articulo 69 del Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo. e

Que una vez revisado el aplicativo de correspondencia “SIGA” con el que cuenta esta Entidad, una vez
transcurrido el término legal fijado, no se evidencio respuesta de la parte investigada, ni presentd alegatos
de conclusion.

Que aunado a lo anterior y conforme al articulo 12 del Decreto Distrital 572 de 2015, no se hizo necesario
dentro de la presente actuacion administrativa decretar de oficio pruebas que se consideren conducentes,
pertinentes y ttiles para la expedicién del acto administrativo definitivo, a las ya existentes y obrantes dentro
del expediente, asi mismo la decision de fondo que acé se tomara, se fundamenta en las pruebas regular
y oportunamente aportadas a la investigacion.

Que por lo anterior y una vez surtidas las etapas procesales consagradas en el Decreto Distrital 572 de
2015 y encontrandose garantizado el derecho de defensa y el debido proceso, este Despacho procedera
a tomar la decision que en derecho corresponda.

FUNDAMENTOS LEGALES

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, ejerce
funciones de Inspeccion Vigilancia y Control sobre las personas naturales y juridicas que realizan
actividades de: Anuncio, Captacion 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 Administracion 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) Contrato de arrendamiento:

1. Conocerlas controversias originadas porno expedirlas copias del contrato de arrendamiento a los arrendatarios, fiadores
y codeudores.

2. Asumir las acluaciones que se le atribuyen a la autoridad competente en los articulos 22 al 25 en- relacién con la
terminacién unilateral del conirato.

3. Conocer de los casos en que se hayan efectuado depdsitos ilegales y conocer de las controversias originadas por la
exigibilidad de los mismos.
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4. Conocerde las confroversias originadas porla no expedicion de los comprobantes de pago al arrendatario, cuando no
se haya acordado la consignacién como comprobante de pago.

5. Conocerde las controversias derivadas de la inadecuadaaplicacion de la regulacion del valor comercialde los inmuebles
destinados a vivienda urbana o de Jos incremenios.

8. Conocerdel incumplimienio de las normas sobre mantenimiento, conservacion, uso y orden inferno de los conlraios de
arrendarmiento de vivienda compartida, somefidos a vigilancia y controli{...)”

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

1. Investigar, sancionar e imponer las demas medidas correctivas a que haya lugar, a las personas a que se refiers el
articulo 28 de la presente ley o a cualguier ofra persona que fenga la calidad de arrendador o subarrendador.

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

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

4. Vigilarel cumpiimiento de las obligaciones relacionadas con el anuncio al ptiblico y con el ejercicio de actividades sin la
obtencién de la matricula cuando a elfo 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 hublere lugar, la autoridad competente podra imponer multas hasta por cien (100) salarios
minimos mensuales legales vigentes, mediante resolucién motivada, por las siguientes razones.

“4. Cuando cualguierpersona alas que se refiere el articulo 28 no cumpla con {a obligacion de obleneria matricula dentro
del término sefialado en fa presente ley.

2. Cuando las personas a que se refiere el articuio 28 de la presente ley incumplan cualquiera de las obligaciones
estipuladas en ef contrato de administracién suserito con el propietario del inmueble.

3. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presents ley se-anunciaren al publico sin mencionar el ndmer
de Ja matricula vigente que se les hubiere asignado.

4. Por incumplimiento a cualquier ofra norma legal a que deban sujefarse, asi como porla inobservancia delas ordenese
instrucciones impartidas por la autoridad competente

5, Cuando fas personas a que se reflere ef arficulo 28 de lapresente ley, en razonde su actividadinmobliaria, o en desarrollo
de arrendador o subafrendatario de vivienda compariida, incumplan las normas u drdenes a las que estan obligados.

6. Cuando las personas que tenigan ¢ caracter de arrendador de inmuebles destinados a vivienda urbana, estén somelidas
0 no, a la obtencion de matricula de arrendador, incumplan con lo sefialado en los casos previstos en los numerales1a 3
del articulo anterior.

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

Paréagrafp 2° Contra las providencias que ordenen el pago de muflas, la suspensién o cancelacion de la malricula procedera
anicamente recurso de reposicion.” (Se resalta con subrayado).

En tanto gque a lo referente a la obligacion de obtener la Matricula de Arrendador, la Ley 820 de 2003
preceptua:

“ARTICULO 28. MATRICULA DE ARRENDADORES. Toda persona natural o juridica, enfre cuyas actividades principales
esié la de arrendar bienes raices, destinados a vivienda urbana, de su propiedad o de la de ferceros, o labores de
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intermediacion comercial entre arrendadores y arrendatarios, en fos municipios de mas de quince mil (15.000) habitantes,
debera matricularse ante la autoridad administrativa compelente.

Para ejercerlas actividades de arrendamiento o de intermediacion de que trata el inciso anterior sera indispensable haber
cumplido con el requisito de malricula. Las personasmairiculadas quedarén sufetas a la inspeccion, vigilancia y control de
la autoridad competents.

lgualmente deberan matricularsetodas 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 gue quien aparezca arrendando en un mismo municipio més de diez (10) inmuebles de su propiedad o de la
de terceros, ejerce jas aclividades aqui sefialadas y quedaré sometido a fas 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:

“ARTICULD 31. CONDICION PARA ANUNCIARSE COMOARRENDADOR. Para anunciarse al piblico como arrendador,
las personas a que se refiere el articulo 28 de Ja presente ley deberan indicarel nimero de su matricula vigente. Esta
obligacién seré exigible a partir del vencimiento de los términos sedalados en el aticulo anterior, segun corresponda.”

ElDecreto 51 de 2004. CAPITULO Il Articulo 8°. Respecto de la inspeccion, vigilancia y control, consagra
lo siguiente:

“(...) Laspersonassefialadas en el articulo 28 de la Ley 820 de 2003 deberén emplearla debida diligenciaen la prestacion
de los servicios a sus usuarios a fin de que estos reciban la atencion debida en el desarrollo delas relaciones coniractuale s
que se establezcan con aquellas v, en general, en el desenvolvimiento normal de sus operaciones. Para efecios de lo
anterior, la Alcaldia Mayor de Bogoia D. C., la Gobernacion del Departamento Archipiélago de San Andrésy Providenciay
Santa Catalina, las alcaldias municipales y distritales podrén establecer sistemas de inspeccion, vigilanciay 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 oferentes de inmuebles pam
arrendamiento en el mercado, afin de que la misma se ajuste ala realidad técnica, financiera yjuridica del servicio y bienes
promovidos y a la normatividad vigente aplicable a la materia. El niimero de fa matricula de arrendador deberd figurar en
todos los_anuncios, avisos, o cualquier material publicitaric que:para anunciar sus_servicios publiguen las personas
sefialadas en el articulo 28 de la Ley 820 de 2003 en cualguier medio de comunicacion, as{ como también en fa totalidad
de la documentacion relacionada con las actividades precontractuales y contractuales que se ulilice en desarrollo de las
mismas”. (Subraya fuera de texio)

Y, ademas:

4._Garantizar que los contratos de arrendamiento de inmuebles destinados a vivienda urbana, se celebren bajo condidiones
gue se adecuen integralmente a lo dispueslto en la Ley 820 de 2003 y demas normas que la adicionen o desarrollen. Asi
mismo. velar porgue los contratos de administracion de inmuebles para arrendamiento de vivienda urbana suscritos entre
los propietarios v ias personas dedicadas a la administracion de los bienes con los propositos indicados en fa citada ley
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contemplen con precision y claridad las obligaciones de las parfes. Sobre el parlicular, debera hacerse especial énfasisen
aspectos relacionados con las obligaciones adquiridas en materias tales como forma de pago v valor de fa remuneracion

or los servicios prestados, conservacion de los inmuebles v la verificacion sobre el cumplimiento de las estipulaciones
contenidas enliosreglamentos de propiedad horizontal cuando fuere el caso, v actividades a cargo del administrador frente
alaspersonas conquien se celebren fos contratos de arrendamiento de losbienes respectivos.” (Se resalta con subrayado).

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

“Requisilos para la presentacion de la queja. - Las quejas podran presentarse de manera verbal o escria y a través de
cualquiermedio iddneo ante la Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habilal, o quien haga sus veces. Cuando la queja se presente por escrifo, ésta debera contener los siguientes requisitos:

1. Ladesignacion de Ja auloridad a fa que se dirige.

2. Losnombresy apellidos completos del quejoso y de su representante y/o apoderado, sies el caso, con indicacion del
documento de idenfidad y la firma y direccién donde recibird correspondencia o direccion electrénica.

3. Elnombre de la persona natural o jurldica contra guien se dirige la queja, con indicacién de la direccidn 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 peticién

5. Larelacidon de documentos que acompafian la queja.

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

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”, derogé 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 la
Equidad”, en el cual se dispuso: “._.A partir del 1 de enero de 2020, todos los cobros, sancicnes, multas, tasas,
tarifas y estampillas, actualmente denominados 'y establecidos con base en el salarioc minimo mensual legal vigente
(SMMLV), 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 hardn con base en ef 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”, creo la unidad de valor basico (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 Basico - UVB-. Elvalor de la Unidad de
Valor Basico -UVB- se reajustard anualmente en la variacién del Indice de Precios al Consumidor-IPC- sin alimentos ni
regulados, cerlificado por el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica DANE-, en el periodo comprendido enfre
el primero (1) de octubre del afic anferior al afio considerado y la misma fecha del afio inmediatamente anterior a este,
El Ministerio de Hacienda y Crédito Publico publicard medjante Resolfucién antes del primero (1) de enero de cadaafio, el
valor de la Unidad de Valor Basico ~UVB aplicable para el afio siguiente.

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

Todos los cobros; sanciones; mullas; tarifas; requisitos financieros para la constitucién, la habilitacion, ia operacion o el
funcionamiento de empresas publicas y/o privadas; requisitos de capital, pafrimonio o ingresos para acceder y/o ser
beneficiario de programas delestado,; montos méximos establecidos para realizar operaciones financieras; montos minimos
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establecidos para el pago de comisiones y confraprestaciones definidas porel legistador; cuotas asociadas af desarrolio de
actividades agropecuarias y de salud; clasificaciones de hogares, personas naturales y personas juridicas en funcion 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, actualmente denominados y establecidos con base en salarios minimos o en Unidades de
Valor Tributario - UVT-, deberén ser calculados con base en su eguivalencia en términos de la Unidad de Valor Basico -
UVB- del afip 2023, conforme lo dispuesio en este arficulo.

PARAGRAFO PRIMERO. Si como consecuencia de Ja aplicacion de lo dispuesio en el presente articulo el valor de Jos
conceptos objeto de indexacién no es un nimero entero, se deberéd aproximardicho valor a la cifra con dos (2) decimaies
més cercana;y si es inferiora una (1) Unidad de Valor Basico -UVB-, se deberd aproximara la cifra con tres {3) decimales
mas 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 previsios en las disposiciones ributarias, ni en relacién con los asunios de indole
aduanera ni de fiscalizacion cambiaria, que se encuentren medidos o tasados en Unidades de Vaior Tributario - UVT.
PARAGRAFO TERCERO. Los cobros; sanciones; mulfas; tarifas; requisitos financieros para la constitucion, la habilitacion,
la operacién o el funcionamientfo de empresas publicas y/o privadas; requisitos de capilal, patrimonio o ingresos para
accedery/o ser beneficiario de programas del estado; montos maximos establecidos para realizar operaciones financieras;
montos minimos establecidos para el pago de comisiones y contraprestaciones definidas por el legislador; cucias asociadas
al desarrollo de aclividades agropecuarias y de salud; clasificaciones de hogares, personas naturales y personas juridicas
en funcién de su pafrimonio y/o sus ingresos; incentivos para la prestacion de servicio puiblico de aseo; y honorarios delos
miembros de juntas o consejos directivos, que se encuentren en firme o ejecuforiados con anterioridad al 1 de enero de
2024, se mantendran determinados en salarics 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,
deberan sercalculados con base en su equivalencia en términos de la Unidad de Valor B4sico -UVB- conforme lo dispuesio
en el presente articulo, con excepcion de lo previsto en el articulo 291 de esla ley en relaciton con ef concepto de vivienda
de inferés social.” {Subrayas fuera de texto).

Que, conforme a lo anterior, a partir del 1° de enero de 2024, los cobros, muitas, sanciones, tarifas, entre clros, 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, deberdn 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, emitid concepto al respecto sefialando o siguiente:

“Se considera que, conforme jo sefialado en la ley, a partir del 1° de enero de 2024 los cobros, multas, sanciones, farifas,
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 deferminé por el articuio 49 de la Ley 1955
de 2019, deberan tasarse teniendo en cuenta la Unidad de Valor Basico — UVB, de que trata el articulo 313 dela Ley 2294
de 2023,

()

En tal sentido, se considera que la tasacion de multas en materia de arrendamiento de vivienda urbana no se observa
excluido del articulo 313 de la Ley 2294 de 2023, por elio procede aplicardesde el1° de enero de 2024 la Unidad de Valor
Basico (UVB) para aquellos casos en que no se cuenie con decisiones sancionalorias en firme 0 efecutoriadas al 31 de
diciembre de 2023; por cuanto, se Irata de una norma general de caréacter vincufante y estos asuntos no hacen parte del
régimen de exclusion establecido en el paragrafo segundo de la norma citada”.
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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 v lo dispuesto en el articulo 313 de la Ley 2294 de 2023, fij6 como
nueve valor para la Unidad de Valor Basico ~ UVB, la suma de ONCE MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y DOS
PESOS {$11.552), el cual comenzo a regir a partir del primero (1°) de enero de dos mil veinticinco (2025) y que
aplicara para multas, sanciones, tarifas, y otros rubros del estado.

De otro lado, la Corte Constitucional en el expediente No. D-8206 del 16 de febrero de 2013, manifesto lo
siguiente:

Y ...) lajurisprudencia constitucional ha insistido que para el desarrollo de cualquier actuacion judicial o adminisirativa, la
garantia del debido procesc exige (i) la existencia de un procedimiento previamente establecido en la ley, de manera
que este derecho fundamental constituye un desarrollo del principio de legalidad, garantizando un limite al poder
del Estado, en especial respecto del ius puniendi, de manera que se deban respelar Ias formas propias de cada
juicio y la garantia de todos Jos derechos fundamentales, preservando por tanfo "valor material de Ia justicia{...)".
(Se resalta con negrillas).

En ese orden de disposiciones legales, se procedera al
ANALISIS DEL DESPACHO

El Despacho atendiendo los hechos descritos, las disposiciones normativas antes citadas que constituyen
el sustento juridico de la presente investigacion y una vez verificado que no se presentan vicios que
invaliden la actuacion, considera gue se estructuraron los principios de las actuaciones administrativas para
fallar la presente actuacion.

El caso bajo estudio tiene como finalidad establecer por parte de esta Subdireccion si la Investigada
incurri6 en el incumplimiento de los articulos 11° y 28° de la Ley 820 de 2003 en razdn al gjercicio de la
actividad de arrendamiento sin cumplir con la obligacién legal de contar con la matricula de arrendador
conducta reprochada con sancion conforme lo dispuesto en el numeral 1°del articulo 34 de la Ley 820 de
2003:

“Articulo 34. “Sanciones. Sin perjuicio de las demas sanciones a-que hubiere lugar, la autoridad competente podré imponer
mutas hasta porcien (100) salarios minimos mensuales legales vigentes, mediante resolucién motivada, porias siguientes
razones

-
1. Cuando cualguier persona a las que se refiere el articulo 28 no cumpla con la obligacién de obtenerla matricula
dentro del términc sefialado en la presente ley.

(...)
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Para lo cual se efectuard un analisis basado en el material probatorio obrante dentro del plenario y
de esta manera establecer si hubo o no vulneracién a la obligacion descrita en el parrafo precedente.

Es pertinente aclarar que esta Subdireccién, no se pronunciard de fondo respecio a las siguientes
pretensiones: . recuperacion de dinero. l. terminaciones de contratos de administracién o arrendamiento
y L. reconocimiento de penalidades o indemnizaciones, toda vez que, los mismos son de resorte de
autoridades jurisdiccionales a las que podra acudir la parte afectada; esto es aplicable también, a los
asuntos o controversias que no estan enmarcados dentro de las competencias legales otorgadas a esta
Subdireccion.

Al respecto es importante advertir, que compete a la justicia ordinaria dirimir conflictos respecto de la
vulneracion a las normas civiles que regulan los incumplimientos de contrato, obligaciones derivadas de un
contrato civil, demandables ante la jurisdiccién ordinaria, por lo que hemos de poner de presente, apartes
de la Sentencia C 102-2011 de la Honorable Corte Constitucional:

“...) Ahora bien, como dicha potestad sancionaioria, radicada en cabeza de ias enfidades territoriales, y gjercida
sobre los arrendadores de vivienda, es manifestacion de una funcidén administrativa de control, inspeccion y
vigifancia, nada impide que las paries del contrato de administracion, enasunifosno relacionados con dicha funcién
administrativa, puedan dirimir sus controversias anle el juez natural del contrato,

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 confractual, en la jurisdiccion que legalmente
corresponda, o la que subsidiariamente hayan pactado en el contrato.

(..

Y mas adelante Precisamente poresta razbn, y contrario a lo afirmado por algunos de los intervinientes, la facultad
sancionatoria que, en el marco de la funcién general de inspeccién, control y vigilancia, puede efercerse por pare
de las entidades territoriales seguin Ia nonma examinada, no excluye ni constituye requisito previopara que las partes
del contrato de administracién —arrendadores matriculados y propietarias-, puedan acudir ala jurisdiccion para dinmir
sus controversias contractuales.

Poruniado, es claro que lalegalidad de las decisionss tomadas en efercicio de fa funcién sancionatoria que aqui se
exarina, una vez agotado el recurso de reposicion enla via gubernativa de que trata el paragrafo 2° delarticulo 34
de la Ley 820 de 2003, puede ser controvertida, como todo acto administralivo, ante la jurisdiceion contencioso-
administrativa. Ademas, la sancién solo podrd imponerse previa aplicacion def procedimiento administrativo previsio
en el Coédigo Contencioso Administrativo, garantizando ef derecho de contradiccion y defensa. Y, por otro lado, si
entre las partes surge una controversia contractual, originada en el contrato de administracion, cuyo caracter privado
no se discute, podran acudir a la jurisdiccion civil para dirimirla, de conformidad con las reglas de competendia
determinadas enel Procedimiento Civil, o podran utilizar algun mecanismo alternativo de solucién de confiictos que
voluntariamente hayan acordado. {...)".

Continuando con el examen del acervo probatorio allegado al presente frémite administrativo, se advierte
gue una vez revisado el sistema de informacién Distrital de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda
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“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 verificd que 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, 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:

“f..) LA SOCIEDAD TENDRA COMQ OBJETO PRINCIPAL LA COMPRA, VENTA, ADMINISTRACION, ALQUILER,
EXPLOTACION, REMODELACION, AVALUOS O ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES POR CUENTA PROPIA, 451
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:

Y...) La sociedad puede realizar, en Colombia y en el exterior cualquier actividad licita, comercial o civil de venta,
administracién, alquiler, explotacién, remodelacién, avallios o arrendamiento de bienes inmuebles por cuenia propia,
asi como la infermediacién y correlaje de las mismas caracteristicas a cambio de una refribucién o confrato a ferceros.

fo"

Asi mismo, en lo referente a la obligacién de obtener la Matricula de Arrendador, la Ley 820 de 2003
preceptla:

"ARTICULO 28. MATRICULA DE ARRENDADORES. Toda persona natural o juridica, entre cuyas aclividades principales
esté la de arrendar bienes ralces, deslinados a vivienda urbana, de su propiedad o de la de terceros, o labores de
intermediacion comercial entre arrendadores y arrendatarios, enlos municipios de méas de quince mil (15.000) habitantes,
debera matricularse ante la auloridad administrativa compelente

Para ejercerlas actividades de arrendamiento o de infermediacionde que frata el inciso anterior seré indispensable haber
cumplido con el requisito de matricula. Las personas matriculadas quedaran sujetas a la inspeccién, vigilancia y controf
de la autoridad competente,

Igualmenite deberén matricularse todas las personas naturales o juridicas que en su calidad de Representante Legal o
subarrendador celebren mas de cinco (5) contratos de arrendamiento sobre uno o inmuebles, en las modalidades
descritas en el articujo cuarto de la presente ley.

Se presume gue guien aparezca arrendando en un mismo municipio mas de diez (10} inmueblesde su propiedad o de la
de terceros, ejerce las actividades aquf sefialadas y quedaré sometido a las reglamentaciones correspondientes.”

Es necesario destacar que la Resolucion No 927 de 2021 en su articulo 36 disponia que toda persona
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natural o juridica, entre cuyas actividades principales se encuentre la de arrendar bienes raices
destinados a vivienda urbana, de su propiedad o de la de terceros, o realizar labores de intermediacion
comercial entre arrendadores y arrendatarios deben tener la matricula de arrendador correspondiente.

Asi las cosas, el despacho observa que las investigadas, tenfan el deber de poseer la matricula de
arrendador; por cuanto se observa que su actividad econdmica es la de realizar actividades de
arrendamiento para uso habitacional, con fundamento en lo anterior las inmobiliarias objeto de
investigacion, no contaban para el momento de la suscripcion del contrato de arrendamiento con matricula
de arrendador en razon a que la mismas no han sido tramitada ante esta entidad por lo tanto, no se
encuentran autorizadas para ejercer la actividad de administracion y arrendamiento de inmuebles
destinados a Vivienda Urbana. e

La conducta cometida por las investigadas se enmarca en las facultades que dispone el articulo 33 de la
ley 820 de 2003 frente a qué se debe investigar por las controversias derivadas de la no obtencion de la
matricula de arrendador, concordante con lo establecido en la Resolucion No 927 de 2021 articulo 36.

Articulo 33. Funciones. Reglamentado por el Decreto Nacional 51 de 2004. Las entidades ferritoriales
determinadas en el articulo anterior efercerdn las siguientes funciones:

b} Funcién de control, inspeccién y vigilancia:

4. Vigilar e cumplimiento de las obligaciones relacionadas con el anuncio al pablico y con el.efercicio de actividades sin
{a obtencion de fa matricula cuando a elic hubiere lugar.

De esta manera, es notoria la existencia de una conducta que genera una fransgresion legal, lo cual es
competencia de esta y que resulta tipica para la imposicion de una sancion de caracter administrativo. Asi
las cosas, este Despacho haciendo uso de los principios del debido proceso, la sana critica y la
imparcialidad que debe regir a la Administracion publica, puede determinar que las investigadas
vulneraron lo dispuesto en el articulo 28 de la misma norma.

La anterior vulneracién es materia de imposicion de una sancion segun lo dispuesto en los numeral 1° del
articulo 34 de la Ley ibidem:

“oo)

1. Cuando cualquier persona a las que se refiere ef articulo 28 no cumpla con la obligacion de obtenerla malricula dentro
del término sefalado en la presente ley. {...) 7.

Sobre las sanciones que se imponen por la violacién a las normas a las que deben estar sujetos las
personas naturales o juridicas que prestan servicios inmobiliarios, es preciso resaltar que de conformidad
con el principio de proporcionalidad que orienta el derecho administrativo sancionador, la autoridad
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administrativa debe ejercer su potestad sancionadora en formarazonable y proporcionada, de modo que
logre el equilibrio entre la sancion y la finalidad de la norma que establezca la obligacion para el
administrado, asi como la proporcionalidad entre el hecho constitutivo de la infracciony la sancion aplicada.

Sobre la aplicacion del principio de proporcionalidad en sanciones administrativas, la Corte Constitucional
Sentencia C-125/03, ha sefialado lo siguiente:

“En cuanto al principio de proporcionalidad en materia sancionatoria adminisirativa, éste exige que tanto la falta descrifa
como la sancion correspondiente ala misma resulten adecuadas alos fines de la norma, esto es, a la realizacion de los
principios que gobieran la funcién publica. Respecto de la sancién administraliva, la proporcionalidad implica tambien
que ella no resulle excesiva en rigidez frente a la gravedad de Ja conducta, ni tampoco carenle de importancia frente a
esa misma gravedad”.

MONTO DE LA SANCION

Respecto de los criterios del articulo 50 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo®, este despacho procede a analizar si alguno de los criterios contenidos en la norma citada,
son de aplicacion en el caso objeto de la presente actuacion administrativa:

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

El despacho encuentra que la parte investigada no acatdé la obligacién de obtener la Matricula de
Arrendador ante la autoridad competente de conformidad con lo previsto en el articulo 28 de la Ley 820 de
2003 y aun asi estuvo ejerciendo actividades de arrendamiento.

Ahora bien, el hecho de ejercer la actividad de arrendamiento sin Matricula de Arrendador, es una
vulneracion directa a una norma de arrendamiento de orden nacional, que tiene por caracteristica ser clara

TV drticuto 50. Graduacion de fas sanciones. Salve lo dispuesto en leyes especiales, la gravedad de las faltas y el vigor de las sanciones por infracciones

administrativas se graduardn atendiendo a los siguientes criterios, en cuanto resultaren aplicables:

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

2. Beneficio econdmico oblenido por el infractor para si o «a favorde un tercero.

3. Reincidencia en la comision de la infraccion.

4. Resistencia, negativa u obsteuccion o la accién investigadora o de supervision.

5. Utilizacién de medios fraudulentos o utilizacion de persona interpuesta para ocultar la infraccion v ocultar sus efectos.

6. Grado de prudencia y diligencia con gue se iayan atendido fos deberes o se havan aplicado las normas legales pertinenies.
7. Renuenciu o desacato en el cumplimiento de las drdenes impartidas por la autoridad competente

8. Reconocimiento o aceptacitn expresa de la inflaccion antes del decreto de pruebas.
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y concisa en el sefialamiento de tal obligacién, que no permite interpretacion errénea ni mucho menos
puede estar por debajo de normas internas o acuerdos privados de las empresas dedicadas a las
actividades de arrendamientos; norma que es perfectamente conocida para las personas naturales y las
dedicadas a las actividades de arrendamiento de manera profesional.

Por lo expuesto y lo establecido en.los Decretos Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, el numeral: 1° del articulo
34 deja Ley 820 de 2003, el Decreto Nacional 51 de 2004, y el articulo 313 de la Ley 2284 de 2023, mediante
resolucién motivada este despacho considera procedente imponer sancién de multa a la sociedad investigada,
por infringir el mencionado ordenamiento juridico, esto de conformidad a lo establecido en el articulo 50
Numerales 2°, 8° y 7° de la Ley 1437 de 2011,

Es importante sefalar que, mediante la Resolucion 3914 del 17 de diciembre de 2024, “Por medio del cual se
reajusta el valor de la unidad de valor basico, UVB, para la vigencia 2025", el MINISTERIO DE HACIENDA Y
CREDITO PUBLICO, en uso de sus facultades legales y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 313 de la
Ley 2284 de 2023, fij6 como nuevo valor para la Unidad de Valor Basico — UVB, la suma de ONCE MIiL
QUINIENTOS CINCUENTA Y DOS PESOS ($11.552,00)., el cual comenzé a regir a partir del primero (1°)
de enero de dos mil veinticinco (2025) la cual aplicara para multas, sanciones, tarifas, y otros rubros del
estado.

En atencion a lo precitado y teniendo en cuenta el valor para la Unidad de Valor Basico correspondiente al
afo 2025, se considera pertinente imponer a las sociedades 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, conforme a nuestras funciones
previstas en el articulo 22 del Decreto Distrital 121 de 2008, una multa de TRESCIENTAS DOS PUNTO
NOVECIENTAS SETENTA Y OCHO (302.978) Unidades de Valor Basico Vigentes, equivalentes en
pesos colombianos a TRES MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS MC/TE., ($3.500.000.00), por la
vulneracion a los numerales 1°y 4° del Articulo 34 de la Ley 820 de 2003,

En mérito de lo expuesto, este Despacho,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: IMPONER a la sociedad URBAN INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN
LIQUIDACION, identificada con Nit. 900.566.899 - 8, una multa de TRESCIENTAS DOS PUNTO
NOVECIENTAS SETENTA Y OCHO (302.978) Unidades de Valor Basico Vigentes, equivalentes en
pesos colombianos a TRES MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS MC/TE., ($3.500.000.00), por la
vuineracion al numeral 1° del articulo 34 de la Ley 820 de 2003, de conformidad con lo expuesto en la parte
motiva del presente acto administrativo

ARTICULO SEGUNDO: IMPONER a la sociedad WALLSS INMOBILIARIA SAS, identificada con Nit.
901.519.460-2, una multade TRESCIENTAS DOS PUNTO NOVECIENTAS SETENTAY OCHO (302.978)
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Unidades de Valor Basico Vigentes, equivalentes en pesos colombianos a TRES MILLONES
QUINIENTOS MIL PESOS MCI/TE., ($3.500.000.00), por la vulneracion al numeral 1° del articulo 34 de la
Ley 820 de 2003, de conformidad con lo expuesto en la parte motiva del presente acto administrativo.

ARTICULO TERCERO: El pago de las multas impuestas debera ser cancelada a partir de la ejecutoria de
la presente resolucion, tramite para lo cual se requiere solicitar “Formato de Conceplos Varios™ al correo
electrénico cobropersuasivo@habitatbogota.gov.co, documento con el que podra realizar el pago en
efectivo o cheque de gerencia a nombre de la Direccion Distrital de Tesoreria, en cualquier sucursal del
Banco de Occidente. Una vez efectuado el pago, radicar en nuestra area de correspondencia ubicada en
la Carrera 13 52-25 Piso 1 o en el correo electrénico ventanilladecorrespondencia@habitatbogota.gov.co,
una fotocopia del recibo de pago, acompafiada de un oficio remisorio.

ARTICULO CUARTO: NOTIFIQUESE el contenido de esta resolucion a la sociedad URBAN
INVERSIONES INMOBILIARIAS SAS, EN LIQUIDACION, identificada con Nit. 900.566.899 - 8, sin
Matricula de Arrendador, en calidad de investigada, mediante citacion para notificacion al correo
electrénico: j.nunez79@hotmail.com de acuerdo con el registro mercantil, consultada el 2g1 de noviembre
de 2025, o en su defecto conforme las reglas pertinentes de nofificacién en los términos de la ley 1437 de
2011.

ARTICULO QUINTO: NOTIFIQUESE el contenido de esta resolucién a la sociedad WALLSS
INMOBILIARIA SAS, identificada con Nit. 901.519.460-2, sin Matricula de Arrendador, en calidad de
investigada, al correo electrénico: jnunez@wallss.co, de acuerdo con el registro mercantil, consultada el 8
de septiembre de 2025, o en su defecto conforme las reglas pertinentes de notificacién en los términos de
laley 1437 de 2011.

ARTICULO SEXTO: NOTIFIQUESE el contenido de la presente resolucion a la sefiora PATRICIA
EUGENIA ARANGO PEREZ, identificada con cédula de ciudadania No. 39.162.992, en calidad de quejosa
al correo electrénico: parangop@une.net.co, de acuerdo con la autorizacion efectuada mediante radicado
1-2023-10147 del 10 de marzo de 2023, o en su defecto conforme las reglas pertinentes de notificacion en
los términos de la ley 1437 de 2011,

ARTICULO SEPTIMO: Contra el presente acto administrativo procede (nicamente el recurso de
reposicion ante este Despacho el cual podré interponerse en la diligencia de notificacion personal o dentro
de los diez (10) dias a ella, de conformidad con lo dispuesto en Cédigo Procedimiento Administrativo y de
lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO OCTAVO: La presente resolucion presta mérito ejecutivo y causa intereses moratorios del
doce por ciento (12%) anual, desde su ejecutoria y hasta el momento en gue se realice el pago, segun lo
establece el inciso 8° del articulo 27 del Decreto 289 de 2021.De no efectuarse el pago de fa multa impuesta
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RESOLUCION No. 1044 DEL 21 DE NOVIEMBRE DE 2025
“Por la cual se impone una sancion administrativa”
Expediente 1-2023-10266

dentro del término sefalado, éste se hara efectivo por jurisdiccion coactiva a través de la Subdireccion de
Cobro no Tributario de la Secretaria Distrital de Hacuenda con las consecuencias juridicas y financieras
gue de ello se derivan.

ARTICULO NOVENO: La presente resolucion rige a partir de su ejecutoria.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

f‘}\ ;
Elabord Beatriz Eugenia Vidal Diaz—-Contratista - Direccién de Investigaciones y Conirol de Vmenoﬂa\‘%i {’}4( 4
Reviso: Ingrid Viviana Laguado Endemann — Contrafista- Digreccién de Investigaciones y Control de Vivienda
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