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RESOLUCION N° 202450007694
(1° de febrero de 2024)

“Por medio de la cual se impone una sancién en el proceso con radicado N° 02-
26536-20"

LA SUBSECRETARIA DE GOBIERNO LOCAL Y CONVIVENCIA, en ejercicio de
las facultades legales y reglamentarias, en especial de las conferidas por la Ley
820 de 2003, Decreto 509 de 2004, Decreto 532 del 1 de abril de 2016 y del
articulo 52 del Caédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso

Administrativo (Ley 1437 de 2011), procede a resolver el presente caso allegado
a su despacho de la siguiente manera:

CONSIDERANDO
1. OBJETO DE LA DECISION

Se apresta en esta oportunidad el Despacho a proferir decision de fondo en el
caso conocido por el profesional en derecho de la SUBSECRETARIA DE
GOBIERNO LOCAL Y CONVIVENCIA, el Dr. VICTOR HUGO GALLEGO
RODRIGUEZ, quien remitio queja interpuesta por la ciudadana KAREN
VELASQUEZ URREGO, mediante oficio con radicado No. 202020078273 al
parecer incurrio la agencia de arrendamiento “JARAMILLO Y ASOCIADOS
PROPIEDAD RAIZ”, identificada con matricula de arrendador de vivienda
urbana No. 009/12, concedida por la Secretaria de Gobierno, con direccion en la

Carrera 81 No. 52 88, municipio de Medellin, representada legalmente por la
ciudadana LINA MARIA JARAMILLO AGUIRRE.

2. ANTECEDENTES

Que, el dia 22 de septiembre de 2020 la ciudadana KAREN VELASQUEZ
URREGO, elevé queja en contra de la inmobiliaria "JARAMILLO Y ASOCIADOS
PROPIEDAD RAIiZ", representada legalmente por LINA MARIA JARAMILLO
AGUIRRE, identificada con NIT 39.446.290-6, a la cual se le asigno el Radicado

No. 202010261793, por parte de la Subsecretaria de Servicio a la Ciudadania.
* Enida que se consigné:
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Transcurrido dos meses a partir del inicio del contrato empezaron a ocurrir
una serie de inconsistencias en los pagos del canon de arrendamiento, el
cual se habia pactado del 24 al 29 de cada mes, pero la inmobiliaria
comenzo a incumplir en los plazos establecidos y a la fecha se me
adeudan valores por concepto de canon de arrendamiento.

Se incumplio ademas en otra de las clausulas del contrato donde se
establecia que el administrador seria el responsable de los canones de
arrendamiento pactados aun en el caso de que incurran en mora los
arrendatarios, hasta el dia en que el inmueble sea entregado. En
conclusion, a la fecha estan pendientes valores de canones del mes de
julio por valor de 725.000 y el canon completo del mes de agosto, ademas
del mes de septiembre que corre en la actualidad mas los intereses por
60 dias de mora a la tasa maxima fijada en la ley.

Los he requerido en mdultiples oportunidades, telefonica, correo
electronico y por escrito, y no dan razon de su incumplimiento.

Que, junto con la queja se allegaron los elementos materiales probatorios con
los cuales se sustentaba el reclamo.

Que, mediante Auto de Apertura de Averiguaciones Preliminares, con radicado
No. 02-26530-20 del 08 de octubre de 2020, este Despacho inicio las
indagaciones preliminares contra la agencia inmobiliaria, por las presuntas
violaciones a los numerales 1°, 2° y 3° del literal B del articulo 33 de la Ley 820
de 2003.

Que, el Despacho envid citacion para comparecer y rendir descargos en estas
instalaciones, para el dia 19 de octubre de 2020, a la representante legal de la
agencia, la ciudadana LINA MARIA JARAMILLO AGUIRRE, pero esta nunca
surtio la Diligencia de Descargos ni justifico su falta de comparecencia.

Que, a la fecha el Despacho no ha recibido ningin elemento material probatorio,
ni los descargos correspondientes por cuenta de la agencia JARAMILLO Y
ASOCIADOS PROPIEDAD RAIZ, tendientes a desvirtuar las acusaciones
interpuestas en su contra y a desvirtuar los argumentos contemplados en la
queja.

Por ultimo, el dia 31 de marzo de 2022, como reposa en constancia secretarial,
el Despacho se comunico telefonicamente con el abogado ANDRES FELIPE
MONTES AYALA, al abonado telefonico 3012500271, quien aparece en el
expediente 2-0026536-20 como apoderado de la inmobiliaria Jaramillo y
Asociados Propiedad Raiz, representante Legal por Lina Maria Jaramillo Aguirre,
a fin de preguntarle si aun era el apoderado de la agencia de arrendamiento y si
conocia su ubicacion actual y numeros de contacto, a lo cual manifesté lo
siguiente:

try Aden insteaivo Munic pal SAM
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[...] Desde hace aproximadamente 2 afios no represento legalmente a la
inmobiliaria; creo que ya no se encuentra en funcionamiento. Y no creo
que los vaya a ubicar porque la Inmobiliaria tuvo que cerrar debido a los
multiples requerimientos judiciales y administrativos de la que era objeto,
y de las quejas constantes de inconformidad y reclamo presentadas por
los propietarios y arrendatarios de los bienes inmuebles. Debido a ello,
prescindi de mis servicios para ellos.

Que, mediante Auto Administrativo No. 50 del trece (12) de mayo de dos mil
veintidés (2022), este Despacho inicid el procedimiento administrativo
sancionatorio y formulé cargos a la agencia de arrendamientos JARAMILLO Y
ASOCIADOS PROPIEDAD RAIZ, en los siguientes términos:

CARGO 1: incumplimiento referente a las obligaciones plasmadas en el
contrato de administracion suscrito entre las partes. De conformidad con
el numeral 3° del literal B del articulo 33 de |a Ley 820 de 2003, en
concordancia con los numerales 1° y 2° del articulo 8 del Decreto
Reglamentario 051 de 2004.

CARGO 2: incumplimiento a la obligacion legal que tienen las agencias
de arrendamiento de comunicar a la SUBSECRETARIA DE GOBIERNO
LOCAL 'Y CONVIVENCIA las modificaciones en la informacion
suministrada para la obtencion de la matricula de arrendamiento, segun lo
dispone el paragrafo 2° del articulo 2 del Decreto 051 de 2004.

Que, mediante notificacion por aviso, de conformidad con lo sefnalado en el
articulo 69 del Caédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, y teniendo en cuenta la imposibilidad de realizar la notificacion
personal, se procedid a realizar la notificacion del Auto Administrativo No. 50 del
trece (12) de mayo de dos mil veintidos (2022) “Por el cual se inicia
procedimiento administrativo sancionatorio y se formulan cargos”, en el que
ademas se le concedid un término de 15 dias habiles al representante legal de la
agencia de arrendamientos JARAMILLO Y ASOCIADOS PROPIEDAD RAIZ o
quien haga sus veces, para que rindiera por escrito, personalmente o por
intermedio de apoderado legalmente constituido, los respectivos descargos ante

el despacho y aportara o solicitara la practica de las pruebas que considerara
pertinentes.

Que, la notificacion por aviso se fijo por el término de cinco (5) dias el 01 de julio
de 2022 en un lugar visible de la Secretaria de este Despacho, al igual que de

manera permanente en la Pagina Web de notificaciones por aviso de la Alcaldia
de Medellin.

Que, mediante Auto Administrativo No. 86 del nueve (09) de septiembre de
dos mil veintidés (2022), este Despacho cerr6 la etapa probatoria y corrio
traslado a la agencia de arrendamientos JARAMILLO Y ASOCIADOS
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PROPIEDAD RAIZ para que presentara los alegatos de conclusion que creyera
pertinentes.

Que, mediante notificacion por aviso, de conformidad con lo sefialado en el
articulo 69 del Coédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, y teniendo en cuenta la imposibilidad de realizar la notificaciéon
personal, se procedid a realizar la notificacion del Auto Administrativo No. 50. 86
del nueve (09) de septiembre de dos mil veintiddés (2022) por el cual se da el
“Cierre de etapa probatoria y se corre traslado para presentar alegatos de
conclusion’, en el que ademas se le concedio un término de 10 dias habiles al
representante legal de la agencia de arrendamientos JARAMILLO Y
ASOCIADOS PROPIEDAD RAIZ o quien haga sus veces, para que presentara
los alegatos de conclusion que creyera pertinentes.

Que, la notificacion por aviso se fijo por el término de cinco (5) dias el 18 de
octubre de 2022 en un lugar visible de la Secretaria de este Despacho, al igual
que de manera permanente en la Pagina Web de notificaciones por aviso de la
Alcaldia de Medellin.

Que, una vez cumplido el término de Ley y revisado el expediente fisico como el
sistema de automatizacion de procesos DEYEL, antiguamente THETA, se
evidencia que la investigada no ejercié su derecho de defensa dentro de la
oportunidad legal establecida, como tampoco presentd descargos, ni nuevas
pruebas para hacer valer dentro de la presente actuacion administrativa.

Que, este Despacho considera que el fin de las pruebas es dar certeza al
funcionario que toma la decision, convenciéndolo de la ocurrencia o no del
hecho investigado, por lo tanto, las pruebas son un medio de verificacion de las
afirmaciones y hechos que formulan las partes dentro de un proceso, con el fin
de otorgarle al juez y/o para el caso sub examine al funcionario administrativo,
las pautas necesarias para tomar una decision.

Que, para el perfeccionamiento de la presente actuacion y con el fin de
garantizar el debido proceso, a fin de dilucidar y establecer con certeza la
responsabilidad de la presunta infractora, este Despacho considerd pertinente
tener como pruebas las obrantes en el plenario:

o Oficio de Remision de la subsecretaria de Gobierno Local y Convivencia
con radicado No. 202020078273.

e Queja elevada por KAREN VELASQUEZ URREGO, a la Subsecretaria de
Gobierno Local y Convivencia con radicado No. 202010261793 del 22 de
septiembre de 2020, solicitando la investigacion de la inmobiliaria por el
posible manejo inadecuado de administracion de inmueble.

e Camara de Comercio de JARAMILLO Y ASOCIADOS PROPIEDAD RAIZ,
con NIT 39446290-6.



e Contrato de Consignacion y Administracion suscrito por la propietaria
KAREN VELASQUEZ URREGO vy la agencia de arrendamientos iError! No
se encuentra el origen de la referencia..

o Cartas enviadas a la Inmobiliaria por parte de KAREN VELASQUE7
URREGO, donde comunica la Cesién del contrato de arrendamiento a favor
de otra inmobiliaria y el incumplimiento del contrato de administracion, con
fechas 01y 10 de septiembre de 2020.

* Auto de apertura de Investigaciones Preliminares con radicado: 02-26536-
120 del 08 de octubre de 2020.

e Autorizacion de la Representante legal de la Inmobiliaria, LINA MARIA
JARAMILLO, donde autorizé la notificacion electrénica dentro del
expediente de la referencia.

* Poder conferido al abogado ANDRES FELIPE MONTES AYALA, por la

representante Legal de la inmobiliaria Jaramillo y Asociados Propiedad
Raiz.

» Constancia Secretarial de comunicacion sostenida por el Despacho con el

abogado ANDRES FELIPE MONTES AYALA, con fecha 31 de marzo de
2022.

e Auto Administrativo No. 50 del 12 de mayo de 2020 “por el cual se inicia
procedimiento administrativo sancionatorio y se formulan cargos”.
e Constancia de notificacion personal via correo electronico

o Constancia de notificacion por aviso
FUNDAMENTOS LEGALES

La Subsecretaria de Gobierno Local y Convivencia de la Secretaria de
Seguridad y Convivencia del Municipio de Medellin, es competente para fallar
sobre el presente asunto, en virtud de la delegacion que le confiriera el Senor
alcalde de Medellin, mediante Decreto Municipal No. 532 de 2016, en
concordancia con el Decreto Municipal No. 509 del 2004 (articulo 8°), Ley 820

de 2003 y su Decreto Reglamentario No. 051 de 2004 y demas normas
concordantes sobre la materia.

La funcion administrativa sancionadora prevista en la Ley 820 de 2003 en su
articulo 32, establece la facultad de inspeccion, control y vigilancia en materia de
arrendamiento, en las alcaldias municipales del pais y conforme a lo establecido
en el paragrafo del articulo 33 de la Ley 820 de 2003, se expidio el Decreto
Reglamentario No. 2004; en el cual, en su articulo 8, dispuso que la Alcaldia
Mayor de Bogota 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 sobre la actividad
de las personas sefaladas en el articulo 28 de la Ley 820 del 2003.

En razén de lo anterior, el sefior alcalde de Medellin, mediante Decreto No. 509
de 2004, delegé en el Secretario de Gobierno de la ciudad de Medellin la
competencia asignada en la normativa precitada, a saber:
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Por medio del cual se establecen requisitos adicionales para obtener
matricula de arrendadores y se determina igualmente sistemas de
inspeccion, vigilancia y control en materia de arrendamientos y se dictan
otras disposiciones; el cual, en el paragrafo de su articulo quinto, dispuso
que las reclamaciones relacionadas con las controversias a que alude el
articulo 8° la infraccion a lo dispuesto por el paragrafo del mismo articulo
y los numerales de los literales a y b del articulo 33 de la Ley 820 de
2003, seran conocidas por los diferentes Inspectores de Policia Urbana y
Corregidores de la ciudad de acuerdo con su jurisdiccion territorial; los
cuales tramitaran las respectivas actuaciones y proyectaran las
resoluciones de sancion a que hubiere lugar para la firma del sefor
Secretario de Gobierno Municipal, de conformidad con el procedimiento
establecido en los articulos 16 al 20 del Decreto Ley 1919 de 1986

[...JARTICULO QUINTO. Establézcase el ejercicio del derecho de peticion
en interés general o particular, como procedimiento administrativo para
que los interesados hagan las reclamaciones relacionadas con la
infraccion a lo dispuesto por el paragrafo del articulo 8 y los numerales 1.
2. 3. 4. 5. 6 del literal a del articulo 33 de la Ley 820 de 2003.

PARAGRAFO. Las reclamaciones a que se contrae el presente articulo
seran conocidos por los diferentes Inspectores Urbanos de Policia y
Corregidores de la ciudad de acuerdo a su jurisdiccion territorial, asi como
de las controversias a que alude el articulo 8 y literales a y b del articulo
33 de la Ley 820 de 2003, en tanto tramitaran las respectivas actuaciones
y proyectaran para la firma del Secretario de Gobierno las resoluciones de
sancion a que hubiere lugar.

De igual manera esta autoridad administrativa cuenta con competencia para la
expedicion de la presente decision teniendo en cuenta el articulo 20 del Decreto
532 de 2016:

[...] Deléguese en el Subsecretario de Gobierno Local y Convivencia las
funciones a que refiere la ley 1493 de 2011, el Decreto Nacional 1258 de
2012, la Ordenanza 18 de 2002. Articulo 310 y la expedicion de la
correspondiente reglamentacion, los Decretos Municipales 1139 de 2003,
509 de 2004, 0117 de 2008, 0889 de 2009, 1199 de 2011. 0808 de 2012,
2254 de 2013, 890 de 2014, 1651 de 2014.

El régimen de arrendamiento de vivienda estipulado en la Ley 820 de 2003
expedida por el Congreso de la Republica, tiene por objeto fijar los criterios que
deben servir de base para regular la actividad de arrendamiento de los
inmuebles urbanos destinados a vivienda, de igual manera establece el
mecanismo mediante el cual el Estado ejerce el poder punitivo, segun el cual las
entidades administrativas pueden llevar a cabo funciones de inspeccion,
vigilancia y control respecto de las personas, sean estas naturales o juridicas,
entre cuyas actividades principales esté la de arrendar bienes raices destinados
a vivienda urbana.

Esta ley en su articulo 34 prescribe las razones por las cuales la autoridad
competente puede imponer multas, como sancion, hasta por cien (100) salarios

minimos mensuales legales vigentes, mediante resolucion motivada, sin perjuicio " /=
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de las demas sanciones a que hubiere lugar; dentro de las cuales, se encuentran
las siguientes:

ARTICULO 34. 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
resolucion motivada, por las siguientes razones:

[.-]

2.Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente
ley incumplan cualquiera de Ilas obligaciones estipuladas en el
contrato de administracion suscrito con el propietario del inmueble.

[-]

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

9. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de la presente
ley, en razén de su actividad inmobiliaria, o en desarrollo de
arrendador o subarrendatario de vivienda compartida, incumplan las
normas u ordenes a las que estan obligados.

[-]

Paragrafo 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 suspension o cancelacion de la matricula procedera Gnicamente
recurso de reposicion.

Asi las cosas, el representante legal de la mencionada Agencia de
Arrendamientos en relacion con su actividad de arrendador de vivienda urbana,
debera cenirse exclusivamente a lo estipulado en la Ley 820 de 2003, sus
decretos reglamentarios, y demas normatividad que regula la materia, resulta
claro que para que haya lugar a la imposicién de una sancion por parte de este
Despacho, basta que la conducta desplegada por la Agencia de Arrendamientos
haya vulnerado los intereses juridicos tutelados por la citada norma.

Frente al incumplimiento de la norma contenida en la ley 820 de 2003, por parte
de las agencias o inmobiliarias y en atencion a la necesidad de adelantar los
procedimientos tendientes a determinar la existencia o no de violacién a dicha
norma, el despacho actuara conforme al procedimiento administrativo de
caracter sancionatorio contenido en el Cadigo de Procedimiento Administrativo y
de lo Contencioso Administrativo Ley 1437 de 2011, teniendo en cuenta que la
Ley 820 de 2003 como norma especial no regulo un tramite en especifico:

ARTIiCULO 47. PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO
SANCIONATORIO. Los procedimientos administrativos de caracter



sancionatorio no regulados por leyes especiales o por el Cddigo
Disciplinario Unico se sujetaran a las disposiciones de esta Parte Primera
del Codigo. Los preceptos de este Codigo se aplicaran también en lo no
previsto por dichas leyes.

Las actuaciones administrativas de naturaleza sancionatoria podran
iniciarse de oficio o por solicitud de cualquier persona. Cuando como
resultado de averiguaciones preliminares, la autoridad establezca que
existen meritos para adelantar un procedimiento sancionatorio, asi lo
comunicara al interesado. Concluidas las averiguaciones preliminares, Si
fuere del caso, formulara cargos mediante acto administrativo en el que
sefnalara, 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 esta decision no procede recurso.

Los investigados podran, dentro de los quince (15) dias siguientes a la
notificacion de la formulacion de cargos, presentar los descargos y
solicitar o aportar las pruebas que pretendan hacer valer. Seran
rechazadas de manera motivada, las inconducentes, las impertinentes y
las superfluas y no se atenderan las practicadas ilegalmente.

ARTICULO 48. PERIODO PROBATORIO. Cuando deban practicarse
pruebas se sernialara un término no mayor a treinta (30) dias. Cuando
sean tres (3) o mas investigados o se deban practicar en el exterior el
termino probatorio podra ser hasta de sesenta (60) dias.

Vencido el periodo probatorio se dara traslado al investigado por diez (10)
dias para que presente los alegatos respectivos.

Fiuid

ARTICULO 49. CONTENIDO DE LA DECISION. El funcionario
competente proferira el acto administrativo definitivo dentro de los treinta
(30) dias siguientes a la presentacion de los alegatos.

El acto administrativo que ponga fin al procedimiento administrativo de
caracter sancionatorio debera contener:

1. La individualizacion de la persona natural o juridica a sancionar.

2. El analisis de hechos y pruebas con base en los cuales se impone la
sancion.

3. Las normas infringidas con los hechos probados.

4. La decision final de archivo o sancion y la correspondiente
fundamentacion.

El incumplimiento de las obligaciones estipuladas en el contrato de
administracion se encuentra estipulado en el literal b numeral 3 del articulo 33 de
la ley 820 de 2003 hipotesis de hecho y su equivalente consecuencia juridica
regulada en el articulo 34 numeral 2:

ARTICULO 33. FUNCIONES. Las entidades territoriales determinadas en
el articulo anterior ejerceran las siguientes funciones: (...) b) Funcion de
control, inspeccion y vigilancia: (...) 3. Controlar el ejercicio de la actividad
inmobiliaria de vivienda urbana, especialmente en lo referente al
contrato de administracion.
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ARTICULO 34. 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
resolucion motivada, por las siguientes razones: (...) 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. (Se resalta)

El incumplimiento a la obligacién legal que tienen las agencias de arrendamiento
de comunicar a la SUBSECRETARIA DE GOBIERNO LOCAL Y CONVIVENCIA
las modificaciones en la informacion suministrada para la obtencion de la
matricula de arrendamiento, se encuentra consignado en el paragrafo 2° del
articulo 2 del Decreto 051 de 2004, que contempla lo siguiente:

Paragrafo 2°. Cualquier modificacion en la informacién suministrada
para efectos de matricularse como arrendador ante las autoridades
competentes debera ser reportada por el titular del registro a mas
tardar dentro de los quince (15) dias habiles siguientes a la fecha en
que se produzca la novedad correspondiente.

Y su equivalente consecuencia juridica regulada en el articulo 34 numerales 4 vy
5:

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

5. Cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de Ia presente
ley, en razén de su actividad inmobiliaria, o en desarrollo de
arrendador o subarrendatario de vivienda compartida, incumplan las
normas u ordenes a las que estan obligados.

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

[...] la jurisprudencia constitucional ha insistido que para el desarrollo de
cualquier actuacion judicial o administrativa, la garantia del debido
proceso exige (i) la existencia de un procedimiento previamente
establecido en la Ley, de manera que este derecho fundamental
constituye un desarrollo del principio de legalidad, garantizando un limite
al poder del Estado, en especial respecto del lus puniendi, de manera que
se deban respetar las formas propias de cada Juicio y la garantia de toclos

los derechos fundamentales, preservando por tanto "valor material de la
Justicia [...]

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
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una vez verificado que no se presentan vicios que invaliden la actuacion,
considera que se estructuraron los principios de las actuaciones administrativas
para fallar la presente actuacion.

Asi las cosas y dentro del estudio del presente caso, este Despacho realiza el
analisis en lo que respecta al Contrato de Administracion de Vivienda Urbana
suscrito en el mes de octubre de 2019 entre la propietaria KAREN VELASQUEZ
URREGO y la Sociedad JARAMILLO Y ASOCIADOS PROPIEDAD RAIZ, por el
inmueble ubicado en la Carrera 27A #7B — 90 Urbanizaciéon Montes Claros de la
ciudad de Medellin, respecto al presunto incumplimiento al contrato de
administracion, especialmente, a lo consignado en el Literal H de la Clausula
Primera. Vulnerando el régimen de arrendamiento de vivienda urbana contenido
en la Ley 820 de 2003, relacionado con el incumplimiento a cualquiera de las
obligaciones estipuladas en el contrato de administracion suscrito con el
propietario del inmueble.

En el caso en cuestion, se ha demostrado fehacientemente el incumplimiento del
contrato de administracion por parte de la inmobiliaria, dado que incurrid en mora
con el pago de los canones de arrendamiento, los cuales debian de ser
cancelados entre los dias 24 y 29 de cada periodo mensual. Este incumplimiento
se evidencio a tan solo dos meses de la entrada en vigencia del contrato,
especificamente a partir del mes de diciembre de 2019. Estos hechos han sido
detallados minuciosamente por la quejosa en el cuadro que se adjunta a

continuacion:

FECHA QUE DEBIA PAGAR FECHA DE PAGO | VALOR COMENTARIOS

RS B RART 1 V4 AT oo

La afirmacion realizada por la parte perjudicada se considera veraz, ya que la
agencia de arrendamiento, representada legalmente por la sefiora LINA MARIA
JARAMILLO AGUIRRE, no objeté los hechos presentados por la propietaria
KAREN VELASQUEZ URREGO. En todo el proceso administrativo, la agencia
no aporté ninguna prueba que contradijera los alegatos de la propietaria.
Ademas, la representante legal opté por guardar silencio a lo largo del tramite
administrativo, evitando comparecer en las diversas citas del despacho. Este
comportamiento refuerza la veracidad de las alegaciones de la quejosa y
respalda la conclusion de que la inmobiliaria ha incumplido de manera flagrante
con las obligaciones contractuales.
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Es indispensable indicar nuevamente, que revisados tanto el expediente fisico
como el sistema de automatizacion de procesos y documentos THETA,
actualmente DEYEL de esta Entidad, no existe evidencia de que la sociedad

aqui investigada haya presentado descargos o alegato alguno en alguna de las
etapas procesales donde se le requirio.

Conforme a la informacién anterior y a la documentacion disponible en el
expediente, este Despacho ratifica sin lugar a dudas que la sociedad investigada
ha infringido el numeral 3° del literal B del Articulo 33 de |a Ley 820 de 2003.
Este numeral establece la prohibicion de incumplir cualquiera de las obligaciones
estipuladas en el contrato de administracion suscrito entre la agencia
arrendataria y el propietario del inmueble.

Queda claro que la inmobiliaria, al incurrir en mora con el pago de los canones
de arrendamiento, ha violado de manera flagrante las disposiciones legales y
contractuales establecidas. Este incumplimiento, evidenciado desde los primeros
meses de vigencia del contrato, respaldado por la detallada presentacion de la
quejosa y la falta de oposicién o prueba alguna por parte de la agencia de

arrendamiento, confirma contundentemente |a vulneracion de la normativa
mencionada.

Adicionalmente, se observa que la inmobiliaria investigada también ha
incumplido con la normativa estipulada en el paragrafo 2° del articulo 2 del
Decreto 051 de 2004, el cual establece que cualquier modificacion en la
informacion  proporcionada para la matricula como arrendador ante las
autoridades competentes debe ser reportada por el titular del registro a mas

tardar dentro de los quince (15) dias habiles siguientes a la fecha en que se
produzca la novedad correspondiente.

En este caso, no fue posible ubicar la sede de la inmobiliaria en la direccion
registrada ante la Secretaria de Gobierno de Medellin, y ademas, la entidad no
informo el cambio de direccién, lo que resulté en su completa desaparicion vy la
imposibilidad de realizar notificaciones de manera convencional. La omision en
la actualizaciéon oportuna de la informacion ante las autoridades competentes
constituye un incumplimiento adicional por parte de la inmobiliaria, agravando su
situacion legal y contribuyendo a la falta de transparencia en sus operaciones.

Asi las cosas, este Despacho considera que la sociedad investigada vulnero con
la conducta desplegada ne el desarrollo contractual lo dispuesto en el numeral
3° del literal B del Articulo 33 de la Ley 820 de 2003, en concordancia con lo
dispuesto en el numeral 2° del articulo 34 ibidem, al igual que el paragrafo 2°
del articulo 2 del Decreto 051 de 2004, en concordancia con los numerales 4°
y 5° del articulo 34 ibidem.

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
administrativa debe ejercer su potestad sancionadora en forma razonable y
proporcionada, de modo que logre el equilibrio entre la sancion y la finalidad de
la norma que establezca la obligacién para el administrado, asi como Ia
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proporcionalidad entre el hecho constitutivo de la infraccion y la sancion
aplicada.

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

En cuanto al principio de proporcionalidad en materia sancionatoria
administrativa, éste exige que tanto la falta descrita como la sancion
correspondiente a la misma resulten adecuadas a los fines de la norma,
esto es, a la realizacion de los principios que gobiernan la funcién publica.
Respecto de la sancion administrativa, la proporcionalidad implica
también que ella no resulte excesiva en rigidez frente a la gravedad de la

conducta, ni tampoco carente de importancia frente a esa misma
gravedad

Por otro lado, se tiene que las sanciones administrativas que puede imponer la
SUBSECRETARIA DE GOBIERNO LOCAL Y CONVIVENCIA, a través de las
Inspecciones de Policia Urbana de Primera Categoria, se encuentran
taxativamente sefaladas en la Ley 820 de 2003.

En el caso objeto de la presente actuacion, dentro de la evaluacion y valoracion
de la conducta infractora ejercida por la investigada que debera realizar el
Despacho previa a la imposicion de sancion, se tendra en cuenta la preceptiva
de los articulos 32 y 33, que establecen las funciones de Inspeccion, Control y
Vigilancia que tiene esta Subsecretaria, tanto en contratos de arrendamiento
como de administracion.

Las anteriores normas constituyen el marco normativo con base en el cual se
edifica la potestad sancionatoria de la SUBSECRETARIA DE GOBIERNO
LOCAL Y CONVIVENCIA, en cuanto en ellas se encuentran consignadas las
funciones que cumple como ente regulador en la actividad inmobiliaria de
personas naturales como juridicas.

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

APLICACION DE LOS CRITERIOS DE GRADUACION DE LA SANCION
PREVISTOS EN EL ARTICULO 50 DE LA LEY 1437 DE 2011".

! Articulo 50. Graduacion de las sanciones. Salvo lo dispuesto en leyes especiales, la gravedad de las
faltas y el rigor de las sanciones por infracciones administrativas se graduaran atendiendo a los
siguientes criterios, en cuanto resultaren aplicables:

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

2. Beneticio econdmico obtenido por el infractor para si o a favor de un tercero.

3. Reincidencia en la comision de la infraccién.

4. Resistencia, negativa u obstruccion a la accion investigadora o de supervision.

5. Utilizacion de medios fraudulentos o utilizaciéon de persona interpuesta para ocultar la infraccion u
ocultar sus efectos.
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Respecto de los criterios del articulo 50 de la Ley 1437 de 2011, este Despacho
procede a analizar si alguno de los criterios contenidos en la norma citada, se
aplican en el caso objeto de la presente actuacion administrativa:

Dario o peligro generado a los intereses juridicos tutelados:

Para el Despacho es claro que, con el retraso en el pago puntual de los
canones de arrendamiento a la propietaria, la agencia de arrendamiento
vulnero los intereses juridicos tutelados de la afectada con dicho actuar.
Claro estad que al dejar de percibir de manera puntual los ingresos
producto del arrendamiento de su bien inmueble le ocasiono detrimento a
sus ingresos y responsabilidades econémicas.

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

De igual manera, es evidente que la agencia de arrendamiento obtuvo un
beneficio econdmico en su favor, en el entendido que era esta quien se
quedaba con los dineros que no le pagaba oportunamente al propietario
del bien inmueble, pudiendo utilizar este dinero para sus propios intereses
y responsabilidades. Ademas, el incumplimiento del contrato de
administracion y la mora en el pago de los canones de arrendamiento
afectan los intereses juridicos del propietario del inmueble.

Resistencia, negativa u obstruccién a la accién investigadora o de
supervisién:

La agencia inmobiliaria se mostro negativa ante el llamado de la autoridad
a notificarse y comparecer en las diferentes etapas procesales del actual
procedimiento administrativo sancionatorio, toda vez que no informo el
cambio de domicilio, pues ello se constaté con las presencia de los
notificadores del despacho que se dirigieron al lugar donde aparecia
registrada la sede de la inmobiliaria y donde no se pudo ubicar poque ya
no se encontraba en dicho lugar, es decir, en la Carrera 81 No. 52 88
Oficina 201. Lo que llevo en varias oportunidades al Despacho a notificar

a la agencia por aviso, tornandose mas costoso en tiempo y dinero para la
administracion.

Grado de prudencia y diligencia con que se hayan atendido los
deberes o se hayan aplicado las normas legales ertinentes.

Claro esta que la sociedad no fue diligente al momento de cumplir el
deber legal de cumplir con todas las obligaciones derivadas del contrato
de mandato suscrito con la propietaria del inmueble. Pues quedd

demostrado que en reiteradas ocasiones le adeudo canones de
arrendamiento a la propietaria.

Es importante resaltar, que el hecho de no cumplir con el pago de los canones
de arrendamiento adeudados a la propietaria en el tiempo establecido en el
contrato de administracion, es una vulneracion directa a una norma de

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

7. Renuencia o desacato en el cumplimiento de las ordenes impartidas por la autoridad competente,
8. Reconocimiento o aceptacién expresa de la infraccion antes del decreto

de pruebas.
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administracion de vivienda urbana de orden nacional, que tiene por caracteristica
ser clara y concisa en el senalamiento de tal prohibicion, que no permite
interpretacion errobnea ni mucho menos puede estar por debajo de politicas o
normativas internas de las empresas dedicadas a las actividades de
arrendamiento y administraciéon; norma que es perfectamente conocida para las
personas dedicadas a estas actividades, aun mas teniendo en cuenta que la
agencia de arrendamiento cuenta con una Matricula de Arrendador otorgada por
la Autoridad competente.

MONTO DE LA SANCION

Por lo expuesto y lo establecido en el Articulo 34 numeral 2° de la Ley 820 de
2003, Decreto Nacional 51 de 2004, Decreto Municipal No. 532 de 2016y el
Decreto Municipal No 509 del 2004 y conforme a la competencia que le asiste a
la Subsecretaria de Gobierno Local y Convivencia, a traves de las Inspecciones
de Policia de Primera Categoria, para imponer multas hasta por cien (100)
salarios minimos mensuales legales vigentes, que se tasaran en aplicacion a los
criterios del articulo 50 del Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo, mediante resolucion motivada, este Despacho
considera procedente imponer una sancion de multa a la agencia de
arrendamiento investigada, en cabeza de su representante legal, toda vez que la
agencia es producto de un establecimiento de comercio que registra a nombre
de la representante, por infringir el mencionado ordenamiento juridico, esto de
conformidad a lo establecido en el articulo 50 Numerales 1°, 2°, 4°, 6° de la Ley
1437 de 2011.

En atencion a lo precitado segun el caso sub examine y teniendo en cuenta que
el salario minimo legal vigente para el afo 2020 correspondia al valor de
OCHOCIENTOS SETENTA Y SIETE MIL OCHOCIENTOS TRES PESOS
M/CTE. ($877.803), se considera pertinente imponer conforme a nuestras
funciones previstas en el articulo 34 de la Ley 820 de 2003, una sancion de
multa correspondiente a VEINTE (20) SALARIOS MINIMOS MENSUALES
LEGALES VIGENTES que en pesos corresponde a la suma de DIECISIETE
MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL SESENTA PESOS
COLOMBIANOS MICTE ($17.556.060), por la vulneracion al numeral 3° del
literal B del Articulo 33 de la Ley 820 de 2003, en concordancia con lo dispuesto
en el numeral 2° del articulo 34 ibidem, al igual que el paragrafo 2° del articulo 2
del Decreto 051 de 2004, en concordancia con los numerales 4° y 5° del articulo
34 ibidem.

En mérito de lo expuesto, la SUBSECRETARIA DE GOBIERNO LOCAL Y
CONVIVENCIA DE LA SECRETARIA DE SEGURIDAD Y CONVIVENCIA DEL
MUNICIPIO DE MEDELLIN, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 820 de
2003 y Decreto Municipal 532 de 2016, en ejercicio de sus funciones y por
Autoridad de la Ley:

RESUELVE:

PRIMERO. SANCIONAR a la ciudadana LINA MARIA JARAMILLO AGUIRRE,
identificada con NIT. 39.446.290-6, como representante legal y propietaria del

establecimiento de comercio dedicado al arrendamiento de vivienda urbana ¢~ =

JARAMILLO Y ASOCIADOS PROPIEDAD RAIZ, establecimiento que posee | 11 |
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MATRICULA DE ARRENDADOR DE VIVIENDA URBANA N° 009/12, en
desarrollo del proceso con radicado 02-26536-20, por la conducta prohibida en el
numeral 3° del literal B del Articulo 33 de la Ley 820 de 2003 y la prohibida en el
paragrafo 2° del articulo 2 del Decreto 051 de 2004, con MULTA equivalente a
20 SMLMV para el afio 2020, que en pesos corresponde a la suma de
DIECISIETE MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL SESENTA
PESOS COLONMBIANOS MI/CTE ($17.556.060), por incumplimiento al contrato
de administracion suscrito con la propietaria KAREN VELASQUEZ URREGO, de
acuerdo a las razones expuestas en la parte motiva de la presente providencia.

PARAFRAGO. Dicho valor debera ser cancelado a orden de la Tesoreria del
Municipic de Medellin, dentro de los treinta (30) dias siguientes a la elaboracion
del documento de cobro. El no pago en los términos y cuantias sefaladas
generara cobro por jurisdiccién coactiva, por lo tanto, debera allegar copia de

este una vez sea cancelada dicha obligacion, para proceder al archivo del
proceso.

SEGUNDO. NOTIFIQUESE el contenido de esta resolucién la ciudadana LINA
MARIA JARAMILLO AGUIRRE, identificada con NIT. 39.446.290-6, como
representante legal y propietaria del establecimiento de comercio dedicado al
arrendamiento de vivienda urbana JARAMILLO Y ASOCIADOS PROPIEDAD,
de conformidad a lo establecido en el articulo 67 y siguientes del Coadigo
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

ARTICULO TERCERO: NOTIFIQUESE el contenido de esta Resolucion ala
quejosa KAREN VELASQUEZ URREGO, conformidad a lo establecido en el

articulo 67 y siguientes del Codigo Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo.

TERCERO. Contra la presente Resolucion procede Unicamente el Recurso de
Reposicion, que debera ser interpuesto ante este despacho, dentro de los diez
(10) dias habiles siguientes a su notificacion personal.

CUARTO. Una vez en firme la presente decision, Archivese las presentes
diligencias con todo su plenario.

NATIFIQUESE Y CUMPLASE
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