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Medellin, seis (6) de junio de dos mil feinticinco (2025)

POR MEDIO DE LA CUAL SE INICIA UN PROCEDIMIENTO
SANCIONATORIO Y SE FORMULAN CARGOS

Por medio de la cual la Inspeccion de Policia Urbana de conocimiento en Asuntos
de Proteccion al Consumidor de la Subsecretaria de G@bierno Local y Convivencia
del Distrito de Ciencia, Tecnologia e Innovacion dg Medellin, en uso de sus
facultades legales; en especial las conferidas por fa Ley 820 de 2003, y de
conformidad con las funciones delegadas por el Alcplde de Medellin mediante
Decreto 532 de 2016 y 888 de 2022, y en concordancfa con la Ley 1437 de 2011,
inicia procedimiento sancionatorio y formula cargos, ¢en base en los siguientes,

HECHOS:

La sefiora LIZ CUARTAS CARVAJAL identificado con la cédula de ciudadania
numero 43.732.540, mediante escrito enviado a la $ubsecretaria de Gobierno
Local y Convivencia del Distrito de Ciencia, Tecnologi& e innovacion de Medellin,
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incumplimiento al contrato de arrendamiento, como lo manifiesta de la siguiente
manera. "‘LiZ CUARTAS CARVAJAL, en calidad de apoderada del sefior JOSE
NADITH CASTRO, identificado con la cedula de ciudadania nimero 9.142.080,
con el acostumbro respeto manifiesto que Inferpongo queja en conira de AVAL
ARRENDAMIENTOS S.A.S basada en los siguientes presupuestos facticos:

PRIMERQ: E! dia 01 de noviembre de 2018 mi representado en calidad de
propietario suscribié un conirato de administracién inmobiliaria con la sociedad
AVAL INMOBILIARIO S.A.S. con el fin de que se le administrara su inmueble
ubicado en la CARRERA 84 F 3D-150 AVIVA apto 1213 TORRE 9

PARQUEADERQ 97166 - UTIL 98450 del municipio de Medellin, Antioquia, La
fecha de terminacion del conirafo de administracién era para el dia 14 de
septiembre de 2015, el cual se ha prorrogado aufomaticamente hasta la techa.

SEGUNDO: La administradora inmobiliaria AVAL INMOBILIARIO S.A.S ha venido
incumpliendo de forma sistematica sus obligaciones de cancelar el canon de
arrendamiento a mi mandante, en varias ocasiones se han puesto en mora y con
la paciencia de mi poderdante se han puesto al dia, lo que hace mas gravosa la
situacion es que mi mandante ftiene confacto con el arrendatario quien le ha
ensefiado que paga sus canones de arrendamiento al dia.

TERCERQO: A Ia fecha mi mandante ha solicitado la terminacién del contrato de
administracion inmobiliaria toda vez que le adetdan los canones correspondiente
a los ultimos cuatro periodos, es decir que le adeudan los canones de
arrendamiento del 10 de octubre al 09 de noviembre por la suma de $ 2.860.465,
del periodo del 10 de noviembre al 09 de diciembre de 2023 por la suma de $§
2.860.465de, Del 10 diciembre de 2023 al 09 de enero de 2024, del 10 de enero
al 10 de febrero de 2024 por fa suma $ 2.860.465 de los periodos relacionados
adeudados a mi mandante, la inmobiliaria los ha percibido, dado que el
arrendatario envio los soportes de pago a mi representado, el arrendatario se ha
visto muy incomodo, dado que tiene conocimiento que a mi mandante la agencia
inmobiliaria le ha venido incumpliendo con los pagos de los canones.

CUARTOQ: La inmobiliaria ha reconocido a mi mandante que le adeuda los
canones de arrendamiento, sin embargo, se niega rotundamente a realizarle la
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si se presentaron, frente a las prefensiones de m
cancelado los canones adeudados para esa fecha y Io
de conciliacion, asi como solicitar lo mas importa
inmueble, frente a estas solicitudes la sociedad

i mandante que le fueran
S honorarios de la audiencia
e la recuperacion de su
onvocada no tuvo animo

concilfatorio, manifestandole a mi mandante que no

le entregaria lo adeudado,

que no accedia al pago de los honorarios causados cgn ocasién a la audiencia de
conciliacion y que no le harian la entrega del bign inmueble; que tnica y

exclusivamente a través de la orden de un Juez le re
que debia adelantar el proceso para la terminacion de

Puede observarse por su despacho que la socie

esarian su bien inmueble y
contrato de administracion.

ad abusa de su posicion

dominante y se aprovechan de una persona sana y trgnsparente en sus negocios

como fo es mi mandante.

SEXTO: La preocupacion de mi mandante con el man
a su propiedad le tiene fotalmente desconcertado, po
instalaciones en las cuales funcionaba la agencia inm
un edificio desocupado, sin que hayan registrado
certificado de Camara de Comercio. En la que apare

20 gue le han venido dando
‘cuanto se ha dirigido a las
obiliaria y se encuenira con
cambio de sede segin el
ce aun Calle 34 B Nro. 65

D02 oficina 201, Medeliin. En el correo electrénico nofreciben quejas dado que el

buzoén se encuentra leno.

SEPTIMO: Aunado a lo anferior a mi poderdante
informado que en la agencia han pasado muchas co

los arrendatarios le han
sas que les generan dudas

de una correcta administracion, le informaron que cagbfaron las condiciones del

confrato de arrendamiento y que le informaron que an
en la cuenta referida en el contrato de arrendamiento

s ellos cancelfaban la renta
A la cuenta de ahorros 274-

354355 -01 a nombre de AVAL INMOBILIRIO S.

S. y que a la fecha esta

consignando la renta en una cuenta de una persona natural a nombre de GLORIA
LUZ ACOSTA CANO cuenta de ahorros numero 2§4-000104-18 Frente a las
explicaciones de los cambios de las condiciones def contrato la sociedad calla
frente a los reclamos, tnica y exclusivamente se degican la captar el canon de
arrendamiento del inmueble propiedad de mi mandanie.

OCTAVO: La sociedad denunciada se aprovecha de Su posicién dominante y no
accede a las pretensiones de mi mandante abusando Yecoaiendo Ins fritns riviles
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NOVENQ: Se traté de enviar copia de la demanda impelfrada en contra de la
sociedad al correo electronico y les flegan correos porque el corre esta lleno y no
reciben mas correos.”

Conforme con lo anterior, se vislumbra un incumplimiento al contrato de mandato,
regulado por el articulo 34 # 2 de [a Ley 820 de 2003.

CONSIDERACIONES LEGALES:

Procederemos estudiando en un primer momento el marco juridico que regula el
caso concreto, comenzando por la Ley 820 en sus articulos 32 y siguientes para
luego dar aplicacién a [a norma al caso que nos concentra, con especial atencién
la queja interpuesta por la sefora LIZ CUARTAS CARVAJAL.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 32 de la Ley 820 de 2003, se
esfablece la facultad de inspeccidon, control y vigilancia en materia de
arrendamiento en las alcaldias municipales del pais y el articulo 33 consagra que
funciones deben cumplir las entidades territoriales, siguiendo el procedimiento
sefialado en el Coédigo Contencioso Administrativo, para aquellos quienes no
cumpla los requisitos previstos en la norma antes citada.

Debido a lo anterior, el sefior Alcalde del Distrito Especial de Medellin, mediante
el Decreto 532 del 2016 delega estas funciones en el Subsecretario de Gobierno
Local y Convivencia aunado a lo establecido en el Decreto 888 de 2022 en el
paragrafo 2 del articulo 10 en cuanto a la inspeccién, control y vigilancia.

En este orden de ideas, se tiene, entonces, que 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 violacidén a dicha norma de conformidad con los
preceptos contenidos en el Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo (Ley 1437 de 2011), acapite dentro del cual se
encuentra el Capitulo Il que establece el Procedimiento Administrativo
Sancionatorio, que indica lo siguiente:
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disposiciones de esta Parte Primera del Céd{go. Los preceptos de este
Cédigo se aplicaran también en lo previsto por{dichas leyes.

Las actuaciones administrativas de naturaleza sanci@gnatoria podran iniciarse de
oficio o por solicitud de cualquier persona. Cuando como resultado de
averiguaciones preliminares, la autoridad establezcqd que existen méritos para

adelantar un procedimiento sancionatorio, asi lo
Concluidas las averiguaciones preliminares, si fuera
mediante acto administrativo en el que sefalara, ¢
hechos que se originan, las personas naturales
investigacion, las disposiciones presuntamente vul

comunicara al interesado.

(!del caso, formulara cargos

n precision y claridad, los
o juridicas objeto de la
eradas y las sanciones o

medidas que serian procedentes. Este acto administfativo debera ser notificado
personalmente a los investigados. Contra esta defisién no procede recurso

alguno.

Los investigados podran dentro de los quince (15) dia§ siguientes a la notificacién
de la formulacion de cargos, presentar los descargpbs y solicitar o aportar las
pruebas que pretendan hacer valer. Seran rechazadgs de manera motivada, las
inconducentes, las impertinentes y las superfluag v no se atenderan las

practicadas ilegalmente.

(...). Art. 48.- Periodo Probatorio Cuando deban practicarse pruebas se
sefialard un término no mayor de treinta (30) cias. Cuando sean tres (3) o

mas investigados o se deban practicar en el e
podra ser hasta de sesenta (60) dias.

Vencido el periodo probatorio se dara traslado

dias para que presente los alegatos respectivop.

erior, el término probatorio

EI mvestigado por diez (10)

Art. 49.- Contenido de la decision. El funcionario competente proferira el

acto administrativo definitivo dentro de los trei
presentacidn de los alegatos.

ta (30} dias siguientes a la

El acto administrativo que ponga fin al procgdimiento administrativo de

caracter sancionatorio debera contener:
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3. Las normas infringidas con los hechos probados.
4, La decision final del archivo o sancidon y la correspondiente
fundamentacion.”

La Ley 820 del 2003 en sus articulos 32 y siguientes regula eventos hipotéticos
en los que se pueden llegar a ver inmersas las agencias de arrendamientos en
desarrollo de sus actividad economica, tal como fa que nos concentra la queja
interpuesta por la sefiora LIZ CUARTAS CARVAJAL, donde pone en
conocimiento el incumplimiento que se esta presentando por parte de la sociedad
denominada “AVAL INMOBILIARIO S.A.8”, cuyo Representante Legal
registrado es el sefior WBEIMAR ANTONIO LOPEZ BEDOYA , entidad que
posee MATRICULA DE ARRENDADOR DE VIVIENDA URBANA, M.AV.U. N°
11/2015 mediante Resolucion N° 77 del 23 de marzo del 2015 y que tiene sede
registrada en la CALLE 34B NUMERO 65D 2 OF. 201 en Medellin-Antioquia,
segin base de datos de la Subsecretaria de Gobierno Local y Convivencia, en
razon del presunto incumplimiento al contrato de mandato, reguiado por los
lineamientos del Articulo 34, Numeral 2, que cita:

La ley 820 de 2003, estipula: Inspeccion, control y vigilancia en
materia de arrendamientos.

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
fey incumplan cualquiera de las obligaciones estipuladas en el
contrato de administracion suscrito con el propietario del
inmueble.

En concordancia con lo reglado en el siguiente texto:
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b) Funcion de control, inspeccion y vigilandia:
(...)

3. Controlar el ejercicio de la actividad Jinmobiliaria de vivienda
urbana, especialmente en lo referente al cofitrato de administracion.

Teniendo en cuenta las posibles irregularidades por ppsible violacion a la Ley 820
de 2003, por parte de la sociedad denominada “AVAL INMOBILIARIO S.A.S”,
cuyo Representante Legal registrado es el sefior WBEIMAR ANTONIO LOPEZ
BEDOYA, entidad que posee MATRICULA DE ARRENDADOR DE VIVIENDA
URBANA, M.AV.U. 11/2015 mediante Resolucion N° ¥7 del 23 de marzo del 2015
y que tiene sede registrada en la CALLE 34B NUMERO 65D 2 OF. 201 en
Medellin-Antioquia y con base en lo sefialado en queja presentada por la sefiora
LIZ CUARTAS CARVAJAL, en lo que tiene que veilcon el incumplimiento a lo
pactado en el contrato de administracion del inmueble ubicado en la CARRERA
84 F NUMERO 3 D 150 APTO 1213 del Distrifo Especial de Medellin,
adicionalmente, y después de verificado en la baselde datos de la Camara de
Comercio RUES, no se ve reflejada modificacion dejla direccion de la actividad
econgmica, con respecto a la registrada inicialmerte en la Subsecretaria de
Gobierno Local y Convivencia, toda vez que la direccién de la base de datos de fa
autoridad competente es en calle 34B 65D 2 OF] 201, sin embargo, en la
certificacion del RUES aparece en la calle 34 # 66 B 93.

Artfculo 34. Sanciones. Sin perjuicio de las demds sanciones a que hubiere
lugar, la autoridad competente podré imponer nfuitas hasta por cien (100)
salarios minimos mensuales legales vigentes, megiante resolucion motivada,
por las siguientes razones:

4. Por incumplimiento a cualquier otra norma !ega!a que deban sujetarse, asi

como por la inobservancia de las ordenes e instiucciones impartidas por la
autoridad competente

En concordancia con el Paragrafo 2, Articulo 2, Decrato 51 de 2004, que cita:
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Articulo 2°. Sistema de registro de la malricula de arrendadores. Las
autoridades sefialadas en el articulo primero del presente decreto, deberan
llevar en forma sistematizada un registro consolidado de las personas naturales
o juridicas que en cumplimiento de lo dispuesto en el arficulo 28 de la Ley 820
de 2003 estén obligadas a malricularse como arrendadores.

Surtido el tramife de malricula e incorporada fa informacion correspondiente en
los registros de las autoridades competentes, estas deberan expedir un
documento en el que se indigue como minimo, la identificacion de la persona
autorizada para ejercer las actividades, su domicilio y direccién, y el ntmero de
matricula asignado. Dicho documento acreditara el cumplimienfo de la
obligacion de malricularse como arrendador, y por ende, la habilitacion de la
persona natural o juridica titular del registro para ejercer las actividades de
arrendamiento de bienes raices propios o de terceros destinados a vivienda
urbana, o de aquellas que ejerzan la intermediacion comercial entre
arrendadores o arrendatarios de tal tipo de bienes.

Paragrafo 2°. Cualquier modificacion en la informacion suministrada para
efectos de matricularse como arrendador ante fas 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

En concordancia con humeral 7.2, Articulo 7, Decreto 888 de 2022, que cita:

Articulo 7. Obligaciones del matriculado. Sin perjuicio de las obligaciones
establecidas en normas superiores, los matriculados quedan obligados a:

7.2.Las personas naturales o juridicas malriculadas como arrendadores ante la
Subsecretaria de Gobierno Local y Convivencia deberan reportar la
modificacion de su matricula dentro de los quince (15) dias habiles siguientes
a la fecha en la cual se produzca la novedad correspondiente, anexando los
documentos que soporten dicha modificacion; lo anterior de acuerdo con lo
dispuesto en el paragrafo 2° del articulo 2° del Decreto Nacional 051 de 2004.

En mérito de lo expuesto la inspeccion de Policia de conocimienio en Asuntos de
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funcidn de Policia y, atendiendo la delegacion con
Municipal 532 del 2016 y 888 de 2022.

RESUELVE

PRIMERO: ABRIR investigacion administrativa sg
denominada “AVAL INMOBILIARIO S.A.8”, ¢
900801331-5, cuyo representante legal es el sefior W
BEDOYA, con cédula de ciudadania 71.794.493, teni
la cual dan a conocer posibles irregularidades por vio
en desarrollo del proceso con radicado 2-7405-24 ¢
parte motiva del presente acto administrativo.

SEGUNDO: FORMULAR pliego de cargos a la so

ferida mediante el Decreto

ncionatoria a la sociedad
on  identificacién  nUmero
BEIMAR ANTONIO LOPEZ
2ndo en cuenta la queja con
acion a la Ley 820 de 2003,
onforme lo expuesto en la

iedad denominada “AVAL

INMOBILIARIO S.A.S”, con identificacion nlrjero 900801331-5, cuyo
representante legal es el sefior WBEIMAR ANTONJO LOPEZ BEDOQYA , con
cédula de ciudadania 71.794.493, teniendo en cuenta queja con la cual dan a
conocer posibles irregularidades por violacion a la Ley 820 de 2003.

PRIMER CARGO: Incumplimiento de las obligaciones pactadas entre la sociedad
denominada “AVAL [INMOBILIARIO S.A.8”, cpn identificacion numero
900801331-5 y el propietario del inmueble ubicade en la CARRERA 84 F
NUMERO 3 D 150 APTO 1213 del Distrito Especial de Medellin

Articulo 34. Sanciones. Sin perjuicio de las dem
lugar, la autoridad competente podré imponer
salarios minimos mensuales legales vigentes, me
por las siguientes razones:

sanciones a que hubiere
uftas hasta por cien (100)
dianfe resolucion motivada,

- Cuando las personas a que se refiere el articulo 28
cualquiera de las obligaciones estipuladas en el
suscrito con el propietario del inmueble.

i!e la presente ley incumplan
contrafo de administracion

En concordancia con lo reglado en el siguiente texto:
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(...)

3. Controfar el ejercicio de la aclividad inmobiliaria de vivienda urbana,
especialmente en lo referente al contrato de administracion.

SEGUNDO CARGO: por el cambio de la direccion de la base de datos de la
autoridad competente es en calle 34B 65D 2 OF. 201, sin embargo, en la
certificacion del RUES aparece en la calle 34 # 66 B 93, en tal sentido, hay un
incumplimiento al Articulo 34.

Articulo 34. Sanciones. Sin perjuicio de las demas sanciones a que hubiere
lugar, la auforidad competente podra imponer muitas hasta por cien (100)
salarios minimos mensuales legales vigentes, mediante resolucion motivada,
por las siguientes razones, por no registrar dentro del término legal previsto en
fa norma los cambios en la sociedad.

4. Por incumplimiento a cualquier ofra norma legal a que deban sujefarse, asi
como por la inobservancia de las 6rdenes e instrucciones impartidas por la
autoridad competente

En concordancia con el Paragrafo 2, Articulo 2, Decreto 51 de 2004, que cita:

Articulo 2, numeral 2 delf Decreto 51 del 2004. Cuando cualquier persona a las
que se refiere no cumpla con el numero de la matricula de arrendador.

Articulo 2°. Sistema de registro de la malricula de arrendadores. Las
autoridades sefialadas en el articulo primero del presente decreto, deberan
llevar en forma sistematizada un registro consolidado de las personas naturales
o juridicas que en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 28 de la Ley 820
de 2003 estén obligadas a matricularse como arrendadores.

Surtido el tramite de malricula e incorporada la informacion correspondiente en
los registros de las autoridades competentes, estas deberan expedir un
documento en el que se md:que como minimo, la identificacion de la persona
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arrendamiento de bienes raices propios o de te:Iros destinados a vivienda

urbana, o de aquellas que ejerzan la inte
arrendadores o arrendatarios de tal tipo de bienes.

ediacion comercial entre

efectos de matricularse como arrendador ante Ias autoridades competentes

Paragrafo 2°. Cualquier modificacién en fa fnfc:r}'nacién suministrada para

debera ser reportada por el titular del registro a ma
(15) dias habiles siguientes a la fecha en que
correspondiente

tardar dentro de los quince
se produzca la novedad

En correlacion con numeral 7.2, Articulo 7, Decreto 888 de 2022, que cita:

Articulo 7. Obligaciones del matriculado. Sin p
establecidas en normas superiores, los matriculad

7.2 Las personas naturales o juridicas matriculadas
Subsecretaria de Gobierno Local y Convive
modificacion de su matricuila dentro de los quince

juicio de las obligaciones
s quedan obligados a:

como arrendadores ante la
cia deberan reportar Ia
(15) dias habiles siguientes

a la fecha en la cual se produzca la novedad corfespondiente, anexando los

documentos que soporten dicha modificacién; lo

anterior de acuerdo con lo

dispuesto en el paragrafo 2° del articulo 2° del Decleto Nacional 051 de 2004.

cédula de ciudadania 71.794.493, en calidad de

representante legal de la

TERCERO: COMUNICAR al sefior WBEIMAR ANTO]\IIO LOPEZ BEDQOYA , con

sociedad denominada “AVAL INMOBILIARIO S.A.S
900801331-5, que cuenta con un término de quince (]
partir del dia siguiente a la notificacion del presente a

, con identificacién niimero
5) dias habiles, contados a
cto administrativo, para que

rinda por escrito, personalmente o por intermedio de fapoderado, quien debe ser

abogado inscrito, los respectivos descargos ante este
la practica de pruebas que considere pertinentes vy
acuerdo a lo establecido en el articulo 47 del

Administrativo y de lo Contencioso Administrativo (Le

Despacho y aporte o solicite
gue sean conducentes, de
Codigo de Procedimiento
1 1437 del 2011).

Paragrafo Primero- Vencido el término para la prisentacic')n de descargos y

mriiablans Al AsmtbimirAarA s Al fefnibn el e o
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Paragrafo Segundo- Los gastos que ocasione la practica de pruebas correran por
cuenta de quien las pidié. Si son varios los interesados, los gastos se distribuiran
- en cuotas iguales. Seran admisibles todos los medios de prueba sefialados en el
Codigo General del Proceso, de conformidad con lo previsto en el inciso segundo
del articulo 40 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

CUARTO: NOTIFICAR personalmente el presente acto administrativo al sefior
WBEIMAR ANTONIO LOPEZ BEDOYA con cédula de ciudadania 71.794.493,
en calidad de representante legal de la sociedad denominada “AVAL
INMOBILIARIO 8.A.8”, con identificacidn namero 900801331-5, en los términos
de los articulos 67 y 68 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo, 0 en su defecto por Aviso de conformidad con o
previsto en el articulo 69 ibidem.

QUINTO: INFORMAR que |la documentacion en la que se fundan los cargos obra
como piezas probatorias en el expediente, el cual estara a disposicién en la
secretaria de este despacho para su conocimiento.

SEXTO: Contra el presept€ acto administrativo, no procede ningn recurso, de

Consumidor
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DILIGENCIA DE NOTIFICAC|ON

En la fecha que aparece al pie de la firma, notifico en forma personal a la sociedad
denominada “AVAL INMOBILIARIO S.A.8” c¢bn identificacién namero
900801331-5 cuyo representante legal es el sefior WBEIMAR ANTONIO LOPEZ
BEDOYA, con cédula de ciudadania 71.794.493, dbicada en la CALLE 34B
NUMERO 65D 2 OF. 201 en Medellin-Antioquia, el tontenido de la Resolucién
No. 286 del 6 de junio del 2025, a quien ademds s€ le hace entrega de copia
integra, autentica y gratuita de la misma. Igualmente, fse le informa que en contra
de este acto administrativo no procede ningtin recursq.
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