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SECRETABiA DE SEGURIDAD Y CONYIVENCIA
SUBSECRETARIA DE GOBIERNO LOCAL YJCONVIVENCIA

RADICADO: 2-30219-22

DIRECCION INMUEBLE: CALLE 41 NUMERQO 18 D 70 APTO 1302
INICIADOR: DAVID FERNANDO ISAZA HINIESTROZA
CONTRAVENCION: INFRACCION LEY 82p DE 2003
INMOBILIARIA INVESTIGADA: GRUPO INTEGRA F’| PIEDAD RAIZ SAS
REPRESENTANTE LEGAL: JUAN PABLO SERNA GIRALDO

RESOLUCION 2025500173?"0
(12 de marzo del 2025) |

“Por medio del cual el Despacho se abstienejde sancionar”

LA SUBSECRETARIA DE GOBIERNO LOCAL Y CONVIVENCIA en uso de sus
facultades constitucionales y legales, en especial las c nferidas por los Decretos
Delegatario N° 532 de 2016 y 888 de 2022, el articulo 32 e la Ley 820 de 2003 y la
Ley 1437 de 2011, procede a resolver el presente caso al gado a su despacho de la
siguiente manera:

|
HECHOS Y PRUEBAS RECAUDADAS DENTR® DEL PROCESO

Que se inicié este procedimiento administrativo en la
numero 202220118373 del 3 de noviembre de 2022,
averiguacion preliminar El cual reposa a folio 1.

specciéon mediante oficio
diante el cual se ordena

el dia 18 de abril del 2023, Ilegaron a un acuerdo entre | partes. El cual reposa a
folio 15 al 21 |
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2. Queja interpuesta por el sefior DAVID FERNANDO ISAZA HINIESTROZA
(folio 2 al 9)

3. Auto de apertura de averiguaciones preliminares fechado del 24 de noviembre
de 2022 (folio 13)

4. Contrato de transaccién (folio 15 al 21

OTRAS CONSIDERACIONES DEL DESPACHO

Que la competencia, es la capacidad o atribucion dada por la ley a un servidor para
ejecutar una labor o conocer de un determinado procedimiento.

Que en los hechos sobre vivienda urbana, se dan 2 relaciones a saber; una entre el
duerio del inmueble y la agencia, a través de un contrato de mandato o de
administracion que se rige por el cédigo de comercio y una segunda relacién, entre la
agencia y el arrendatario, a través de un contrato de arrendamiento que se rige por
las normas del cddigo civil.

Que en el caso en concreto, haciendo un analisis en conjunto del acervo probatorio
aportado hasta el momento y analizado a la luz de las reglas de la sana critica como
lo ordena el articulo 176 del Codigo General del Proceso ( ley 564 del 2012), este
despacho considera que no se trasgrede ninguna de las causales de la ley 820 de
2003 por la explicacién brindada por la agencia de arrendamientos, soportada en la
prueba aportada, es suficiente para concluir la ausencia de irregularidades
constitutivas de falta administrativa, y por el contrario es evidente que se ha allanado
a cumplir con sus obligaciones.

El tema general de la ley 820/03, segun su titulo, es el de expedir el régimen de
arrendamiento de vivienda urbana y dictar “otras disposiciones”; y su objeto, segun el
articulo 1°, es “fijar los criterios que deben servir de base para regular los contratos
de arrendamiento de los inmuebles urbanos destinados a vivienda, en desarrollo de
los derechos de los colombianos a una vivienda digna y a la propiedad con funcion
social”. Facultar a ciertas entidades territoriales para controlar el ejercicio de la
actividad inmobiliaria de vivienda urbana en lo referente al contrato de administracion,
es asunto ajeno al contenido y objeto general de la ley: el contrato de administracion,
celebrado entre una persona natural o juridica y el propietario de un inmueble, para
efectos de administrar el inmueble o intermediar entre arrendadores y arrendatarios,
es diferente y ajeno al contrato de arrendamiento que constituye el tema principal de
este cuerpo normativo.
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La relacion entre los contratos de administracion, los cc
el régimen general de arrendamiento de vivienda ur
formularse de la siguiente manera: los contratos de a
celebran los propietarios de inmuebles con personas na{
profesional y habitualmente al arrendamiento de [nrnuebl
efectos de regular la relacién juridica entre estas dos part
acto de dar en arriendo dichos inmuebles. En conse
tematica, teleoldgica, y causal entre los “contratos de
general de la ley, es decir, el régimen del arrendamlen
aquellos casos en que el arrendamiento se da en el marco
de los arrendadores profesionales, el contrato de admi
inherente a ella, pues define las relaciones entre éstos
prestan sus servicios.

ratos de arrendamiento, y
na, es directa y puede
ministracién son los que
ales o juridicas dedicadas
de vivienda urbana, para
, COMo supuesto previo al
uencia, hay una relacion
dministracién” y el tema
de vivienda urbana. En
el ejercicio de la actividad
istracion es un elemento
los propietarios a quienes

Que sin embargo la ley 820 de2003, le da competencia
entre ellas a |as alcaldias en cabeza del sefior Alcalde pa
derivados de estas 2 relaciones contractuales que fuero
el numeral 2°. Que la ley 820 de 2003, en su articulo 3
cuales una entidad territorial, llamese municipio, pued
multa, por la trasgresion de alguna de ellas a saber: “1.

las que se refiere el articulo 28 no cumpla con la obl;ga:c 2
dentro del término sefalado en la presente ley. 2. Cua
refiere el articulo 28 de la presente ley incumplan cual
estipuladas en el contrato de administracién suscrito con
3 cuando las personas a que se refiere el articulo 28 de Ia
al publico sin mencionar el numero de la matricula vi
asignado. 4 por incumplimiento a cualquier otra norma Ie
asi como por la inobservancia de las érdenes e |nstr
autoridad competente. 5. Cuando las personas a las que
la presente ley, en razén de su actividad inmobiliaria o en
subarrendatario de vivienda compartida, incumpla las n
estan obligados. 6. Cuando las personas que tengan el faracter de arrendador de
inmuebles destinados a vivienda urbana estén sometidds o no, a la obtencion de
matricula de arrendador, incumplan con lo sefialado en [0 casos prewstos sefalados
en los casos previstos en los numerales 1 a 3 del ante r articulo.” Igualmente el
articulo 33de la misma ley 820 del 2003, trae atras c petencias de cuando al
contrato asi: “1. Conocer las controversias originadas po no expedir las copias del
contrato de arrendamiento a los arrendatarios, fiadores y odeudores. 2. Asumir las
actuaciones que se le atribuyeran a la autoridad competenfe en el articulo 22 al 25 en
relacion con la terminacion unilateral del contrato. 3. Conoger de los casos en que se
hayan efectuado depésitos ilegales y conocer de las contfoversias originadas por la

las entidades territoriales,
conocer de ciertos hechos
trascritas textualmente en
trae las causales por las
imponer una sancion de
ando cualquier persona a
n de obtener la matricula
0 las personas a que se
uiera de las obligaciones
| propietario del inmueble.
resente ley se anunciaran
ente que se les hubiera
al a que deban sujetarse,
ciones impartidas por la
e refiere el articulo 28 de
esarrollo de arrendador o
mas y ordenes a las que
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exigibilidad de las mismas. 4. Conocer de las controversias originadas por la no
expedicion de los comprobantes de pago al arrendatario cuando no se haya acordado
la consignacion como comprobantes de pago. 5. Conocer de las controversias
derivadas de la inadecuada aplicacion de la regulacién del valor comercial de los
inmuebles destinados a vivienda urbana o de los incrementos.6. Conocer del
incumplimiento de las normas sobre mantenimiento, conservaciéon, uso y orden
interno de los contratos de arrendamiento de vivienda compartida, sostenidas a
vigilancia y control.”

Los acuerdos que emanan de la autonomia de la voluntad privada, son la facultad
reconocida por el ordenamiento positivo a las personas para disponer de sus
intereses con efecto vinculante y, por tanto, para crear derechos y obligaciones, con
los limites generales del orden publico y las buenas costumbres, para el intercambio
de bienes y servicios o el desarrollo de actividades de cooperacion.

La Corte Constitucional en la C-934/13 establece: “la autonomia permite a los
particulares: i) celebrar contratos o no celebrarlos, en principio en virtud del solo
consentimiento, y, por tanto, sin formalidades, pues éstas reducen el ejercicio de la
voluntad; ii) determinar con amplia libertad el contenido de sus obligaciones y de los
derechos correlativos, con el limite del orden publico, entendido de manera general
como la seguridad, la salubridad y la moralidad publicas, y de las buenas costumbres;
iii) crear relaciones obligatorias entre si, las cuales en principio no producen efectos
juridicos respecto de otras personas, que no son partes del contrato, por no haber
prestado su consentimiento, lo cual corresponde al llamado efecto relativo de aquel.”

En suma, la autonomia de la voluntad privada debe entenderse como un principio
contractual, para lo cual, el existir solicitud de terminacién de mutuo acuerdo, es
necesario nuestra aceptacion, por consiguiente, para que se surta dicho proceso es
necesario que se garantice a la sociedad que ostenta la calidad de arrendador los
asuntos econdmicos previstos en un contrato vigente, por lo tanto, se debera cancelar
las comisiones faltantes para poder acceder a la peticion solicitada.

Que teniendo en cuenta que las partes, el dia 27 de marzo de 2023, se citd a
audiencia de conciliacién, al cual se llevé a cabo el dia 18 de abril del 2023, llegaron
a un acuerdo entre las partes, dirimiendo dicha controversia.

Por lo anteriormente expuesto, atendiendo las consideraciones antes referidas, en
meérito de lo expuesto, la Subsecretaria de Gobierno Local y Convivencia de la
Secretaria de Seguridad y Convivencia del Distrito de Ciencia, Tecnologia e
Innovacion de Medellin, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 820 de 2003 y
Decretos Municipales 532 de 2016 y 888 de 2022, en ejercicio de sus funciones
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RESUELVE

PRIMERO: ABSTENERSE DE FORMULAR CARG®S Y DE CONTINUAR
PROCESO SANCIONATORIO en contra de la emfresa GRUPO INTEGRA
PROPIEDAD RAIZ SAS, por los motivos expresados la parte motiva de esta
providencia.

SEGUNDO: Confra esta decision sélo procede el recufso de reposicion, el cual
debera interponerse y sustentarse dentro de le sjguientes a su notificacion.

e ordena el archivo de estas

LJASE

§UEZ
Cht
! oteccidn al Consumidor

LAURA/MARIA HERNANDEZ RAMIREZ
Subsecretaria de Gobierno Local y Conyivencia
Secrgtaria de Seguridad y Convivefcia
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