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SUBSECRETARIA DE GOBIERNO LOCAIl Y CONVIVENCIA

RADICADO: 2-30863-23 i
DIRECCION INMUEBLE: CARRERA 70 A NUMERO 9 A 64 INT 302, "
INICIADOR: . JERONIMO ROJAS GARCIA. '
CONTRAVENCION: VIOLACION LE 820 DE 2003.
CONTRAVENTOR: MAXIBIENES SAS.
REPRESENTANTE LEGAL: YOVANY ERNESTO VALDERRAMA

VALENCIA

RESOLUCION No. 202550040588
(05 de junio de 2025)

‘Por medio del cual se abstiene de sancionar”

LA SUBSECRETARIA DE GOBIERNO LOCAL Y [CONVIVENCIA en uso de
sus facultades constitucionales y legales, en esp

Decretos Delegatario N° 532 de 2016 y 888 de 2022, el articulo 32 de la Ley
820 de 2003 y la Ley 1437 de 2011, procede a [resolver el presente caso
allegado a su despacho de la siguiente manera:

HECHOS Y PRUEBAS RECAUDADAS DENTRO DEL PROCESO

El 12 de diciembre del afio 2023, el sefior JERONIMO ROJAS GARCIA
identificado con cedula de ciudadania 1037597294) mediante escrito enviado
a la Dependencia de Gobierno Local y Convivencial pone en conocimiento de
los problemas que se estédn presentando con la Agencia de arrendamientos
denominada MAXIBIENES y el en calidad de inquilijo del inmueble ubicado en
la calle 41 N° 27-57 inferior 202 del Distrito de M ellin, foda vez que como
administrador del inmueble en mencién, presunta lente estén incumplimiento
al contrato de mandato, como lo manifiesta de la siguiente manera: (... ) Desde
el 02 de septiembre de 2013, alquile un apartagmento con la agencia de
arrendamientos Maxi Bienes, fecha desde la cual e cumplido con todas mis
obligaciones como inquilino. Desde el mes de juniic de 2023, el duefio del
apartamento el sefior ANDRES PANIAGUA, me manifesté que necesitaba el
apartamento, que, si fo podia desocupar, le dije quejpor supuesto, me dijo que
bueno. Como a los dos dfas el sefior ANDRES me|entregé unas cartas para
que yo las llevara a la agencia y de alli me comeftaron que esas carfas no
servian porque elfos como duefios debian enviar urfa carta o ir personaimente
a la agencia para decir que ellos necesitaban el ap; rtamento y asi la agencia
entregarme la carta como inquilino y por haber firm ddo contrato con ellos y me
rompieron la carta. Cuando le comenté al sefior ANDRES PANIAGUA de fa
situacion que me habla pasado con la Agencia, me dijo que eso no era asi,
que iban a demandar a la agencia porque ellos le frabian cobrado una multa
de $ 4.500.000 que porque ellos no podian hacer ego.
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En la Agencia me dijjeron que yo tenia contrato hasta el 02 de septiembre de
2023, pero que ellos me daban hasta el 30 de septiembre que desocupara,
pero que si no conseguia elfos me daban mas tiempo porque yo estaba al dia
en los pagos. '

Como no pude conseguir apartamento, de la agencia me concedieron dos
meses mas, los cuales he pagado puntual, mas $ 100.000 mas por mes por ya
no fener contrato con ellos. Situacion que ha encjado mucho a los duefios
hasta el punto de quebrar una teja, y me dafiaron el bajante y me inunde, hable
con ellos y lo que hicieron fue insultarme y decinme que elfos no necesitaban
la plata, que lo que necesitaban era el apartamento, les dife que estaba
tratando de conseguir ofro apartamento, que ya casi lo consegtiia, que estaba
llenando unos requisitos para tal fin, anfes hicieron mas dafios, razén por la
cual fui a la agencia y puse en conocimiento lo que estaba pasando con los
duefios a lo que me dijeron que iban a llamarlos para que pusieran de nuevo
el techo o una bolsa pastica. Ha sido muy desafortunado la situacion que estoy
viviendo con estos sefiores: ANDRES FELIPE PANIAGUA y su madre EMMA
PANIAGUA, al punto de gquitarme la luz y el agua, al punto de llevar 12 dias sin
este liquido indispensable para vivir. Ademas, me estan tirando muchas
cochinadas como el popo de un perro, trapos sucios, papel higiénico sucio,
arena, les dije a la agencia, pero me dicen que ellos no pueden hacer nada
porgue ya no fengo contrato con ellos, a lo que les dije que entonces porque
me estan cobrando$100.000 mas de lo que he pagado.

Y pude conseguir un apartamenio, pero no puedo pasar porque hay que
hacerle unos arreglos a este nuevo apartamento porque le faltan unas cosas
para poderme pasar.

El 20 de diciembre del 2023, mediante auto se ordena iniciar las
correspondientes averiguaciones preliminares tendientes a esclarecer la
presunta violacién a la Ley 820 de 2003, por parte de la sociedad denominada
MAXIBIENES SAS. El cual reposa a folio 16.

El dia 30 de enero del 2024, la sociedad denominada MAXIBIENES SAS, se
pronuncié sobre las preliminares. El cual reposa a folio 19 al 37.

CONSIDERACIONES PARA EL CASO CONCRETO

Es de anotar que el Despacho es competente para conocer y decidir sobre el
asunto de arrendamientos en virtud de la delegacion que le confiriere el Sefior
Alcalde de Medellin mediante los Decretos Municipales N°, 532 de 2016 y 888
de 2022; la Ley 820 de 2003, su Decreto Reglamentario N°. 051 de 2004 y
demas normas concordantes sobre la materia.

Es asi como se cuenta con la Ley 820 de 2003 expedida por el Congreso de
la Republica, la cual contiene el régimen de arrendamiento de vivienda urbana
y otras disposiciones sobre la materia; cuyo objeto es la de fijar los criterios
que deben servir de base para regular los contratos de arrendamiento de los
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arrendamiento y las obligaciones contraidas por |
especial por las personas, sean esias naturaleg
actividades principales esté la de arrendar bienes r
urbana.

s partes en el mismo; en
o juridicas, enfre cuyas
lices destinados a vivienda

En tal sentido, en ella se establecen, las “For |
Arrendamiento de Vivienda Urbana®, las “Obli
involucradas en el mismo, la “Renta de Arrendamie
y Vigilancia en Materia de Arrendamientos” y la
muchos aspectos.

lalidades del Contrato de
gaciones de las Partes”
ito”, la “Inspeccién, Control
“Sanciones” entre ofros

Conforme con lo anterior, la norma que cita [as competencias de- las autoridades

administrativas cita lo siguiente:

Articulo 32. Inspeccion, control y vigilancia de arrendamiento. La inspeccion,
control y vigilancia, estardn a cargo de la Alcaldla Mayor de Bogota, D. C.,
la Gobernacién de San Andrés, Providencia y Sanhta Catalina y las alcaldias
municipales de los municipios del pafs. j

Paragrafo. Para los efectos previstos en la pres
de Bogota, D. C., establecera la distribucié
necesaria entre la subsecretaria de control de viv,
y fas alcaldias locales.
Articulo 33. Funciones. Reglamentado por el Degreto Nacional 51 de 2004.
Las entidades territoriales determinadas en el arfjculo anterior ejerceran las
siguientes funciones:

a) Contrato de arrendamiento:
1. Conocer las controversias originadas por jo expedir las copias del
contrato de arrendamiento a los arrendatarios, fiadores y codeudores.

2. Asumir las acltuaciones que se le atribuyen a la autoridad competente en
los articulos 22 al 25 en relacion con la terminacion unilateral del contrato.
3. Conocer de los casos en que se hayan efeoI uado depdsitos ilegales y
conocer de las controversias originadas porla e lfgibfﬁdad de los mismos.
4. Conocer de las controversias originadas pa la no expedicion de los
comprobantes de pago al arrendatario, cuandq@ no se haya acordado la
consignacion como comprobante de pago.
5. Conocer de las coniroversias derivadas de ‘J inadecuada aplicacion de
la regulacion del valor comercial de los inmuefjles destinados a vivienda
urbana o de los incrementos.
6. Conocer del incumplimiento de las norm
conservacion, uso y orden interno de los conir:
vivienda compartida, sometidos a vigilancia y co

nte ley, la Alcaldia Mayor
funcional que considere
enda, la secretaria general

s sobre mantenimiento,
fos de arrendamiento de

b) Funcion de control, inspeccion y vigilancia:
1. Investigar, sancionar e imponer las demas | edidas correcltivas a que
haya lugar, a las personas a que se refiere el arfjculo 28 de la presente ley
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o a cualquier otra persona que fenga la calidad de amendador o
subarrendador.

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

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

4. Vigitar el cumplimiento de las obligaciones relacionadas con el anuncio al
ptblico y con el gjercicio de actividades sin la obtencion de la matricula
cuando a ello hubiere lugar. '

Parégrafo. Para las funciones a I4s que se refiere el presente articulo, las
entidades territoriales podran desarrollar sistemas de inspeccion, vigifancia
y control, acorde a los parametros que establezca el Gobierno Nacional en
un periodo de seis (6) meses siguientes a la expedicién de la presente Ley.
Si el Gobierno no lo hace, la competencia seré de los alcaldes.

Que si bien, se ostenta la facultad de inspeccién, control y vigilancia, una vez
analizados los elementos que constituyen el expediente administrativo, el
Despacho puede determinar que el conflicto presentado no esta dentro de las
facultades de la inspeccidon de policia en conocimiento de asuntos de
protecciéon al consumidor, pues lo que se puede observar es un asunto de
convivencia que debe resolverse por fuera de este proceso que se adelanta.

Por parte del despacho se omitira las etapas procesales del pliego de cargos,
el periodo probatorio y los alegatos finales, toda vez que se evidencia segun
la queja que no es un asunto basado en la Ley 820 de 2003, sino que es tema
de convivencia, por lo tanto, no es competencia de esta Inspeccion. -

Por lo anteriormente expuesto, atendiendo las consideraciones antes
referidas, en mérito de lo expuesto, la Subsecretaria de Gobierno Local y
Convivencia de la Secretaria de Seguridad y Convivencia del Distrito de
Ciencia, Tecnologia e Innovacién 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.

RESUELVE

PRIMERO: ABSTENERSE DE SANCIONAR a la sociedad denominada
MAXIBIENES SAS, NIT 811024730, cuya representante legal es el sefor
YOVANY ERNESTO VALDERRAMA VALENCIA, identificado con cedula
numero 98.627.614, por los motivos expresados en la parte motiva de esta
providencia.

SEGUNDO: Contra esta decision sélo procede el recurso de reposicin, el cual

deberd interponerse y sustentarse dentro de los 10 dias siguientes a su
notificacion, '
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TERCERO: Una vez en firme la presente providencig, se ordena el archivo de
estas diligencias.

UESE Y CUMRBLASE

D

\MIREZ
Subsecretaria i onvivencia

NOTIFIi

vVicTO GfGALLEGO RODRIGUEZ
Inspecior d¢f Policia Urbano 1ﬂCat
Inspeccion de Policia decgjacimienio en Asuptos de Proteccion al
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