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HABITAT
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Sefiores:

EVELYN CRISTIANA RINCON

JOHN ALEXANDER #S/&NCHE HERNANDEZ
CARRERA 974 SUR #/58 — 64/~ PISO 3
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Tipo de acto administrativo: Aut 092/;91 31 de Octubre de 20{3

Referencia: AVISO DE NOT[FI}(}QC]
3
Expediente No. 1-2023-1402-1

Respetado (a) Sefior (a):

De conformidad con lo establecido en el articulo 69 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo, remito a Usted copia integra del Acto Administrativo Auto 3092 del 31 de
Octubre de 2023 proferido por la Subdireccion de Investigacion y Control de Vivienda de la Secretaria del
Habitat,

Se informa que al realizarse el envio de la citacion a la direccion de notificacién sin tener comparecencia o
entrega efectiva se acude a esta notificacion subsidiaria. La notificacién se considerara surtida al finalizar el dia
siguiente al de la entrega del presente aviso en el lugar de destino.

Contra este Acto Administrative procede el Recurso de Reposicigh, el cual podrd interponerse en la diligencia
de Notificacion Personal o dentro de los diez (10) dias siguientes, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
34 de la Ley 820 de 2003 y el articulo 74 y siguientes del Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo y del Decreto Distrital 121 de 2008.

Finalmente, esta Secretaria informa a la ciudadania que todos los tramites que se realizan en la entidad son
completamente gratuitos y se accede a ellos sin acudir a intermediarios.

Al notificado se envia en archivo adjunto una (1) copia gratuita del citado acto administrativo.

Cordialmente,
[%“
MILENA GUEVARA TRIANA

Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda

Revisé: Maria Alejandra Villota Martinez - Contratista Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda. 9
Aprobd: Diana Marcela Quintero Casas — Profesional Especializado Subdireccion de Investigaciones y Controllde Vivienda.
Anexo: 4 Folios
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LA SUBDIRECTORA DE INVESTIGACIONES Y CONTROL DE VIVIENDA DE LA SUBSECRETARIA
DE INSPECCION, VIGILANCIA Y CONTROL DE VIVIENDA DE LA SECRETARIA DISTRITAL DEL
HABITAT
[n ejercicio de las facultades conferidas por la Ley 820 de 2003, el Decreto Nacional 51 de 2004, los Decretos
Distritales 121 de 2008 y 572 de 2015, el Acuerdo 735 de 2019, Ley 1437 de 2011 y demas normas concordantes, y

CONSIDERANDO:

Que el sefior SEHIL PERALTA MEZA identificado con permiso de proteccion temperal (PP vro. 1878898 quien
manifiesta arrendatario del inmueble ubicado en la Carrera 97°-Sur#58-64 Piso 2 ubicade ., Bogr' | median.. el
radicados Nos. 1-2023-1402 del 13 de enero de 2023 presentd Queja en contra de los sefiores EVELYN CRISTIANA
RINCON Y JOHN ALEXANDER SANCHEZ HERNANDEZ, por el presunto incumnlimiento a la ley de
arrendamientos, en razon a la no entrega de copias del contrato de arrendamiento, el inconformismo por el incremento
al valei de los servicios plblicos. Folios (1 al Z).

Que esta Subdireccion procedié a dar respuesta a la parte quejosa mediante oficio de radicado 2-2023-4010 del 24 de
enero de 2023, informandole que la Subdireccion no cuenta con las competencias para resolver estas pretensiones
seglin lo preceptuado en el Vieral (a) articulo 33 de la Ley 820 de 2003, sin embargo se procedio a requerir a la sociedad
inmobiliaria para que se pronunciara respecto de los hechos de la queja inicial. (Folio 4).

Que con oficio No. 2-2023-2900 del 18 de enero de 2023, se requirié a la empresa administradura, para que se
pronunciara sobre los hechos expuestos por la parte querellante y aportara las pruebas que or siera hacer valer. 'o
anterior en virtud del Principio del Debido Proceso consagrado en el articulo 29 de la Constitucion Poliuca de 1941, y
lo previsto en el articulo 4° del Decreto 572 de 2015. (Folio 5).

Que revisado el expediente fisico y el aplicative Jde correspondenci- “SIGA™ con el que cuents _sta Entidad, una vez
transcurrido y agotado el término legal sefialado, se eviuencid respuesta al requerimiento realizado por este Despacho
por parte de los seiiores EVELYN CRISTIANA RINCON Y JOHN ALEXANDER SANCHEZ HERNANDEZ en ¢l
que aporto los documentos y pruebas que considerd pertinentes para su defensa, mediante el radicado 1-2023-4237 del
N2 de febrero de 2023, Folios (6 a 17).

Que mediante oficio N0.2-2023-9693 del 15 de septiembre de 2023, este despacho corrio traslado al sefior SEHIL
PERALTA MEZA, de la respuesta al requerimiento allegada por parte del arrendador, las cuales fueron enviadas al
correo electronico: sehilperaltat@gmail.com (Folio 18)

Que de conformidad con la consulta realizada en el sistema de correspondencia “S/GA " de esta Entidad y al expediente
fisico, se evidencia que el seiior SEHIL PERALTA MEZA, aporto respuesta mediante radicado Nro. 1-2023-6604 del
17 de febrero de 2023. Folios (19 al 22).

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 actividades de ;1nuncio,\
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caplacion de recursos y enajenacion de inmuebles para vivienda y arrendamiento de inmuebles, se verifico que los

seiiores EVELYN CRISTIANA RINCON Y JOHN ALEXANDER SANCHEZ HERNANDEZ no cuentan con

matricula de arrendador.

Que adelantadas jas anteriores actuaciones administrativas, procedera esta Subdireccion a pronunciarse previo los
siguicnles:

FUNDAMENTOS LEGALES

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, ejerce [unciones
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 v Arrendamiento de Inmuebles, destinados a
vivienda, dentro del Distrito Capital, de conformidad con lo dispuesto por la Ley 820 de 2003, los Decretos Distritales
121 de 2008, 572 de 2015 v demds normas concordantes.

Con base en lo dispr=<to por Ins articulos 32 y 33 de la Ley 820 de 2003, ¢l Decreto Nacional No. 51 de 2004 y
demas noraaas con  rdantest la Secretaria result. competeate para v igilar la confeceion y ejecucion de los contratos
de arrendamienty y administracion cespecto de los siguientes aspectos:

-

& Co' rato de arrendamicnto:
1. Conocer [us_controversias_originadas por_no_expedir las copias del contrato de_arrendamiento_a los
arrendatarios, fiadores v codendores.
2. Asumir las actuaciones que se le atribuyven a la autoridad competente en los articulos 22 al 25 en relacion con
la terniinacion wnilateral 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.,
4. Conocer de las controversias originadas por la no expedicion de los comprobanies de pago al arrendatario,
cuando ne se have ncordado la consienacion crmo comprobante de pago.
3. Conocerde ' s controversias desivadas de ia inadecaada aplicacion de ia regulacion del valor comercial de
los inmuet! oy destinados a vivienda urbana o de los incrementos.
0. Conocer del incumplimiento de las normas sobre mantenimiento, conservacion, uso y orden interno de los
condratos - arrepd=miento de vivienda compartida, sometidos a vigilancia y control:(...) "

El Decreto 51 de 2004. CAPITULO I1. Articulo 8% Respecto de la inspeccion, vigilancia y control, consagra lo
siguiente:

“(...) Las personas sefaladas en el articulo 28 de la Ley §20 de 2003 deberdn emplear la debida diligencia en
la prestacion de los servicios a sus usuarios a fin de gue estos reciban la atencion debida en el desarrolio de las
relaciones contre “uales que se esteblezean cos aquella- v, en general, en el desenvelvimiento normal de sus
operaciones. Uura efectos de lo «aerior, la Alcaldia Vavor de Bogotd D. C, la Gobernacion del Departamento
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Archipiélago de San Andrés y Providencia y Santa Cataling, las alcaldias numicipales v distritales podran
establecer sistemas de inspeccion, vigilancia y control dirigidos a:

('-'/k

4. Garantizar que los contratos de arrendamiento de inmuebles destinados a vivienda urbana. se celebren bajo
condiciones que se adecuen integralmente a lo dispuesto en la Ley 820 de 2003 y demds normas que la adicionen
o desarrollen. Asi mismo,_ velar por que los contratos de administracion de inmueble - para o cadamienio de
vivienda urbenia suscritos entre los propieturios v las personas dedicadns a la adrinistrac’  de los " enes co
los propésitos indicados en la citada ley contemplen con precision v claridad fas oblisaciones de las partes.
Sobre el particular,_deberd hacerse especial énfasis en aspectos relacionados con las obligaciones adguiridas
en materias, tales como forma de pago y valor de la remuvneracion por los servicios prestados. conservacion de
los inmedles v la verificacion sabre el cwnplimient: _de las estipulaciones contenicdas en los reglamentos de
propiedad horizontal cuando fuere el caso v actividades a cargo del administrador firente a las personas con
quien se celebren los contratos de arvendamiento de los bienes respectivos. ™

(Se resalta con subrayado).

Entre tanto, el articulo 6° del Decreto 372 de 2015, sefiala en su pardgrafo 17

“Paragrafo 1°. Cuando concluida la averiguacion preliminar no exista mdrito pare wiciar I investigacion y
Sormular cargos, la auioridad competente procederd a ordenc.: la absteucion de L apertie ae la invostigacion
y el correspondiente archivo de la actuacion adelantada, mediante acto administrativo motivado que se
notificard al quejoso, y al enajenador, arrendador o intermediario comra quien se puso la queja, de
conformidad con lo dispuesto en el Codigo de Procedimiento Administrativo y de Contencioso Administrativo.”

(o

De conformidad a lo anterior, el Despacho procederi a dar aplicacion a la citada normatividad, con fundamento en lo
siguiente:

RAZONAMIENTOS DEL DESPACHO

La Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda a través de la Suldireceic . de Invesugaciones, en
su cardcter de Autoridad Administrativa, conoce y gestiona asuntos sobre arrendamiento segiin la normatividad vigente
y en particular la Ley 820 de 2003, define su intervencion, permitiendo atender, orientar e iniciar investigaciones de
oficio o a peticidn de parte, en puntos taxativamente citados en el articulo 33 de la norma mencionada.

De los hechos esgrimidos por el sefior SEHIL PERALTA MEZA identificado con permiso de proteccion temporal
(PPT) Nro. 1878898, a través del radicado No Nos. 1-2023-1402 del 13 de enero de 2023, respecto del immueble
ubicado en la Carrera 97-Sur#58-64 Piso 2; este Despacho procedié a darle tramite a la Queja -llegada, tomando
en cuenia lo que taanifestd si 5!51119111(...;\
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“f...) Mi nombre es Sehil Peralia Meza identificado con el PPT 1878898, mi pareja v vo vivimos en un
apariamento e casa de Barrio en Bosa Ll Anhelo, direccion carreta 971 Sur, #3°-64, piso 2, este predio estd
compuesto por 3 apartamentos, el cual el primer piso se arrienda, el segundo piso se arrienda y en el tercer
piso viven los propietarios:

. Los propietarios no nos quisieron dar un contrato de arrendaniento.

2. Cobraron 150.000 mil pesos de depositeo: por el arriendo el cual alegan no devolver.,

3. Entregaron el apariamento con daiios en los conectores ciéetricos de los ctarios.

4. Ll canon de arcendamicnto es de 000 mil pesos desde diciembre 2021 y en la actualidad estan aumentando
30 mil pesos.

o almert os quieren cobrar 200.000 mil pesos por el servicio de agua alegando que es lo jusio teniendo
e cuenta jae en o periodo facturado los arvendatarios anteriores se fueron sin pagar los servicios v
actualr.cnte no ¢utere cobrar a los nuevos arrendatarios del primer piso porque alega no tienen el tiempo de
Jacturacion. El punto es que nos esta obligando a asumir gastos de consumo alegando una fuga en la
estructira de los baios producto de wna mala construccion, la cual fue corregida por ellos cuando quisieron.
Stz aplicar ¢! principio de equidad, esta situacion socava v violeita nue ros dere_ios y vie w siendo -epetitiva
al momento de cobro de servicios de gas v de agua porque no estcr indepencientes.” (...) (Folio 1)

Una vez revisado el sistema de correspondencia con el que cuenta esta entidad “SIGA™ se evidencia que, una vez s
requirio a los propietarios del inmueble mediante radicade ~ro, 2-7023-2900 Jel I8 de znero de 2023, los mismos
presentaron respuesta al requerimiento con oficio Nro. 1-2023-4237 del 02 de febrero de 2023, en donde manifestaron
lo siguiente:
(.0 “En respuesta a la queja del seiior Sehil Peralta, no se le entrego copia del contrato de arrendamiento,
va oooeste © i conticio verbal en el cual las dos partes estuvimos de acuerdo en la fecha de pago y valor
det arrien o, asi oo la forma de pago de los servicios piblicos. Por otra parte, el inconformismo por ef
incremento de los servicios especificamente el servicio de agua, adivmtamos los 6 ultimos recibos
correspondientes al tiempo de permanencia del seior Sehil Peralta, v como se puede ver en los cuairo
primeros recibos lega un consumo normal, en los cuales no se presenta ninguna discusion en el pago de los
misitos, pere al llegar el quinto recibo, podemaos ver wit incremenito exagerado en el consumao, por :al motive
le solicitamos al seiior Sehil Peralta el ingreso al apartamento para descartar cualquier anomalia en lu
tuberia, encontrando en la tasa del baiio una fuga muy evidente que se puede notar a simple vista, la cual
munca fue notificada por eflos. Les comunicamos que la negligencia era de parte de ellos ya que la fuga no
era interna ¢ oo tuberia rota < ‘wimede ¥, sino v cseape 1 dorio.
Aun hae ndoles saber su fadlo, nos (acd asumic parte de su respousabilidad. Como pueden observar, en el
quinio recibo, {lego por un valor de $369.413 donde aumento $150.000 el consumo, v el seior Sehil solo
correspondio con §100.000, y el primer y tercer piso asumic el restante que era un valor de $269.413 a pesar
de . haber o nuestro error, cun asi, advirtiéndoles que ¢l proximo recibo iba a llegar con wn valor mdas
ito. tifer avamente el sexto recibo nos liega por un valor de §416.123, y le pedinos al seiior Sehil que debia
pagar un valor de $200.000 por el tema de la fuga, asuniiendo nosotros el restante, esto llego a una discusion
Y inconformidad del sefior Sehil, al punto de no dar el pago solicitado, solo dio $160.000 y nos tocé asumir el
restante de §236.123, asi como paso con el anterior recibo, a pesar de que no era nuestra responsabilidad.”
(...) (Folios 6.a 17).
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Esta Subdireccion procedio a dar traslado de la respuesta a la parte quejosa mediante radicawo Nro. Z-2023-9693 del
15 de febrero de 2023 (folio 18) mediante el cual se le solicitd pronunciarse sobre la respuesta aportada, para lo cual,
por medio de radicado Nro.1-2023-6604 del 17 de febrero de 2023 en ¢l que senaio:

...) < Con relacion a la denuncia presentada, se procedio a dejar el predio en arriendo el dia 15 de Enero de
2023 faltando 13 dias para vencer el plazo de estadia ya pagadoe por un monto de 600,000 mil pesos
mensuales.

Se pagé lo acordado, ya que Li fuga fre corregida el 28 por los arvendadores el 28 de octubre de 2022, sin
embargo no se p. ocedié a pagar el monto exigido por los arrendadores por concepio de agu ya que eilos
antes de arrendar me exigieron un deposito en efectivo de 150.000 mil pesos, ademds que los arrendatarios
del piso 1 también hacian uso de los servicios piblicos compartido por 3 apartamentos, por lo que es hacer
notar que los apartamentos solo tienen el servicio de energia eléctrica independiente y i servicio de gus v
agua es compartido por 3 apartamentos el cual es cobrado por los dueiioc del apar nento « uiserecion y
eriterio visual de ellos. En virtud de que la fuga de agua fue corregida por los duenos del apartamenio, ya
que el daiio en el indocdoro venia por uso anterior del sanitario, reconozco que se pagd 100.000 pesos mil de
servicio de agua y liego 160.000 pesos por concepto, resaliando que los servicios de gas v agua fueron
pagados por mi persona cuando fuero: solicitar’vs por ¢! crendad.. Con relacion al aumento del Canon de
arrendamiento se me habia solicitado un incremento de 50.000 mil pesos adicionales al monto del pago por
caoncepto de arriendo lo cual seria de 650.000 mil pesos mensuales a partir del 28 de Enero de 2023, sin
embargo esto queda sin efecto porque ya a la fecha abandoné el predio, dejando como garantia los dius
restantes 1o consumidos mas i valor del depdsito de garantia solicitado por la sefiora Evelyn Cristina Rincon
esposa del Seitor Jhon A lexander Sanchez. “(...) Folios 19 y 20,

Una vez estudiado el contenido de la documentacion y los hechos expuestos por las partes. ¢l Despacho observa que
la controversia suscitada gira en torno a la presunta vulneracion a la Ley de arrendamientos, respe_o a la no copia de!
contrato de arrendamiento, por lo que se evidencio que el contrato suscrito por las partes ' o verba! , el depoaito
exigido no excede el valor de los servicios pliblicos correspondientes al cargo fijo, de conformidad con el articulo 15
de la Ley 820 de 2023:

“(...) 1. Al momenio de la cclebracié : del contrato, el a:: endador podrd exigir al arrendatario la prestacion
de garantias o fianzas con el fin de garantizar a cada empresa prestadora de servicios publicos domiciliarios
el pago de las facturas correspondientes.

La garaniia o depssito, en ningin caso, podrd exceder el valor de los servicios puiblicos correspondientes al
cargo fijo, al cargo por aportes de conexion y al cargo por unidad de consumo, correspondiente a dos (2)
periodos consecutivos de fucturacion, de conformidad con lo establecido en el articulo 18 de la Ley 689 de
2001,

El cargo fijo por unidad de consumo se establecerd por el promedio de fos tres o) wltinis periodos de
Jacturacion, aumentado en un cincuenta por ciento (50%). (...)"

Por otra parte, se evidencia que, la parte guejosa prucedio a wpandonar el inmueble objeto de la presente queja
indicando los diferentes acuerdos a los cuales se llegd con los propietarios por lo que se entiende que los hechos que
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dieron origen a la presente queja, fueron conciliados de cierta forma por las partes por lo que. el Despacho concluye
que el objeto que dio origen a |2 presente controversia carece de efectos juridicos por ser un hecho superado.

De lo anterior. ¢n necesirio citar en lo que respecta a la carencia actual del objeto por hecho superado, algunas de las
consideraciones expuestas por la Honorable Corte Constitucional en sentencia T453 del 2015:

(e

“En conraposicion, el hecho superado se entiende como aquel evento en el cual la accion u omision lesiva
de los derechos desaparecii o fue superada entre la interposicion de la accion y el momenta de proferir el
Jfallo. Si tales circunstancias desaparecen antes de la admision de la accion, la jurisprudencia ha seiialado
qite “mas que declarar la improcedencia, por no traicse de vao de los < ventos e iemplados en el ordculo
6° del Decreto 2591 de 1991, lo que corresponde es negar el ampare, al no ser posible verificar una actual
vulneracion o amenaza a los derechos invocados.

Al vospecto ™ la figura del heche superads, la sentzncia SU-340 de 2007, indicé o siguiente

“el hecho superado se presenta cuando, por la accion u omision (segun sea el requerimienio del actor
en la tutela) del obligado, se supera la afectacion de tal manera que “carece” de objefo el
prozaaciamion o del juez. La jurisprudencia de la Corte ha comprendido la expresicn hecho superado
en el sent o obvio de las palabras que componen la expresion, es decir, dentro del contexto de la

satisfaccion de o pedido en la tutela”,

En cuanto a los efectos juridicos, si el juez constitucional verifica la existencia de un hecho superady,
deberd declarar la carencia actual de objeto y exc pcionalmente, puede promuiciarse respecto del jondo
del asunto si lo estima necesario. ™ (...

En virtud o lo ante “ur y conforme a 11 teoria o) hecho superado ¢ carencia del objete, la Corte Constitucional en
reiterad:. Jurispr aencia M1 manifesiado la iniposibilidad de endilgar responsabilidad cuando entre el lapso de la
peticion de amparo de un Derecho y la decision judicial, ¢l hecho que dio origen a la peticion fue superado o el objeto
material de queja ha dejado de existir.

Asi las .osas y rranzado el anterior analisis, este Despacho se abstiene de adelantar Investigacion Administrativa de
acucrdo con lo previsto en los Articulos 33 y 34 de la Ley 820 de 2003, por cuanto no se observo un incumplimiento
a la norma por parte de los arrendadores; por ende, no es posible continuar con las presentes actuaciones
administrativas.

De acuerdo con lo expuesto, este Despacho no encuentra mérito para proferir auto de apertura de investigacion en
contra de EVELYN CRISTIANA RINCON Y JOHN ALEXANDER SANCHEZ HERNANDEZ. por lo tanto, esta
Subdireccion procedera a abstenerse de iniciar una investigacion administrativa.
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Por dltimo, se exhorta a los arrendadores en suscribir contratos de arrendamiento de vivienda urbana, con total apego
a los postulados de la Ley 820 de 2003, en especial y con ocasién al pago de servicios pablicos por parte de los
arrendatarios.

En mérito de lo expuesto, cste Despacho,

RESUELVE:

ARTiCULO PRIMERO:ABSTENERSE de abrir Investigacion Administrativa contra de EVELYN CRISTIANA
RINCON Y JOHN ALEXANDER SANCHEZ HERNANDEZ, de conformidad con lo expuesto en la parte motiva del
presente Auto, en consecuencia, Archivese la Actuacion Administrativa,

ARTICULO SEGUNDO: NOTIFICAR el presente Acto segin lo dispuesto en ¢l Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo a EVELYN CRISTIANA RINCON Y JOHN ALEXANDER
SANCHEZ HERNANDEZ, a través de st representante legal (o quien haga sus veces).

ARTICULO TERCERQ: NOTIFICAR el presente Acto segin lo dispuesto en el Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso al sefior sefior SEHIL PERALTA MEZA identificado con permiso de proteceion
temporal (PPT) Nro. 1878898, en calidad de quejoso.

ARTICULO CUARTO: Contra este Acto Administrativo procede el Recurso de Reposicion, el cual podri
interponerse en la diligencia de Notificacion Personal o dentro de los diez (10) dias siguientes, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 34 de la Ley 820 de 2003 y el articulo 74 y siguientes del Codige de Procedimiento
Administrativo y ae lo Coutencioso Administrativo y del Decrete Lastrital 121 de 2008.

ARTICULO QUINTO: El presente Auto rige a partir de la fecha de su ejecutoria.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

WIAPIOUL)
MILENA INES GUEVARA TRIANA
Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda
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