Alcaldia de Medellin
SECRETARIA DE SEGURIDAD Y CONVIVENCIA
SUBSECRETARIA DE GOBIERNO LOCAL Y CONVIVENCIA
INSPECCION CATORCE B DE POLICiA URBANA
Carrera 36 No. 7-24, sector Provenza, Barrio El Poblado

RESOLUCION NRO. 21
Medellin, guince (15) de diciembre de dos mil veinticinco (2025)

“Por medio de la cual se declara la caducidad de la facultad para sancionar”

No. Expediente | 000002-0011247-22-000
Contravencion | Violacion Ley 820 de 2003

Quejosa JUAN CARLOS SANCHEZ
SUAREZ

Inmobiliaria RENTA RAIZ SOLUCIONES
INMOBILIARIAS SAS

Rep. Legal JUAN PABLO OSPINA NARANJO

Direccion Carrera 43 A No. 27 A Sur 86 Centro

Ejecutivo La Casona, Medellin

Decision Decreta Caducidad

EL INSPECTOR DE CONVIVENCIA'Y PAZ 14 B URBANA, en uso de
sus facultades legales, en especial las conferidas por la Ley 820 de 2003, el
Decreto-Ley 1919 de 1986 y los Decretos Municipales No. 509 de 2004 y 532 de
2016, en concordancia con el Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo (Ley 1437 de 2011), procede a resolver el presente
caso de la siguiente manera:

1. OBJETO DE LA DECISION

Se apresta en esta oportunidad el Despacho a proferir decisién 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 remiti6 la queja interpuesta por el ciudadano JUAN CARLOS
SANCHEZ SUAREZ, mediante oficio con radicado No. 202220049610 del 21
de abril de 2022, en la que dio a conocer las presuntas irregularidades en las que
al parecer incurri6 la agencia de arrendamientos RENTA RAIZ
SOLUCIONES INMOBILIARIAS SAS identificada con NIT No.
901.317.157-8, entidad que posee Matricula de Arrendador de Vivienda Urbana
No. 67 de 2017 concedida por la Secretaria de Gobierno, con supuesta direccion
en la Carrera 43 A No. 27 A Sur 86 Centro Ejecutivo La Casona, Medellin,
representada legalmente, al parecer, por JUAN PABLO OSPINA NARAN]JO
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ANTECEDENTES

Que, el ciudadano JUAN CARLOS SANCHEZ SUAREZ, radic6 queja en
contra de la inmobiliaria RENTA RAIZ SOLUCIONES INMOBILIARIAS
SAS identificada con NIT No. 901.317.157-8, entidad que posee Matricula de
Arrendador de Vivienda Urbana No. 67 de 2017 concedida por la Secretaria de
Gobierno, con supuesta direccion en la Carrera 43 A No. 27 A Sur 86 Centro
Ejecutivo La Casona, Medellin, representada legalmente, al parecer, por JUAN
PABLO OSPINA NARANJO, a la cual se le asigné el Radicado No.
202210138856, por parte de la Subsecretaria de Servicio a la Ciudadania.

Que, para el momento, el quejoso soporto la queja con los siguientes argumentos:

“1. Somos arrendatarios desde 4 (cuatro) meses aproximadamente, del bien inmueble
ubicado en la calle 7° Sur N° 38-59, Torre 1, Apartamento 802 del Conjunto
Residencial Magallanes del municipio de Medellin.

2. El dia de la entrega oficial del inmueble (29 de octubre de 2021), por temas de
tiempo en consentimiento con el agente de la Inmobiliaria Renta Rais, el seior Juan
Pablo Hoyos, el inventario de entrega del inmueble no se realizo correctamente, y se
acordd que nosotros (los arrendatarios), enviariamos un documento con los arreglos que

considerabamos por su naturaleza debian ser atendidos por la inmobiliaria Renta Raiz,

3. Dichos arreglos fueron enviados a la inmobiliaria el dia 8 de noviembre de 2021,
Junto con la notificacion via WhatsApp acerca del problema del olor a cario en el basio
de la habitacion principal y aungue algunos fueron atendidos, se lista nuevamente los

mads criticas que necesitan reparacion.

Refiere: darios en la puerta grande de vidrio del balcon ya que no cierra y uno de los
mddulos se encuentra flojo, haciendo tambalear la pieza y peligrando con desprenderse;
las ventanas de la sala, cuarto principal y cuarto 2 no cierran bien, quedando
entreabiertas, permitiendo entrada de agua llnvia, ruido y humo de gasolina quemada.
E7 bario del cuarto principal presenta un olor a casio constante, incluso sin abrir las
Uaves del agua, esto siltinmo incrementa la hediondez. El mal olor ha llegado a extenderse
hasta la sala. 1.0s inodoros de los barios sociales no ejecutan correctamente la evacunacion
de desechos, exigen por lo menos hacer dos descargas por cada uso. Esto evidentemente
es una cansa del incremento en el consumo de agna. Se intentd limpiar con deido
muridtico y el mal persistio. El sistema de lnces de los batios y cocina se encuentra en
un estado obsoleto y citando las palabras del técnico que envid la inmobiliaria "éste debe
ser cambiado pues ya cumplio con su ciclo" El sistema consta de tribos flnorescentes
amarrados con alambres de una manera insegura y por ende peligrosa; haciendo el
reemplazo de bombillos o tubos, imposible de hacer, por una persona comisin. Las

puertas de los barios drea social 1 y 2 y basio cuarto 3, no cierran, se encuentran
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desniveladas, por tanto, no se pueden usar estas duchas. El tubo ubicado debajo del
lavaplatos presenta un gran deterioro, hay una gotera minima, generando humedad y
mal olor. Los pisos instalados en los cuartos se han levantado en mids de una ocasion,
a pesar de que se han reportado, reincide el dasno. Actualmente se necesita nuevamente
reparacion en las tres habitaciones; ademds una de las luces del balcon no funciona bieny
atin con el switch abajo, parece que estuviera prendida generando un gasto extra de

energia. Sin embargo, al activar el switch, un foco queda prendido y el otro apagado.

4. Ademds solicito me sea entregada una copia del contrato con las firmas originales y
las reparaciones sean aprobadas y ejecutadas por parte de la inmobiliaria, con una fecha

pronta estimada.”

Que con la queja fue aportado fotografias y respuesta del derecho de peticion del
dia 11 de febrero del 2022, enviada por la agencia RENTA RAIZ
SOLUCIONES INMOBILIARIAS S.A.S., como elementos probatorios de
caracter documental a la queja que acreditan de manera sumaria los hechos alli

plasmados

Que, mediante Auto No. 54 de Apertura de Averiguaciones Preliminares, con
radicado Nro. 2-0011247-22 del 19 de mayo de 2022, este Despacho inici6 las
indagaciones preliminares contra la agencia inmobiliaria, por las presuntas
violaciones a la Ley 820 de 2003, especialmente con los articulos 16, 32, 33 y 34.
En dicha providencia se indicé comunicar a la agencia de arrendamientos el inicio
del tramite administrativo y se cit6 para que compareciera para el dia 16 de junio
de 2022 a las 02:00 p.m., a rendir descargos

Que, el dia 10 de junio de 2022, se realiz6 la notificacion personal a RENTA
RAIZ SOLUCIONES INMOBILIARIAS S.A.S., informandosele el inicio de las
averiguaciones preliminares. Dicho requerimiento, NO fue cumplido por el

representante, a quien se le concedio 3 dias para justificar su no comparecencia.

Que, el dia 17 de junio de 2022, JUAN PABLO OSPINA NARAN]JO en calidad
de presentante legal de la agencia de arrendamientos RENTA RAIZ
SOLUCIONES INMOBILIARIAS S.A.S., presentaron escrito con el proposito
de rendir diligencia de descargos en relaciéon con los hechos que dieron origen a
la presente actuacion administrativa sancionatoria y en respuesta a la citacion
realizada por parte de este despacho, donde el presentante legal de la agencia

manifesto:

‘RENTA RAIZ SOLUCIONES INMOBILIARLAS S.A.S. como
mandataria del inmueble, ubicado en la calle 7 sur #38-59 torre 1, apartamento
802 conjunto residencial magallanes - Medellin, le da respuesta a despacho con

respecto de la investigacion preliminar por los hechos manifestados por el serior:
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JUAN CARLOS SANCHEZ SUAREZ. ATENDIENDO A LOS
SIGUIENTES HECHOS:

1. Que es cierto que el serior [UAN CARLOS SANCHEZ SUAREZ, es
arrendatario del inmueble a saber ubicado en la calle 7° sur # 38-59 torre 1,
apartamento 802 conjunto residencial magallanes - Medellin.

2. Falso, la manifestacion de que no se hizo el inventario, el cual si se realizd, pero
qgue a nuestra ra3on de ser es un motivo mny usado por los arrendatarios para
buscar cansales para terminar los contratos de arrendamiento antes del término
estipulado por la ley 820 del 2003, y evitar el pago de la clausula penal, con este
oficio se allega la constancia del inventario en el cual se dejaron varias detalles,
normales pues es una casa usada, un edificio de mds de 10 asios construido gue
tenia algunos detalles de estética, mas no estructurales, carece de prueba alguna el
arrendatario en el cual advierta o pruebe siguiera sumaria que el inmueble es
inhabitable, que no cumple con las normas de sismo resistencia o que amerita riesgo

de colapso.

3. El arrendatario no entiende que es un inmueble ya construido y que muchos de
sus detalles sin ser graves no son inberentes a la inmobiliaria ni al propietario si
no a la copropiedad, como lo es llegar al punto de decir que requiere vidrios
templados y sellar toda la casa herméticamente para que no le entrera el humo de
la calle, de abi que se observa el afan malicioso de buscar causales para perjudicar

a la inmobiliaria.

4. Reconoce el en oficio enviado que los requerimientos si se atendieron como se
discriminara mds adelante no obstante es imposible para nosotros como agencia de
arrendamiento evitar un olor cualguiera que sea cuando este proviene de un drea
comiin de la copropiedad, mds aun cnando este tampoco lo ha probado pues hemos

mandado empleados y no se ha percatado dicho olor

5. Que las exigencias del arrendatario sobrepasan la drbita de funciones de la
inmobiliaria, como un olor de un casno, pues este ya obedece a la administracion de
la copropiedad, reitero sin que tenga prueba siquiera sumaria de ello, ademds de
las ventanas del balcon y de las habitaciones hacen parte externa con la fachada, y
esto se le informo a la administracion de magallanes, no obstante no solo le pasa a
el le pasa a muchas de las casas en Medellin en consecuencia del invierno que nos
azota, de abi que con el alto nivel de llnvias los lagrimales de las ventanas permiten
qgue entren algunas gotas de agua, lo que no amerita un riesgo para la vida de las
personas y pasa en todo el edificio, ahora esa situacion no se puede intervenir si no
hasta que la copropiedad una vez haga verano pueda hacer un mantenimiento de

la facha y adecuacion e los lagrimales de las ventanas, pero el tema del humo externo
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eso es exagerado no lo controla nadie, son situacion de la naturaleza que no

ameritan que el despacho este sometido a este tipo de investigaciones caprichosas.

6. Adicional a lo anterior todos sus requerimientos se han atendido, se le ha
mandado personal de reparaciones en el término de la distancia, también deben ser
logicos los términos el tema del invierno tiene la mayoria de proveedores en
reparaciones, ocupados lo que hace mds dificil la prestacion inmediata del servicio,
pero se le ha atendido al arrendatario. Tanto por parte de la inmobiliaria como del
propietario del inmueble.

7. En cuanto a la copia del contrato de arrendamiento es totalmente falso, siempre
se le entrego el contrato se imprimieron dos copias una que el suscribid y se quedo
con ella en notaria y la nuestra lo cual obedece a una manifestacion dolosa que de

ser necesario puede pasar al tema penal por calumniosa.

8. Siempre en nuestros contratos se indica el numero consecutivo y la M.A.1".U.

Nro. 0067-17 expedido por la secretaria de Gobieno de la Alcaldia de Medellin.

9. En el inventario se le indicaron las situaciones con las que recibi el inventario
detalladamente de abi que no puede alegar su propia culpa.

10. No es un inmueble para estrenar de ahi gue no es ligico que Solicite que el
nmueble esta como sifuera nuevo para habitarlo, aungue esto no pone en riesgo la
salud, vida e integridad de la persona, tampoco tiene prueba siqguiera sumaria de

esto a lo que la inspeccion no tiene elementos suficientes para abrir investigacion

cutando se ha cumplido con la ley 820 del 2003

Qute conforme la ley 820 del 2003 y el contrato de arrendamiento el arrendatario
una vez, suscribid efectivamente el inventario y el contrato de arrendamiento declaro
que recibid a satisfaccion "Inmmeble gue se entrega conforme todas sus mejoras y

anexidades de acuerdo al inventario que se anexa a este contrato.”

Que en la mencionada diligencia de descargos la representante de la inmobiliaria
anexa para tener como prueba dentro del proceso contrato de arrendamiento,

inventario, fotografias, pruebas de las reparaciones, facturas, respuestas.
Que esta fue la tltima actuacién de la que se tuvo conocimiento en el proceso.

Que, este Despacho al analizar el expediente constaté que para la fecha han
transcurrido mas de tres (3) afios desde la ocurrencia del hecho por el cual se
presento la queja, ademas no reposa acto administrativo alguno donde se formule
decision de fondo, a favor o en contra de RENTA RAIZ SOLUCIONES
INMOBILIARIAS SAS identificada con NIT No. 901.317.157-8
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Que, verificada la fecha de la ocurrencia de los hechos que nos atafien es
necesario determinar la procedencia de la figura de la caducidad con el fin de
preservar la seguridad juridica y el interés general.

CONSIDERACIONES

La Corte Constitucional en sentencia C-401 de 2010, mencion6 que la potestad
sancionadora esta sometida al principio de prescripcion que garantiza que los
particulares no pueden quedar sujetos de manera indefinida a la puesta en marcha

de los instrumentos sancionatotios.

De dicha jurisprudencia constitucional se desprende el criterio conforme al cual
la facultad sancionadora del Estado es limitada en el tiempo y que el sefialamiento
de un plazo de caducidad para la misma constituye una garantia para la
efectividad de los principios constitucionales de seguridad juridica y prevalencia
del interés general. Dicho plazo, ademas, cumple con el cometido de evitar la
paralizacién del proceso administrativo y, por ende, garantizar la eficiencia de la

administracion.

La Corte Constitucional ha coincidido en repetidas oportunidades, destacando
dentro de las caracteristicas de la facultad sancionadora del Estado, lo atinente a
su caducidad:

o [ facultad sancionadora del Estado es limitada en el tiempo.

o E/ senalamiento de un plazo de caducidad de la accion sancionadora del Estado,
constituye una garantia para la efectividad de los principios constitucionales de seguridad

Juridica y prevalencia del interés general.

o [.as garantias procesales se consagran para proteger los derechos fundamentales del
individno y para controlar la potestad sancionadora del Estado.

® [ finalidad de establecer un plazo de caducidad de la accion sancionadora no es otra
qgue la de evitar la paralizacion del proceso administrativo y, por ende, garantizar la

¢ficiencia de la administracion.

En relacién con la garantfa de los particulares a no estar sujetos de forma
indefinida a la accién sancionatoria de la administracion, la misma Corporacion

ha expresado:

[-..] de acuerdo con doctrina generalmente aceptada, la potestad sancionadora de las
antoridades titulares de funciones administrativas, en cuanto manifestacion del ins
puniendi de/ Estado, estd sometida a claros principios, que, en la mayoria de los casos,

’ Centro Administrativo Municipal CAM =
. Calle 44 N° 52-165. Codigo Postal 50015 Vo;
%

- Linea de Atencion a la Ciudadania: (57) 44 44 144 % o8
www.medellin.gov.co Conmutador: 385 5555 Medellin - Colombia —MEE-




Alcaldia de Medellin

son proclamados de manera explicita en los textos constitucionales. Asi, ha dicho la
Corte, esa actividad sancionadora se encuentra sujeta a "(..) los principios de
confignracion del sistema sancionador como los de legalidad (toda sancion debe tener
fundamento en la ley), tipicidad (exigencia de descripcion especifica y precisa por la
norma creadora de las infracciones y de las sanciones, de las conductas que pueden ser
sancionadas y del contenido material de las sanciones que puede imponerse por la
comision de cada conducta, asi como la correlacion entre unas y otras) y de prescripcion
(los particulares no pueden quedar sujetos de manera indefinida a la puesta en marcha

del instrumentos sancionatorios), (...)

Como se puede apreciar, entre los principios de configuracion del sistema sancionador
enunciados por la Corte Constitucional se encuentra el que tiene que ver con la
prescripeion o la caducidad de la accion sancionatoria, en la medida en que (...) los
particulares no pueden quedar sujetos de manera indefinida a la puesta en marcha de

los instrumentos sancionatorios.

De la jurisprudencia constitucional se desprende, entonces, el criterio conforme al cual la
facultad sancionadora del Estado es limitada en el tiempo y que el senialamiento de un
plazo de caducidad para la misma constituye una garantia para la efectividad de los
principios constitucionales de seguridad juridica y prevalencia del interés general. Dicho
plazo, ademds cumple con el cometido de evitar la paralizacion del proceso

administrative y, por ende, garantizar la eficiencia de la administracion. (Se subraya)

De lo anterior se puede concluir que la caducidad de la potestad sancionadora de
la administracién es una expresion del principio al debido proceso y a la seguridad
juridica, por medio de la cual se extingue la posibilidad de imponer una sancién
por el mero transcurso del tiempo.

En ese sentido, el articulo 52 de la Ley 1437 de 2011, "por medio de la cual se expide
el Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Admunistrative”, establece

el plazo con que cuentan las autoridades administrativas para imponer sanciones:

"Artienlo 52. Caducidad de la facultad sancionatoria. Salvo lo dispuesto en leyes
especiales, la facultad que tienen las autoridades para imponer sanciones caducas a los
tres (3) arios de ocurrido el hecho, la conducta u omision que pudiere ocasionarlas,
término dentro del cual el acto administrativo que impone la sancion debe haber sido
expedido y notificado. Dicho acto sancionatorio es diferente de los actos que resuelven
los recursos, los cuales deberdn ser decididos, so pena de pérdida de competencia, en un
término de un (1) aio contado a partir de su debida y oportuna interposicion. Si los
recursos no se deciden en el término fijado en esta disposicion, se entenderdn fallados a
favor del recurrente, sin perjuicio de la responsabilidad patrimonial y disciplinaria que

tal abstencion genere para el funcionario encargado de resolver:
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Cuando se trate de un hecho o conducta continuada, este término se contara desde el dia

siguiente a aquel en gue cesd la infraccion y/ o la ejecucion.

La sancion decretada por acto adpinistrativo prescribird al cabo de cinco (5) asios

contados a partir de la fecha de la ejecutoria.”

La disposicion del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo (CPACA) es aplicable en el caso sub examine, puesto que, con
relacion a los procedimientos de tipo sancionatorio dentro del régimen de
arrendamiento de competencia de este Despacho, no se establece una norma
especial que consagre términos diferentes para la configuraciéon de la caducidad

de la facultad sancionatotia.

Con base en lo anterior, el término de caducidad de los 3 afos prescrito por el
articulo 52 del CPACA, comenz6 a correr desde la fecha en que el ciudadano
JUAN CARLOS SANCHEZ SUAREZ, clevé queja en contra de la
inmobiliaria “RENTA RAIZ SOLUCIONES INMOBILIARIAS
SAS;Error! No se encuentra el origen de la referencia.”, es decir, desde mayo
de 2022. Queja a la cual se le asign6 el Radicado Nro. 202210138856, por parte
de la Subsecretaria de Servicio a la Ciudadania.

En consecuencia, considerando que el plazo de caducidad de la accion
sancionatoria se super6 el mayo de 2025, esto es, habiendo transcurrido el plazo
de 3 afios desde la comision de la falta sin que se haya expedido y notificado el
acto administrativo que decidiera de fondo sobre la configuraciéon o no de la falta
sancionable, este Despacho procedera a DECLARAR LA CADUCIDAD de la
facultad sancionatoria en el presente asunto y se ordenara el archivo del

expediente con Rad. 000002-0011247-22-000.

Por lo tanto, en mérito de lo anteriormente expuesto, EL. INSPECTOR DE
POLICIA 14B URBANA, en ejercicio de sus funciones y por autoridad de la
Ley:

RESUELVE

PRIMERO: DECLARAR LA CADUCIDAD de la facultad sancionatoria de
este Despacho, en relacion con los hechos contentivos y que dieron origen a la
queja identificada con el Radicado 202210082328, de conformidad con lo
expuesto en la parte motiva del presente proveido.

SEGUNDO: ABSTENERSE DE PROSEGUIR LA PRESENTE
ACTUACION ADMINISTRATIVA por presunta violacion a los preceptos
contenidos en la Ley 820 de 2003, por parte de la agencia de inmobiliaria
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RENTA RAIZ SOLUCIONES INMOBILIARIAS SAS identificada con
NIT No. 901.317.157-8, entidad que posee Matricula de Arrendador de Vivienda
Urbana No. 67 de 2017 concedida por la Secretaria de Gobierno, con supuesta
direccion en la Carrera 43 A No. 27 A Sur 86 Centro Ejecutivo La Casona,
Medellin, representada legalmente, al parecer, por JUAN PABLO OSPINA
NARANJO por las razones expuestas en la parte motiva de la presente

providencia.
TERCERO: Contra la presente decision NO procede recurso.

CUARTO: En firme y ejecutoriada la presente resolucién, PROCEDASE AL
ARCHIVO DEFINITIVO de las diligencias.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

DANIEL CAMILO GOMEZ ARISTIZABAL
Inspector 14B de Policia Urbana

Proyect6 y Elaboré: Reviso:
Anyuli Alzate Valencia Daniel Camilo Gémez Aristizabal
Apoyo Juridico Inspector
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