REFLBLICA DE COLOMBIA

MINISTERIO DE COMERCIO, INDUSTRIAY TURISMO
SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO

RESOLUCION NUMERO 47817 DE 2022

(26 de julio de 2022)

“Por la cual se decide una actuacion administrativa”

Radicacion N°18-284669

VERSION PUBLICA

LA DIRECTORA DE INVESTIGACIONES DE PROTECCION AL CONSUMIDOR

En ejercicio de sus facultades legales, en especial las conferidas por la Ley 1480 de 2011, el
Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo -Ley 1437 de 2011-y

el Decreto 4886 de 2011y,

CONSIDERANDO

PRIMEROQ: Que esta Direccion en ejercicio de sus funciones legales conocié de la denuncia
presentadas por el sefior — identificado con la cédula de
ciudadania ndmero 1.020.743.751 vy tarjeta profesional nimero 305.400 del C.S. de la J., en
calidad de apoderado del EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD HORIZONTAL, identificada
con NIT. 901.018.474-5", radicada con el numero 18-284669-0 del 7 de noviembre de 2018, en
contra de NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION, identificada con NIT. 830.070.966-1,
por la presunta vulneracion de los derechos que les asisten a los consumidores, toda vez que

argumento, entre otras cosas, 1o siguiente:

“(...) respetuosamente solicito se adelante investigacion formal contra la sociedad
constructora NEOS GROUP S.A.[S], por las presuntas infracciones al derecho de recibir
productos de calidad, al deber de informacién y publicidad engafiosa, respecto del
proyecto NEOS NOGAL, de conformidad con lo siguiente {...)

El 17 de diciembre de 2012 se radicé ante la Curaduria Urbana N° 4 de Bogota, solicitud
de licencia urbanistica, cuyo radicado fue LC-13-4-0959. La misma fue expedida el 25 de
junio de 2013 y cobré gjecutoria el 19 de julio de la misma anualidad {...)

El 14 de septiembre de 2017 se presenté solicitud de nueva licencia (...) y cuya
gjecutoria presté ef 30 de enero de 2018 en los siguientes términos:

Vigencia: 24 meses prorrogables por una sola vez por 12 meses adicionales.

Tivo licencia: licencia de construccion en modalidad de ampliacion, modificacion y
demolicién parcial y modificacion a la propiedad horizontal.

Aprobaciones: 28 unidades de vivienda en 12 pisos habifables. Se elimind el piso 13 y se
crea el 14, pero siguen siendo 13 pisos.,

Se incrementd el area total construida a 12.177,29 m2.

{...) :

A pesar de haberse modificado la licencia inicial en el sentido de eliminar la zona
recreativa ofrecida y expuesta mediante publicidad, por la sociedad constructora, entre
ofras en los renders y demas documentales (...) la misma conducta na se informé a
quienes habian adquirido sus propiedades previo a la modificacion, conlfevando asi, a un
menascabo por publicidad engafiosa en mis poderdantes.

{...) la sociedad constructora reincide en la conducta presuntamente antijuridica de
publicidad engafiosa por cuanto, de manera unilateral, modificé las condiciones iniciales
ofrecidas tanto en las licencias urbanisticas de construcciébn como en los mismos
mecanismos de publicidad utilizados por dicha sociedad.

{..)

La cubierta se encuentra parciaimente construida y techada y, que por fuera de lo
autorizado se elevaron columnas. Se insisfe en que los planos aprobados en la licencia

' De conformidad con &l poder debidamsnte otorgade que obra dentra del consecutivo en mencion.
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LC-8-2-0153(...) no autorizan de modo alguno la construccién de nuevos pisos, ni de
nuevas estructuras dentro de la cublerta.

Notese que la altura reglamentaria permitida {...) es de 46.5 m2, ahora bien, la aitura real
en campo del proyecto es de 53.03m2 (...)

NEOS GROUP S.A. {S] (...) decidié de manera unilateral modificar Ia licencia urbanistica
de construccion la cual, entre otras, elimind la zona recreativa que en renders y demas
publicidad, se habia ofrecido como uno de los elementos a considerar como
consumidores de bienes en el proyecto Neos Nogal.

(...}

También incurrio en una grave faita a la debida informacion por cuanto segun se
publicitd, el edificio tendria una altura maxima y por los intereses econémicos de fa
sociedad se elevo tal altura permitida transgrediendo asi la normatividad urbanistica y las
licencias de construccién, lo cual, de manera notoria, lleva a que mis poderdantes se les
hava causado una serie de dafios patrimoniales, ademéas de las consirucciones de fa
cubierta, que no solo van en contravia de las normas urbanisticas, sino de la publicidad
def proyecto {...)".

SEGUNDO: Que con ocasion de lo previamente expuesto y en cumplimiento de las funciones de
inspeccidn, vigilancia y control, en especial las establecidas en el Decreto 4886 de 2011 y acorde
con lo dispuesto en la Ley 1480 de 2011 y demds normas concordantes, esta Direccion mediante
los oficios numeros 18-284669-3 y 18-284669-4 del 27 de noviembre de 2018, requirid a la
investigada para que allegara, a mas tardar el 18 de diciembre de 2018 la siguiente informacién:

“(...) 1. Allegar ia totalidad de las piezas publicitarias por medio de las cuales se ofrecié
el proyecto denominado ‘Edificio Neos Nogal’ (En adelante el proyecto). Indicando los
medios y la frecuencia con que se anuncié.

2. Describir de manera detallada el proyecto ‘Edificio Neos Nogal’ de acuerdo a lo
aprobade por fa licencia de construccién del mismo.

3. Adjuntar en medio magnético fotocopia legible y clara de fa Licencia de Construccion
del proyecto en referencia, con las prérrogas, moedificaciones, revalidaciones, si fas
hubiere, acompafiada de copias digifales de los planos (estructurales y arquitecténicos),
asi como de todos los estudios de suelo llevados a cabo, aprobados por la curaduria
urbana que expidié la licencia correspondiente.

4. Informar cuales fueron las condiciones comerciales ofrecidas a los consumidores, para
acceder al proyecto. (Aportar las pruebas que sustente sus afirmaciones).

5. Indicar de manera detallada las siguientes fechas: a) firma de promesas de
compraventa. .

b). firma de escrituras puablicas. c¢). entrega de dreas comunes. d). entrega de dreas
privadas

6. Allegar fotocopia de cinco (5) ofertas de opcion de compra con sus correspondientes
promesas de compraventa del proyecto ubicado en fa ciudad de Bogotd D.C., fas
escrituras publicas de compraventa y actas de entrega.

7. Remitir fotocopia clara y iegible de las actas de entrega de las areas comunes del
referido proyecto.

8. Adjuntar registro fotografico legible y a color en medio magnético de las éreas
comunes entregadas, sequn lo ofrecido en la publicidad.

9. Aportar la relacion de peticiones, quejas y reclamos recepcionados con ocasion al
proyecto. Indicando fa fecha de radicacidn, quejoso, motivo y framite dado a la misma

(.}

TERCERO: Que posteriormente, el apoderado del quejoso presentd escrito mediante el radicado
numero 18-284669-5 del 29 de noviembre de 2018 en el que agregd, entre otras cosas, lo
siguiente:

“(...) cabe advertir que la denuncia presentada y cuyo radicado asignado es el de la
referencia, no chedece a una actuacion propia sino la misma se enmarca dentro de un
mandato conferido por la Propiedad Horizontal (.. )

Mi infervencidén dentro del asunto de la referencia conjuga la representacion de los
derechos e intereses de [0s copropietarios del Edificio Neos Nogal (...}

(..) respetuosamente sclicito se sirva reconocerme los derechos, deberes y
responsabilidades que como quejoso insisto, me atafien dentro de la presente denuncia
por fa presunta infraccién a los preceptos normativos que amparan los derechos de los
consumidores en que incurric la sociedad Neos Group S.A. frente a mi cliente, en
garantia de los derechos convencionales, constitucionales y legales de los propietarios
del Edificio Neos Nogal, frente a sus zonas comunes (...}
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Complemento el petitum en este sentido solicitar:

{i) Se sirva reconocer al Edificio Neos Nogal-Propiedad Horizontal como quejoso dentro
de la presenfe denuncia presentada contra la sociedad neos group s.as y en
consecuencia;

{if} Adelante la debida investigacion administrativa {...)

(iii) Se sirva imponer las sanciones a fas que hubiere lugar (...)

(v} Ordene la demociicion de las construcciones de la cublerta y la remocion y re
alinderamiento de las columnas elevadas en la cubierta, como medida necesaria para
evitar que se cause un dane o perjuicio a los consumidores por la violacion de normas
sobre proteccién al consumidor {...)".

CUARTO: Que mediante el radicado nimero 18-284669-13 del 17 de diciembre de 2018, la
investigada, a través de apoderado, remitid respuesta con sus respectivos anexos a fin de
atender el requerimiento efectuado por esta Autoridad a través de los oficios nimeros 18-
284669-3 y 18-284669-4 del 27 de noviembre de 2018, en la cual apertd los sopories
documentales solicitados.

QUINTO: Que por otro lado, el apoderado de la quejosa, presenté mediante escrito radicado con
el numero 18-284669-14 del 24 de enero de 2019, renuncia irrevocable al poder conferido por el
EDIFICIO NEQS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, junto con la comunicacion remitida
a este ultimo.

SEXTO: Que como consecuencia de o anterior, el sefior F

. identificado con la cédula de ciudadania nimero y tarjeta profesional
numereg del Consejo Superior de la Judicatura, allegd a través del radicado nimero 18-
284669-15 del 28 de enero de 2019, poder debidamente conferido por el administrador y
representante legal del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, en su
calidad de quejoso dentro de la actuacion de la referencia.

SEPTIMO: Que por otra parte, el 4 de marzo de 2019, ¢l seior | GGG -
su calidad de presidente del consejo de administracién del EDIFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, solicitd mediante el radicado nimero 18-284669-16 impulso
procesal de esta actuacion; peticidn que fue resuelta por esta Direccion el 26 de marzo de 2019,
mediante el oficio nimero 18-284669-17, a través del cual se le informé que a la fecha esta
Dependencia habia formulado requerimiento de informacién a la denunciada mediante los oficios
N° 18-284669-3 y 18-284669-4 del 27 de noviembre de 2018, con la finalidad de obtener
informacion adicional, anotando que se recibié respuesta de Neos Nogal mediante el escrito
radicado N° 18-284669-13 del 17 de diciembre la cual iba a ser objeto de estudio y que a la fecha
se encontraba en la etapa de averiguacién preliminar a fin de determinar si habia 0 no mérito
para iniciar una investigacion administrativa.

OCTAVO: Que por otro lado, el sefior NG -ct.ondo
como apoderado de la propiedad horizontal denunciante, presentd mediante el consecutivo
namero 18-284669-21 del 18 de diciembre de 2019 un documento referido con el asunto
“denuncia por presunta violacion a la normativa de proteccién al consumidor en que incurrio la
sociedad Neos Group S.A-Asunto: prueba sobreviviente”, por medio del cual indico lo siguiente:

“(...} aporto copia del AUTO N* 4887 del 25 de noviembre de 2019, por el cual se abre
una investigacion administrativa, proferido por Ja Subdirectora de Investigaciones y
Cantrol de Vivienda de fa Subsecretaria de inspeccion, vigilancia y control de Vivienda de
fa Secretaria Distrital del Habitat y que se refiere a las irregularidades denunciadas en el
expediente de la referencia’.

NOVENQ: Que por otro lado, esta Direccion con el fin de continuar el desarrollo de la
averiguacion preliminar, profirid el oficio nimera 18-284669-24 del 9 de septiembre de 2020, a
través del cual le ordend al promotor de NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION
identificada con NIT. 830.070.966-1, sefor || . << 2!cgara en un
plazo que vencia a los ocho (8) dias habiles contados a partir del recibo de la comunicacion, o
siguiente:

2 pg conformidad con la informacian que se encuentra inscrita en el Certificado de Existencia y Representacion Legal: “En virtud de fa Ley 1116

de 2006, mediante Auto N° 400-009217 def 22 de octubre de 2019, inscrito el 18 de Noviembre de 20189 bajo ef N° 00004406 def libro XIX, se

nombro promotor(a) dentro def tramita de reorgamvzacitn empresarial de la sociedad de ia raferencia a. Nombre:

Documento de {dentificacion” c.c. [ Direccion det promotor: Teléfono(s) yio fax del promotor:
Correo electrénico: Nominador: Superintandencia De Sociedades”.
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“(...) 1. Allegar la totalidad de las piezas publicitarias por medio de las cuales se ofrecié
el proyecta denominado ‘Edificio Neos Nogal — Propiedad Horizontal’. Indicando los
medios y la frecuencia con que se anuncio.

2. Describir de manera completa y detallada el proyecto ‘Edificic Neos Nogal — Propiedad
Horizontal’ de acuerdo a lo aprobado por la Licencia de Construccién del mismao,
indicando cudntas unidades habitacionales lo componen, numero de parqueaderos,
numero de depdsitos, asf como la totalidad de las zonas comunes del proyecto. De igual
forma indicar si el proyecto estd compuesto por etapas y describirlas de manera
detallada.

3. Adjuntar en medio magnético fofocopia legible v clara de fa Licencia de Construccién
del proyecto en referencia, con las prérrogas, madificaciones, revalidaciones, si las
hubiere, acompafiada de flas copias digitales de los planos (estructurales vy
arquitecténicos), asi como de todos los estudios de suelo lisvados a cabo, aprobados por
fa Curaduria Urbana que expidié la licencia correspondiente.

4. informar cuales fueron las condiciones comerciales ofrecidas a los consumidores, para
acceder al proyecto. (Aportar las pruebas que sustenten sus afirmaciones).

5. Indicar de manera detallada las siquientes fechas: a) firma de promesas de
compraventa. b). firma de escrituras ptblicas. ¢). entrega de dreas comunes. d}. entrega
de dreas privadas. '
6. Allegar fotocopia de cinco (5) ofertas de opcidn de compra, con sus correspondientes
promesas de compraventa, escrituras piblicas de compraverta y actas de entrega del
proyecto aludido.

7. Remitir fotocopia clara y legible de las actas de entrega de fas areas comunes del
referido proyecito.

8. Adjuntar registro folografico legible y a color en medio magnético de las areas
comunes entregadas, segun lo ofrecido en la publicidad.

9. Adjuntar fotocopias legibles de las disponibilidades de los servicios publicos basicos
obtenidas para el proyecto.

10. Indicar si posterior a la entrega del proyecto, se han efectuados obras de reparacion
en fa copropiedad, describiendo los procedimientos y la fecha de ejecucién de las
mismas.

11. Indicar fa situacion actual del proyecto.

12. Manifestar si ef proyecfo actualmente cuenta con pélizas todo riesga constructar, de
responsabilidad civil contractual y de responsabilidad civil extracontractual. (Allegar
documentos soportes de su respuesta).

13. Allegar en medio dptico o magnético, fa relacion de las PQR’s recibidas respecto del
proyecto, indicando la fecha, nombre def solicitante, motivo y respuesta de la misma

(.}

DECIMO: Que de igual forma, esta Autoridad en ejercicio de sus funciones legales, profiri6 el
oficio nimero 18-284669-26 del 9 de septiembre de 2020, con el fin de que la SECRETARIA
DISTRITAL DEL HABITAT, allegara en un término de cinco (5) dias contados a partir del recibo
de la comunicacion, lo siguiente:

“(...) 1. Aporlar fotocopias, claras y legibles, de todas las actas de inspeccién, informes
de visitas técnicas y demas acluaciones adelantadas por esa subsecrefaria en el
proyecto en mencion.

2. Remitir fotocopias, claras y legibles, de los actos administrativos promulgados por esa
Entidad, dentra de la investigacion administrativa N° 1-2018-42924, adefantada en contra
de Ia constructora NEOS GROURP S.A., con ocasion al proyecto en mencién.

3. Indicar el estado actual, de fa investigacién administrativa relacionada en ef parrafo
anterior {...}".

DECIMO PRIMERO: Que en atencidn al requerimiento efectuado por esta entidad la investigada
a través del oficio nimero 18-284669-24 del 9 de septiembre de 2020, a través de apoderado y
mediante el radicado numero 18-284669-27 del 18 de septiembre de 2020, allegd escrito de
respuesta en el que indicd, entre otros aspectos, |0 siguiente:

(...} nos ratificamos de fa documental allegada en el escrito antes referido, sin petjuicio
gue para atender el presente requerimiento la documental se adjunta en archivos
wetransfer con su respectivo link y conforme la siguiente descripcion:

1. Informe comercial con las piezas publicitarias en virtud de [a cuales se oferté el
proyecto Edificio Neos Nogal, indicando los medios y frecuencia con que se anuncio. La
informacién aportada corresponde de manera fidedigna a la contenida en el archivo de /a
compafhia.
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2. Descripcion arquitectonica detallada del Proyecto Edificio Neos Nogal de acuerdo a lo
aprobado en fa Licencia Constructiva, indicando ntumero de unidades habitacionales,
namero de parqueaderos, numero de depdsitas, totalidad de zonas comunes. Se indica
que el proyecto no se compone por etapas.

3. Licencias de construccion del proyecto, prérrogas, modificaciones, revalidaciones,
copias digitales de los planos estructurales y arquitectonicos, estudios de suelo
aprobados por la autoridad urbanistica competente.

4. Condiciones comerciales ofrecidas a los consumidores para acceder af proyecto (Se
adjunta la descripcion detalla de fas piezas publicitarias que utilize el Departamento
Comercial para la respectiva comercializacion de las unidades del Edificio Neos Nogal,
las cuales componen el punto 1 de la presente relacion.) Es de sefalarse que la
infermacion comercial era remitida a los potenciales clientes via correo electrénico.

5. Relacion detallada de fechas de suscripcién de promesas de compraventa y ofrosies,
vinculaciones de beneficio de grea con sus otrosies, cesiones de beneficio de é&rea,
escrituras publicas de transferencia a titulo de beneficio de area y actas de entrega de
las unidades vendidas del proyecto Edificio Neas Nogal.

6. Cinco escrituras, coniratos de Vinculacion Beneficiario de Area con su otrosi y actas
de entrega de los apartamentos 203, 401, 403, 801, 901 de! Edificio Neos Nogal.

7. Actas de entrega de las zonas comunes del proyecto Edificio Neos Nogal.

8. Registro fotografico contentive de las zonas comunes del proyecto Edificio Neos
Nogal.

9. Copia de los servicios publicos basicos obtenidos para el proyecto Edificio Neos
Nogal.

10. Relacion de obras de reparacién en las zonas comunes realizadas con posterioridad
a la entrega de las mismas, describiendo el procedimiento y su fecha de ejecucion.

11. Para atender la descripcion de fa situacion actual del proyecto, debe senalarse que
se encuentra imposibilitada fa continuidad de ejecucion de las obras para asf poder dar
por terminadas las unidades privadas 1401 y 1402 del Edificio Neos Nogal, ello en razén
a las suspensiones decretadas, el gran numero de reclamaciones y quejfas
administrativas promovidas por la copropiedad, entre ellas las que fundamentan el
presente requerimiento por parte de su entidad. Se anexa informe con las obras
pendientes para culminar con el proyecto Edificia Neos Nogal.

12. Frente a tal requerimiento, debe sefialarse gue a la fecha el proyecto no cuenta con
pdliza todo riesgo construccion, en razén a que las diferentes quejas y reclamaciones
administrativas promovidas por la copropiedad, han conllevado a que no se haya podido
continuar con la ejecucion de las diferentes obras tendientes a fa terminacion de las
unidades privadas 1401 y 1402 del Edificio Neos Nogal, que comprenden la cubierta del

Edificic de la referencia. Se procedié a solicitar por correa electrénico a la copropiedad la
poliza de responsabilidad civil contractual y extracontractual con que cuenta el Edificio, o
bien de zonas comunes, sin embargo, no se ha obtenido respuesta favorable en la
remision de la misma para adjuntarla como soporte al requerimiento emanado de su
entidad.

13. Relacion de PQR'S recibidas respecto del proyecto por la copropiedad, indicando
fecha, nombre solicitante, motivo y respuesta a las mismas.

De esta forma se da alcance al requerimiento emanado de su entidad, lo anterior,
estando dentro de la oportunidad conferida para ef efecto (...)"

DECIMO SEGUNDO: Que en atencién al requerimiento efectuado por esta entidad mediante el
oficio numero 18-284669-26 del 9 de septiembre de 2020, la Subdirectora de Investigaciones y
Control de Vivienda de la SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT mediante los radicados 18-
284669-28 del 4 de noviembre de 2020, 18-284669-29 18-284669-30, 18-284669-31, 18-284669-
32, 18-284669-33, 18-284669-34 y 18-284669-35 del 5 de noviembre de 2020, allegd escrito de
respuesta en el que indicd, entre otros aspectos, lo siguiente:

%(...) Respecto al estado del proceso: Radicado 1-2018-42924 dei 07 de noviembre de
2018, le informamos que una vez consultado ef Sistema Integral de Informacién Distrital
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de Inspeccion, Vigilancia y Controf de Vivienda SIDIVIC se evidencio que en esta
Subdireccion se adelanta la investigacién administrativa con radicacion 1-2018-42924-1,
la cual se inici6 de acuerdo con la queja presentada por el sefior JORGE ANDRES
ARANGQ RESTREPQ, mediante oficio 1-2018-42924 dei 7 de noviembre de 2018, por la
presumnta existencia de deficiencias constructivas en las zonas comunes del Proyecto de
Vivienda EDIFICIO NEOGS NOGAL PROPIEDAD HORIZONTAL, ubicado en la carrera 7
# 80-01/29 conira la sociedad enajenadora NEOS GROUP S8.A.S., con Nit 830.07.966-1,
representada legaimente por el sedor [ EGNGNGNGEGEEE - o
haga sus veces).

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 4 dei Decreto Distrital 572 de 2015, se corrié
Iraslado de la queja a la sociedad en enajenadora con Oficio 2-2018-60059 del 03 de
diciembre de 2018, para que se pronunciara sobre los hechos e indicara de manera
puntual el término dentro del cual se dard la solucién pertinente, situacién que le fue
comunicada al quejoso con Oficio 2-2018-60057 del 03 de diciembre de 2018. Es de
precisar que con Oficio 1-2018-48870 del 18 de diciembre de 2018, la sociedad
enajenadora se pronuncid respecto de la quefa.

Asf las cosas y agotado el término antes indicado, se programo visita técnica la cual se
realizo el 8 de abril de 2019, de la que se emitié Informe de Verificacion de Hechos N°
19-922 del 23 de agosto de 2019. Posteriormente, con Auto N°® 4887 del 25 de
noviembre de 2019, se dispuso apertura de investigacion administrativa por parte de esta
entidad.

Siguiendo con los lineamientos establecidos en el decreto distrital 572 de 2015, se
procedié a realizar citacién para notificacion personal mediante oficio No 2-2019-66808
del 05 de diciembre de 2018, la cual se llevé a cabo el dia 17 de diciembre de 2019, de
igual forma fue entregada mediante servicio de envios correo 472, con guia No
YG247756288C0, y a su vez fue comunicada al quejoso con oficio No 2-2019-66871 del
05 de diciembre de 2019, gula No YG247833995C0.

Que mediante memorando interno No 3-2019-02141, se hace trasfado de la queja a la
Secretaria Técnica de la comisién de Veeduria de Curadurias de la Subsecretaria de
inspeccién Vigifancia y Control de Vivienda, ‘toda vez que se denuncian presuntas
irreguiaridades en fa licencia de construccién del proyecto del asunto’. Para lo cual esta
comision dispusc la apertura def caso 1920, mediante acta No 14-2019 con radicado No
3-2018- 07097, en la cual se concluyd que la Licencia de Construccion, se ajusta a la
normatividad aplicable, motivo por el cual recomienda cerrar ef caso 1920,

Actualmente el procesc se encuentra en el drea juridica, para dar continuidad a la
acluacién administrativa correspondiente, respecto del envié de fotocopias del
expediente se anexan 150 folios en fisico.

Es de acotar que una vez surgio la situacién de emergencia producto de la pandemia por
Covid 19, v en razén a las medidas decretadas por el Gobierno Nacional mediante
Decretos 417 del 17 de marzo, 4971 del 28 de marzo, 637 del 6 de mayo de 2020 (Estado
de Emergencia Econdémica, Social y Ecoldgica en fodo ef territorio Nacional v Decretos
457 del 22 de marzo de 2020, 531 del 8 de abril de 2020, 533 del 24 de abril de 2020,
636 del 6 de mayo de 2020, 689 del 22 de mayo de 2020, 749 del 28 de mayo de 2020,
878 del 25 de junio de 2020, 990 dei 12 de julio de 2020 y 1076 del 28 de julio de 2020,
con los que ordend y prorrogé respectivamente la medida de aisfamiento obligatorio} y al
Estado de Emergencia Sanitaria declarado por el Ministerio de Salud v Proteccidn Social
en todo el territorio Nacional mediante Resolucién 385 det 12 de marzo dei 2020 hasta el
30 & mayo del cursante anual, término que fue prorrogado en Resolucion 844 del 26 de
maye de 2020 hasta el 31 de agosto de 2020, ia Secretaria Distrital del Habitat expidio
los siguientes actos administrativos:

1. Resolucidn N°80 del 16 de marzo de 202 ‘Por la cual se adopta como medida
transitoria por motivos de salubridad publica la suspension de términos para los
procesos sancionatorios adelantados en la secretaria de habitat’.

2. Resolucién N°084 de 20 de marzo de 2020 "Por la cual se aclara el alcance de /a
suspensién de términos en los procedimientos a cargo de la Secretaria Distrital del
Habitat contemplados en las Resoluciones 077 y 080 del 16 de marzo de 2020.

3. Resolucién N°99 del 31 de marzo de 2020 'Por fa cial se prorroga la suspension de
términos de las acluaciones y procesos administrativos, sancionatorios y
disciplinarios de que tratan las Resoluciones 77, 080 y 081 de 2020

4, Resolucion N° Resolucion 231 del 27 de julio de 2020 ‘por la cual se levanta la
suspension de los términos de las actuaciones administrativas, disciplinarias,
sancionatorias que se adelantan en la Secretaria Distrital de Habitat, ordenada por
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las Resoluciones 077, 080, 081 y 099 de 2020 y se dictan olras disposiciones’, la
cual dispuso en su articulo segundo levantar fa suspension de terminos
procedimentales de las actuaciones administrativas y sancionatorias sobre los
asuntos de Inspeccion, Vigilancia y Control, a partir de las 0:00 horas del 18 de
agosto de 2020.

5. Resolucion N°251 del 16 de agosto de 2020 ‘Por la cual se modifica el articulo 2 de
la Resolucion 231 del 27 de julio de 2020 “Por la cual se levanta la suspensian de
términos de las actuaciones administrativas, disciplinarias, sancionatorias que se
adelantan en la Secretaria Distrital de Habitat, ordenada por fas Resoluciones 077,
080, 081 y 099 de 2020 y se dictan otras disposiciones”, en los siguientes términos:

‘Articulo 1°. Modificar el Articulo 2 de la Resolucién 231 del 27 de julic de 2020, de la
siguiente manera:

‘Articulo 2°. Levantar la suspensién de términos procedimentales de ias actuaciones
administrativas, disciplinarias y sancionaforias sobre los asunfos de Inspeccion,
Vigilancia y Control, a partir de las 00:00 del 31 de agostfo de 2020 o a partir del dia
siquiente a fa fecha que culminen las medidas especiales de restriccion de la
circulacion para la localidad de Chapinero’ (Subraya fuera de texto.)

Finalmente, la Alcaldia Mayor de Bogotad mediante Decrefo 193 del 26 de agosto de
2020, ‘Por medio del cual se adoptan medidas transitorias de policia para garantizar el
orden publico en el Distrifo Capital y mitigar el impacto social y econémico causado por
la pandemia del Coronavirus SARS-Cov-2 (COVID 19) en el periodo transitorio de nueva
realidad’, se establecen las normas de Nueva Realidad en Bogota y culminé las medidas
especiales de restriccién de circufacion en todas las localidades de Bogota, entre las que
esta Chapinero, a partir del 27 de agosto de 2020.

Conforme a lo anteriormente expuesto, los términos de investigaciones administrativas
de inspeccion, vigilancia y control respecto de las actividades de construccion de
inmuebles que son objeto de enajenacion por parte de persenas naturales o juridicas, y
de aquelias que realizan las actividades de anuncio, enajenacion, captacion de dineros y
arrendamiento de inmuebles destinados a vivienda, dentro del territorio del Distrito
Capital, se suspendieron desde el 16 de marzo de 2020 hasta el 27 de agosto de 2020
inclusive; por lo tanto, se levanta la suspension de términos en los procesos
administrativos sancionatorios que adelanta la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y
Control de Vivienda a partir del dia veintiocho (28) de agosto de 2020. (...}"

DECIMO TERCERO: Que por otro lado, el sefior [ GG - su calidad de
presidente del consejo de administracion del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH, presento un escrito mediante el consecutivo nimero 18-284669-36 del 4 de
diciembre de 2020, a través del cual solicitd se diera impulso procesal a la presente actuacién e
indico lo siguiente:

“(...) aporto como prueba sobreviniente del estado actual de la fachada del edificio en
cuestion, copia de fotografias de la misma que revelan claramente la gravedad del
deterioro causado por el incumplimiento contractual y de los deberes legales del
constructor.

Como quiera que se trata de una fachada, levantada con ladrillos de arena y cemento,
gue requiere una serie de procesos de impermeabilizacion con equipos y elementos
quimicos altamente especializados, ante su incumplimiento técnico por el constructor y
vendedor, ha convertido la fachada en una verdadera esponja que se confrae y dilata
segun la humedad y las Huvias hasta generar su fractura y desprendimiento,
amenazando ruina en los términos del Cédigo Civil colombiano Estamos recaudando los
respectivos informes periciales que complementa el ya existente en este proceso,
elaborado por la firma consultora Integra y por el encargado de las correcciones que
tuvimos que acometer por $250.000.000, a costa de los aportes de los copropietarios —
compradores (...)"

DECIMO CUARTO: Que esta Autoridad en ejercicio de sus funciones legales, profirio el oficio
numero 18-284669-37 del 23 de diciembre de 2020, a través del cual le ordené a NEOS GROUP
S.A.S. EN REORGANIZACION, identificada con NIT. 830.070.966-1, que allegara en un término
maximo de tres (3) dias habiles contados a partir del recibo de la comunicacién la documentacion
que habia remitido mediante el consecutivo nimero 18-284669-27 del 18 de diciembre de 2020.

DECIMO QUINTO: Que NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION, identificada con NiT.
830.070.966-1, mediante el escrito radicado con el nimero 18-284669-38 del 30 de diciembre de
2020, allego la dacumentacion requerida.
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DECIMO SEXTO: Que por otra parte, | RN -t :ndo
coma apoderado de la propiedad horizontal denunciante presenté mediante el radicado numero
19-175442-0 del 6 de agosto de 2019 un escrito a través del cual solicitd se le informara sobre el
estado de la presente averiguacion preliminar.

DECIMO SEPTIMQ: Que de otro lado, Ja Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda
de la SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT, remiti6 mediante el radicado numero 20-
439140-0 del 20 de noviembre de 2020, un escrito referido con el asunto “respuesta rad, 1-2020-
24192 ref: solicitud de copias actos administrativos”, a través del cual indico, entre otras cosas, lo
siguiente:

{...) que de acuerdo con la visita técnica realizada el dia 8 de abril de 2019, se emitié el
informe de verificacion de hechos N° 19-922 del 23 de agosto de 2019 y posteriormente
mediante radicados de salida 2-2018-60057 y 2-2018-60059 del 3 de diciernbre de 2018
se corrio trasfado de la queja al enajenador y al quejoso.

El enajenador descorrid traslado mediante el escrito radicado 1-2018-48870 de fecha 18
de diciembre de 2018 y posteriormente ef 25 de noviembre de 2019, se emitié ef Auto N°
4487, por medio del cual se abre una investigacion administrativa en contra de ia
sociedad enajenadora NEOS GROUP S.A., identificada con el N° 830.070.966-1
reprasentada por ef sefior JORGE ENIQUE MATTOS BARRERO. Actualmente of
expediente se encuentra al despacho para emitir el auto de traslado de alegatos de
conclusion {...)"

DECIMO OCTAVO: Que en atencién a [a informacion recaudada en la etapa preliminar, esta
Direccién por medio de la Resolucidon N°23185 del 21 de abril del 20213, inicid la presente
investigacion administrativa mediante formulacion de cargos en contra de NEOS GROUP S.A.S.
EN REORGANIZACION identificada con NIT. 830.070.966-1, en donde la imputacion factica
endilgada, fue la que a continuacién se trascribe:

“...) Imputacién factica anica: Presunto incumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 6° de la Ley 1480 de 2011;

(...)

Para sustentar la presente imputacion, debe ponerse de presente que, de los
documentos obrantes en el plenario, se observo en el consecutivo numero 18-284669-27
del 18 de septiembre de 2020, la existencia de la Licencia N° LC13-4-0569 del 25 de
Jjunio de 2013, expedida por la Curadurfa Urbana N° 4 de Bogota, a fravés de la cual se
autorizd la construccién en la modalidad de obra nueva y demolicién tofal, para un
edificio denominado ‘Neos Nogal', de doce pisos habitables y uno no habitable destinado
a parqueaderos y servicios comunales y dos sétanos, 28 unidades de vivienda, 86 cupos
de parqueaderos para residentes y 13 cupos de parqueaderos para visitantes, con una
altura maxima de 46,5 metros, licencia inicialmente otorgada al constructor

Postericrmente y luego de modificaciones a la licencia inicial y de prérroga de la misma,
la Curaduria Urbana 2 de Bogota, expidié la Licencia N° LC18-2-0153 del 26 de enero de
2018, con vigencia al 30 de enero de 2020 5 , mediante la cual otorgé licencia de
construccion en la modalidad de ampliacion, modificacion, demolicion parcial y propiedad
horizontal, para modificar y ampliar los pisos 12 y 13, aumentados en 2 unidades de
vivienda y dos cupos de estacionamiento de visitantes, cambiando su desfino
estacionamientos privados y ampliando el area de cuartos fécnicas de la cubierta, para
un total de 28 unidades de vivienda, 87 cupos de estacionamientos privados, 10 cupos
de estacionamientos de visitantes de los cuales dos cumplen con los espacios
destinados para personas con movilidad reducida y 32 cupos de esfacionamientos para
bicicletas, con una alfura maxima de 46,5 metros.

Finalmente, ia Curaduria Urbana 4 de Bogota, expidid la Resolucion N° 18-4-0394 del 11
de abril de 2018, mediante la cual corrigié la Licencia N° LC18-2-0153 del 26 de enero
de 2018, cuya informacién general descrita en su parte resolutiva quedo asi:

‘Para modificar y ampliar los pisos 12 y 13 inicialmente aprobados, extinguiendo las
dos {2) unidades de vivienda 1201 y 1301, para generar de estos cuatro (4) nuevas
unidades de vivienda denominadas 1201, 1202, 1401 y 1402, para un totai de 28
unidades de vivienda, manteniendo el ntimero de estacionamientos aprobados en la

3 Acto administrativo notificado elactrénicamente el 26 de abril de 2021, segun consta en cerlificacién expedida por el Coordinador del Grupo de
Notificaciones y Cerlificaciones. Rad. 18-284669-78 de! 30 de abril del 2021,
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Licencia de Construccion N° LC18-2-0153 del 26 de enero de 2018 y ampliando ef
area de cuartos técnicas en fa cubierta. Ef proyecto quedara asi: Una edificacion en
frece (13} pisos con ef primer piso destinado a equipamiento comunal y
estacionamientos y doce ({12) pisos para veintiocho (28} unidades de vivienda (No
VIS).Se plantean ochenta y siete (87) cupos de estacionamientos privados para
residentes y diez (10) de visitantes, dos (2) de los cuales cumplen con las
dimensiones minimas para vehiculos que transportan personas con movilidad
reducida y treinta y dos (32} cupos de estacionamiento para bicicletas {...)"

Asi mismo, esta Direccion observé que la propiedad horizontal y varios de sus
copropietarios, radicaron dentro del radicado de ia referencia diversos escritos a través
de los cuales manifestaron su preocupacion por el deterioro que se venia presentando
en el proyecitc constructivo en mencion, circunstancia que posiblemente podria
comprometer la salud e integridad de los copropietarios y moradores.

De igual manera, la propiedad horizontal solicité la actuacion de diferentes autoridades
competentes en ia materia, con el fin de que se tomaran medidas frente a las presuntas
fallas que presentaba el Edificio Neos Nogal, por lo que la Subdirectora de
investigaciones y Control de Vivienda de la Secretarfa Distrital de Habitat profirid el Auto
N°® 4887 de 25 de noviembre de 20196, a fravés de la cual se resolvié dar inicio a una
investigacion administrativa.

En ese orden y teniendo en cuenta fo expuests, asi como la documentacion que reposa
en el plenario, es pertinente indicar que esta Autoridad en el marco de las competencias
conferidas legalmente, procedié a analizar lo referente a la calidad, idoneidad, seguridad
y adecuado funcionamiento, en términas de estabilidad del Edificic Neos Nagal

En tal entendido, resulta importante sefialar que, de acuerdo con el informe de
verfficacion de hechos N° 19-922 del 23 de agosto de 2019, realizado por la Alcaldia
Mayor de Bogota D.C. y remitido a esta Direccién por parfe de la Subdirectora de
Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de Inspeccion, Vigifancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital de Habitat, se advirtid la existencia de los
siguientes hallazgos que resultan determinantes e indicativos de una posible vulneracion
de la normativa, por una aparente ausencia de calidad, idoneidad y seguridad del
inmueble antes referidlo, asi:
(...}
Aunado a lo anterior, esta Direccién advirtié igualmente que, el sefior

en su calidad de presidente del consejo de administracidn del Edificio
Neos Nogal — Propiedad Horizontal, presentd un escrito mediante el consecutiva numero
18-284669-36 del 4 de diciembre de 2020, a través del cual sefals, entre otras cosas, lo
siguiente:

“(...) aporfo como prueba sobreviniente del estado actual de la fachada del edificio
en cuestién, copia de fotografias de la misma que revelan claramente la gravedad
del deterioro causado por el incumplimienio contractual y de jos deberes legales del
constructor.

Como quiera que se trata de una fachada, levantada con ladnlfos de arena y
cementla, que requiere una serie de procesos de impermeabilizacion con equipos ¥
elementos quimicos altamente especializados, ante su incumplimiento técnica por ef
constructar y vendedor, ha convertido la fachada en una verdadera esponja que se
contrae y difata segtn ia humedad y las lluvias hasta generar su fractura y
desprendimiento, amenazando ruina en log términos del Cédigo Civil colombiaN®
Estamos recaudando los respectivos informes periciales que complementa el ya
existente en este proceso, elaborado por la firma consultora Integra y por el
encargado de Ias correcciones que tuvimos que acometer por $250.000.000, & costa
de los aportes de los copropietarios — compradores (...)".

Junto con el escrito, se allegd un registro fotografico de los materiales y de la fachada de
ia propiedad horizontal Neos Nogal, que se exponen a continuacion:

{..)

De conformidad con lo expuesto, este Despacho advierte que al parecer frente a los
elementos estructurales def inmueble NEQS NOGAL, se presentan vigas cortadas,
aceros de refuerzo expuestos a la intemperie y con corrosion, mallas con escaso
recubrimiento de concrefo, concreto escarificado, hormigueros en los elemeritos
estructurales, acero deformado, caida yio ausencia de ladrillos de la fachada de dicha
estructura, entre ofros, lo que generaria una fisura en la estructura del concrefo y la
armadura del mismo, y ocasfonaria posiblemente lesiones no solo para sus propietarios
sino para los consumidores en general.
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Asimismo, de los soportes antes relacionados, se pudo observar que el inmueble
presentaria posiblemente deficiencias constructivas graves y gue al parecer, impedirian
el uso de las zonas comunes de dicho inmueble, como lo correspondiente a la escalera
ubicada en el piso 14 que no tiene los anclajes suficientes y presenta movimiento al uso,
instalaciones sin soportes en cielos y ductos, el voladizo de la cubierta, problemas frente
al pararrayos al no tener continuidad el edificio frente al sistema de apantallamiento,
multiples fisuras en diferentes zonas del bien, los sifones no estarian impermeabilizados
lo que ocasionaria filtraciones en pisos inferiores, el emboquillado irreguiar del ladrilio,
exceso de maleriales de construccion que podrian generar sobre esfuerzos en la
cubierta del edificio, instalaciones sin marquillado, instalaciones eléctricas sin realizar y
sin aislar en el cuarto de caldera, faita de terminacién de acabados en Ia caldera, falta de
terminaciones en las escaleras, ductos sin tapas o tapas mal instaladas, escaleras sin el
pasamanos en los costados, la ausencia de sefializacion de las rutas de evacuacion,
tanque de agua afectado por oxido, ausencia de monitores de agua instalados, asi como
gue no esta la totaiidad de los medidores de gas instalados.

En tal sentido, dicha circunstancia generaria una posible ausencia de calidad e idoneidad
respecto de dicha construccidn y, por lo tanto una presunta violacion de los derechos de
los copropietarios que residen afli a recibir productos de calidad en las condiciones que
establece ia garantia legal.

En ese orden y teniendo en cuenta que, ios consumidores foman la decision mas
importante de sus vidas al adquirir un inmueble, por la inversion de sus ahorros, la
destinacion de capital y la adquisicion de créditos con terceros que respalden sus
obligaciones y, considerando que probablemente la adquisicion de los apartamentos que
conforman al edificio NEOS NOGAL se hizo con vocacion de amplia permanencia y para
construir hogares profegidos y blindados de cualquier perturbacion, se observa en ef
presente casc que posiblemente no existe tal satisfaccién por parte de esitos, toda vez
que en la etapa de averiguacion preliminar varios de los propietarios presentaron sendos
escritos y expusieron 1as circunstancias que podian afectar los derechos que les asistian
coma consumidores, por parte de dicha construccion.

Aunado a io anterior, es de destacar que de acuerdo con el articulo 6° de ia Ley 1480 de
20118, se sefala que los productos que se pongan a disposicién del piblico consumidor
a través de los canales de mercado, no podran en ningun caso, oforgar calidad,
idoneidad y seguridad inferior a la contenida dentro de los reglamentos técnicos y
medidas sanitarias y fitosanitarias, por lo que resuita importante sefialar que de aclerdo
con el informe antes expuesto, se indicé que la aqui investigada posiblemente habia
desconacido el reglamenta técnico NSR-10, lo cual sirve de asidero factico en dicho
documenio para endilgar una falta gravisima al enajenador; del mismo modo, tal
situacion podria posiblemente devenir en un incumplimiento a la norma en comenio,
constituyendo per se una posible falencia en la seguridad ofrecida, feniendo en cuenta
que, Ia afectacion a los elementos esltructurales del inmueble, conforme a dicho informe,
darian lugar a una posibie ausencia de seguridad para la vida e infegridad de los
habitantes de NEOS NOGAL, poniendo en riesgo inminente los infereses juridicamente
tutelados para quienes alli residen.

Ademas, reforzando lo previamente expuesto, es imprescindible el andlisis de ia
presuncion iuris tantum consagrada en el numeral 14 del articulo 5° de la Ley 1480 de
20119, correspondiente a indicar que el incumplimiento a un reglamento técnico en un
producto lo hace inseguro, lo cual aparentemente se ajusta al caso objeto de estudio,
pues al parecer la seguridad de todos y cada uno de los moradores de NEOS NOGAL,
se veria en entredicho a raiz de las posibles fisuras en la plaza de entrepiso de ia
cubierta en diferentes zonas, la posible existencia de vigas cortadas, aceros de refuerzo
expuestos a la intemperie y con corrosién, malfas con escaso recubrimiento de concrefo,
concrefo escarificado, hormigueros en fos elementos estructurales, acero deformado, las
fisuras en vigas y viguetas del entrepiso del sétano 1, la escalera dei piso 12 al 14 sin
pasamanos en ambos costados, entre otros.

Asi las cosas y teniendo en cuenta los soportes documentales previamente expuestos y,
en particular, el informe de verificacién de hechos N° 19-922 del 23 de agosto de 2019,
se observa una probable ausencia de seguridad, en tanto que las condiciones del
inmueble NEQS NOGAL enfregade para su habitacion, no cumple con io que se reputa
propio e inherente a una unidad residencial de ese tafante en cuanto a ia tranquilidad
para sus residentes de habitar de manera permanente y continua su vivienda, ya que las
pruehas antes expuestas sustentan las posibles fallas en la edificacion, que podrian
poner en riesgo la salud e integridad de los habitantes y de los consumidores en general.
Asimismo, se evidencia que al parecer el inmueble en referencia, no resulta ser idoneo
por cuanto que, una parte importante de sus instalaciones no funciona o no existen
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medidores de agua instalados, generando intermitencia en dicho servicio pablico
esencial, asi como que tampoco al parecer existe la totalidad de los medidores de gas
instalados, circunstancia que podria ocasionar fugas en case de ser manipulados,
hechos que en suma, ocasionarian una afectacion a los consumidores, por ausencia de
idoneidad def producto.

Como consecuencia de lo antes sefialado, esfe Despacho debera determinar si la
investigada cumplié © no con lo que dispone el articulo 6 de la Ley 1480 de 2011.”

Por otra parte, en virtud de lo dispuesto en el inciso 1° del articulo 36 de la Ley 1437 de 20114,
esta Direccion por medio del acto administrativo de formulacién de cargos mencionado, procedid
a acumular las actuaciones administrativas identificadas con los radicados nimeros 19-175442 y
20-439140 a la presente actuacién (18-284669), toda vez que se encontré que se cumplian con
los requisitos propios de tal procedimiento (acumulacion), debido a que los expedientes tenian
una causa comun, una relacidn intima con los hechos que lo originaron y coincidian en la
busqueda del mismo efecto, esto es, que se investigara al mismo sujeto pasivo. Asi mismo, ,
reconocié como terceros interesados a los sefores , identificado con la cédula
de ciudadania N° , identificado con la cédula de ciudadania
numero . identificado con la cédula de ciudadania
, identificado con la cédula de ciudadania
. identificado con la cédula de ciudadania
. identificado con la cédula de ciudadania
, identificado con la cédula de
ciudadania N° . quienes ostentan la calidad de propietarios de algunos de los
apartamentos ubicados en el EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH

DECIMO NOVENO: Que con ocasién del cargo imputado a la investigada, se le concedié un
plazo de quince (15) dias habiles contados a partir de la notificacion del referido acto
administrativo, para presentar los descargos, aportar y/o solicitar las pruebas que pretendiera
hacer valer, de conformidad con el inciso 3 del articulo 47 del Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, Ley 1437 de 2011.

VIGESIMO: Que estando dentro del plazo sefalado para presentar descargos a la Resolucion
N°23185 del 21 de abril de 2021 |a sociedad investigada radico escrito de descargos, junto con
sus respectivos anexos, mediante el consecutivo nimero 18-284669-79 del 14 de mayo del
2021, en el que expuso sus consideraciones respecto de las presuntas infracciones imputadas en
la formulacion de cargos y aporté las pruebas que considerd pertinentes. Asi mismo, solicito a
esta Entidad decretar la practica de las siguientes pruebas:

“(...} . DECLARACION DE TERCEROS TECNICOS.

Comedidamente solicito a su entidad, se sirva sefialar fecha y hora para que ante su
Despacho concurran a declarar como TESTIGOS TECNICOS, las siguientes personas:

1. SRC INGENIEROS CIVILES S.A. — NIT. 900.270.696-8

Representante Legal: NN o~ c.c. v IR

Calle 84A N° 12-18 - Oficina 503 Bogota, D.C.

Telefono: 6105911

Correo electrénico: contabilidad@src.com.co contacto@src.com.co

Funciones: Administrador Delegado para la cimentacién y estructura del Proyecto
inmobiliario EDIFICIO NEQS NOGAL.

2. KREATOR SOLUCIONES CREATIVAS EN CONCRETO S.A.S. — NIT 900.151.827-6
Representante legal: con C.C. N°

Carrera 10 N® 97A — 13 — Torre B Oficina 304 Bogota, D.C.

Correo: imiranda@kreato.com.co

Funciones: Suministro loseta y adoquin urbanismo para el Proyecto Edificio Neos Nogal.

3. RAFAEL LOPEZ URIBE Y CIA S.A.S. — RLU — NIT. 860.045.744-5

Representante Legal: con C.Cc. N° | R
Calle 84A N°® 12-18 — Oficina 403
Teléfonos: 6237171 - 6237172
Correo electrénico:

4 “Anticulo 36. Formacion y examen de expedientas. Los documentos y difigencias refacionados con una rNsms acluacion se organizaran en un
solo expediente, &l cusl se acumularan, con el fin de svitar decisiones comtradiclonias, de oficic o & peticién de interesado, cualesquiera otros que
se framiten ante fa misma autondad™.
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Funciones: Disefio arquitecténico Proyecto Edificio Neos Nogal

4. Arquitecto identificada con la cédula
de ciudadania nimero de Bogotd, a quien se le puede citar por conductec de
mi representada, o en el correo electronico mafemartinez@gestionhabitat.com.co, quien

podra deponer frente a las condiciones urbanisticas del proyecto inmobiliario,
licenciamientos constructivos y su concordancia con lo construido.

Los declarantes desde sus competencias e interaccion técnica con el proyecto
inmobiliario, podran dar fe de la idoneidad, calidad y seguridad del producto desarroifado
por mi prohjjada, lo anterior bajo fundamentos técnicos y objetivos de cara a la
controversia objeto de la presente investigacién administrativa.

1. ICTAMEN PERICIAL

Salicito de su entidad se sirva designar perite arquitectc o Ingeniera Civil a fin que
certifique y diagnostique técnicamente la correspondencia existente entre fo ofertado del
prayecto inmaobiliario respecto de lo construido y entregado por parfe de mi prohifada,
aunado a la calidad, idoneidad y sequridad constructiva del producto desarrofiado por mi
representada.

Sea pertinente manifestar que me reservo el derecho de formuiar nuevas preguntas y
ampliar ef cuestionario abjeto de prueba en la oportunidad establecida para fal efecto.

V. OFICIOS

Solicitc a su entidad se sirva requerir a la copropiedad del Edificio Neas Nogal Propiedad
Horizontal, para que remita: i-} todos los soportes de mantenimiento vy conservacion
efectuados sobre los bienes comunes de la copropiedad; ii-} certifique las fechas en que
se han llevado a cabo intervenciones y mantenimientos sobre las fachadas del edificio,
allegando fas respectivas actas de inicio y terminacion de intervencién, y lii-) remita los
contratos celebrados con terceros para la ejecucion de intervenciones sobre ef elemento
fachada.

De igual manera se solicita requerir a la Secretaria Distrital del Habitat Subdireccion de
investigaciones y Control de Vivienda para que certifique si ha sido adoptada decision
administrativa donde se hubiere sancionado a mi representada par eventos relacionados
con bienes comunes del Edificic Neos Nogal Propiedad Horizontal”

VIGESIMO PRIMERO: Que mediante el radicado numero 18-284669-80 del 26 de agosto de
2021, ¢! senor [ EGTTTNNNNEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE. - su calidad de apoderado del
EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, P. H, allegé como prueba sobreviniente
copia de la Resolucion N°1668 del 28 de julio de 2021, por la cual se impone una sancion y se
imparte una orden, proferida la Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del
Habitat, en la que “confirma ia existencia de las irrequiaridades denunciadas en el expediente de
la referencia’.

VIGESIMO SEGUNDO: Que la Direccién de Investigaciones de Proteccion al Consumidor
mediante la Resolucion N°58429 del 10 de septiembre de 20213, ordend la apertura del periodo
probatorio, incorpord y otorgd valor probatorio a los documentos recaudados en la averiguacion
preliminar y relacionados en la N°23185 del 21 de abril de 2021.

VIGESIMO TERCERO: Por otra parte, en lo gue atafie a las pruebas solicitadas por la

investigada en su escrito de descargos, esta Direccion procedié a decretar las declaraciones de
los sefores , representante legal de SRC INGENIEROS
CIVILES S.A., r , representante legal de la sociedad | I

Y CIA S.A.S. - RLU, por considerarlas conducentes, pertinentes y utiles, dado
que estos ostentan la calidad de administrador delegado para la cimentacion y estructura y
disefiador arquitecténico del proyecto inmobiliario EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL., PH respectivamente.

A su turno, el testimonio del testigo [ NN -~ su cafidad de representante
legal de KREATOR SOLUCIONES CREATIVAS EN CONCRETO S.AS. fue rechazado por

S Comunicada en debida forma el 10 de septiembre de 2021, segdn consta en certificacién expedida por el Coordinador del Grupo de
Notificaciones y Certificaciones. Rad. 18-284669-104 del 22 de septiembre de 2021.
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considerarse impertinente e inconducente, toda vez que la determinacion sobre las
caracteristicas técnicas y la calidad e idoneidad de los productos constan en las fichas técnicas, y
en las documentales que visualicen las pruebas de resistencia a la compresion y de porosidad en
la fachada realizadas por el proveedor a los productos que comercializa en observancia a las
normas técnicas, asi como en las documentales resultantes de la verificacion respecto de la
adecuada instalacién del producto por la interventoria del proyecto y no pueden ser determinadas
a traves de una declaracion. Lo mismo ocurrié con el testimonio de la sefiora

, por cuanto si bien la investigada sefald en su escrito de
descargos que la prueba tenia como fin que la declarante depusiera sobre las condiciones
urbanisticas del proyecto inmobiliario, licenciamientos constructivos y su concordancia con lo
construido, dichos aspectos tienen soporte en las pruebas documentales expedidas por la
autoridades competentes a efecto del licenciamiento del proyecto y, en consecuencia, su
refrendacion por medio de una declaracion resulta inconducente e impertinente.

En lo que corresponde al dictamen pericial, esta Direccién procedio a ordenar su practica en los
términos previstos en el articulo 227 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo, por considerarlo Util, pertinente y conducente, ademas de relevante
para la determinacién de la responsabilidad de la investigada por lo que le concedid un término
de veinte (20) dias habiles para que aportara dicho medio probatorio a fin de que se certificara y
diagnosticara técnicamente la correspondencia existente entre lo ofertado del proyecto
inmobiliario respecto de lo construido y entregado, aunado a la calidad, idoneidad y seguridad
constructiva del producto desarrollado.

En la misma linea, esta Direccidn accedid a la solicitud de requerir a la copropiedad EDIFICIO
NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, P. H, identificada con el NIT.901.018.474-5, para
que allegara, dentro de los quince (15} dias habiles siguientes a la comunicacion de la apertura
del periodo probatorio lo siguients;

“...) 13.1 Todos los soportes de mantenimienta y conservacion efectuados sobre ios
bienes comunes de la copropiedad.

13.2 Certificacion de las fechas en que se han llevado a cabo intervenciones y
mantenimientos sobre las fachadas del edificio, allegando las respectivas actas de inicio
y terminacién de intervencion.

13,3 Contratos celebrados con terceros para la ejecucion de intervenciones sobre el
elemento fachada. {...}"

Finalmente, decretd unas pruebas de oficio con el fin de que la investigada en un término de diez
(10} dias habiles contados a partir de la comunicacion de la resolucién en mencién, aportara lo
siguiente:

“...) 14.1. Documentales:

14.1.1 Anexar Balance General vigencias 2018, 2018 y 2020, firmados por el Contador
Publico.

14.1.2 Anexar Estado de Resultados correspondiente a los afios 2018, 2019 y 2020,
firmados por el Contador Piblico.

14.1.3 Adjuntar Relacién de ventas de! proyecto de vivienda denominado: ‘Edificio Neos
Nogal’. Debera indicar: fecha de venta, descripcion del proyecto, cantidad de inmuebles
adquiridas, precio de venta por unidad, valores adicionales cancelados y precio total
cancelado. Esta informacion debe ser presentada en formato Excel (.xls), via email,
14.1.4 Aliegar la relacion de PQR's recibidas con ocasién al proyecto de vivienda
denominado: ‘Edificio Neos Nogal, y debera indicar: fecha de radicacion, quejoso,
mativo, breve descripcion y tramite, Esta informacion debe ser presentada en formato
Excel (.xIs), via emall. {...)”

VIGESIMO CUARTO: Que estando dentro del término otorgado en la Resolucion N°58429 del 10
de septiembre de 2021 la investigada, mediante los radicados nameros 18- 284669-105 y 18-
284669-106 del 28 septiembre de 2011, y 18-284669-109 del 12 octubre de 2011, allegé la
informacién solicitada en el numeral 14.1 del referido acto administrativo.

VIGESIMO QUINTO: Que en atencién a lo dispuesto en la Resolucion N°58429 del 10 de
septiembre de 2021, esta Direccion, procedid a practicar las declaraciones juramentadas de los
sefiores , representante legal de SRC INGENIEROS CIVILES

SA., Yy , representante legal de la sociedad || EGTGTGTNN
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I Y CIA S.A.S. - RLU, las cuales quedaron consignadas con el nimero de radicado 18-
284669-107 del 29 de septiembre de 2019.

VIGESIMO SEXTO: Que por otra parte el tercero interesado EDIFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, P. H, identificado con el NIT.901.018.474-5, mediante el radicado
nimero 18-284669-108 del 5 de octubre de 2021 allegd las pruebas solicitadas por esta

Direccion, de acuerdo con lo establecido en la Resolucién N°58429 del 10 de septiembre de
2021,

VIGESIMO SEPTIMO: Que a través del radicado numero 18-284669-110 del 19 de octubre de
2021, la sefora NN -~ v calidad de perito
designada por la investigada, elevé solicitud de prdrroga ante esta Direccion para la practica del
dictamen pericial ordenado en la Resolucion N° 58429 del 10 de septiembre de 2021, la cual fue
concedida por diez (10) dias adicionales, mediante respuesta radicada con el nimero 18-284669-
18-284669-111 del 20 de octubre de 2021.

VIGESIMO OCTAVO: Que mediante correo electrénico remitido desde la cuenta

I oo contactenos@sic.gov.co, radicado con el numero 18-284669-112
del 4 de noviembre de 2021, la sefiora allegd

dictamen pericial, del cual se corrié traslado a los terceros interesados por el término de tres (3)
dias habiles, contados a partir de la fecha de su comunicacién.

VIGESIMO NOVENOQ: Que a través de radicado nimerc 18-284669-123 del 6 diciembre de 2021,
el sefor . en su calidad de apoderado del EDIFICIO
NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, P. H, allego escrito de contradiccion de! dictamen
pericial,

TRIGESIMO: Que la Direccién de Investigaciones de Proteccion al Consumidor mediante la
Resolucicén N°82073 del 15 de diciembre de 2021¢, incorporod y otorgd valor probatorio a todas y
cada una de las pruebas recaudadas durante el curso del presente procedimiento administrativo
sancionatorio, asi como cerré el término probatorio y corrid trasliado a la investigada y a los
terceros interesados para presentar sus alegatos de conclusion.

TRIGESIMO PRIMERO: Que estando dentro de la forma y términos sefalados, la investigada
presentd escrito de alegatos de conclusidn a través de escrito radicado con el nimero 18-
284669-143 y 284669-144 del 22 de diciembre de 2021, en los cuales resumiod y reiterd los
argumentos expuestos en los descargos.

TRIGESIMO SEGUNDO: Que asi mismo, mediante el radicado niimero 18-284669-146 del 29 de
diciembre de 2021, el sefor |GGG - su calidad de
apoderado del EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, P. H, allegd escrito de
alegatos de conclusion en el que expuso sus consideraciones.

TRIGESIMO TERCERO: Que mediante el radicado nimero 18-284669-147 del 16 de febrero de
2022 el sefior I, -~ U cclidad de apoderado del
EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, P. H, allegd al presente procedimiento
administrativo copia de la columna de opinidn publicada en el medio de comunicacion "Cambio
Colombia" y consultable en el enlace hitps://cambigcolombia.comiopinion/los-danieles/todo-pago,
para conocimiento de esta entidad.

TRIGESIMO CUARTO: Que dentro de esta investigacion administrativa se tuvieron como
pruebas las siguientes:

34.1. Pruebas documentales incorporadas con ocasién de la averiguacién preliminar:

34.1.1. Denuncia radicada con el nimero 18-284669-0 del 7 de noviembre de 2018, por el sefior

en su calidad de apoderado del EDIFICIO NEOS NOGAL
— PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, en contra de NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION
identificada con NIT. 830.070.966-1, la cual contiene como anexos:

? Comunicada en debida forma el 15 de diciembre de 2021, segin consta en cerlificacion expedida por la secretaria ad hec del Grupo de
Notificaciones y Certificaciones. Rad. 18-284689-145 del 28 de diciembre de 2021.




RESOLUCION NUMERO 47817 DE 2022 HOJAN® 15

“Por ia cual se decide una actuacian administrativa”

34.1.1.1. Poder debidamente conferido por el sefor

como administrador y representante legal de la propiedad horizontal EDIFICIO NEOS NOGAL ai
sefior “

34.1.1.2. Documento denominado “Plano 2 — Fuente plano plancha N°5. Acceso cubierta a la
licencia inicial’.

34.1.1.3. Render publicitario del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.1.4. Documento denominado “Plano 3 fuente plancha 17 de la segunda modificacion a la
ficencia inicial”,

34.1.1.5. Documento denominado “Plano 4 fuente PH 17 plano segunda modificacion a la licencia
inicial”.

34.1.1.6. Copia simple del documento denominado “reglamento de propiedad horizontal.

34.1.1.7. Copia simple del documento denominado “anexo 2 memorando”, en el que se relaciona
el folio de matricula, apartamenta, fecha de trasferencia (registro), coeficiente copropiedad y
actual propietario.

34.1.1.8. Copia simple de un documento denominado “acta de entrega administracién provisional
techar administraciones S.A.S. a Gaona Currea Lida.”, del 31 de agosto de 2018,

34.1.1.9. Copia simple de la licencia de Construccién numero LC-18-2-0153 del 26 de enero de
2018, expedido por la Curaduria Urbana 2, a través de la cual se otorga licencia de construccion
en la modalidad de ampliacion, modificacion y demolicién parcial para modificar y ampliar los
pisos 12 y 13 inicialmente aprobados aumentando en dos unidades de vivienda y dos cupos de
estacionamiento de visitantes, cambiando su destinacion a privados y ampliando el area de
cuartos técnicos en la cubierta, del proyecto denominado EDIFICIO NEOS NOGAL, con fecha de
ejecucion del 30 de enero de 2018 al 30 de enero de 2020.

34.1.1.10. Copia simple de la Resolucion N°18-4-0394 del 11 de abril de 2018, expedida por Ja
Curaduria Urbana 4 “por la cual se corrige el texto de la Licencia de Construccion numero LC- 18-
2-0153 del 26 de enero de 2018 (...)", en el sentido de modificar y ampliar los pisos 12 y 13
inicialmente aprobados, extinguiendo las dos unidades de vivienda 1201 y 1301, para generar de
estas cuatro nuevas unidades de vivienda, manteniendo el ndmero de estacionamientos
aprobados en la Licencia LC-18-2-0153 y ampliando el area de cuartos técnicos de la cubierta.

34.1.1.11. Copia simple de la licencia de Construccion N°LC-13-4-0569 del 25 de junio de 2013
del proyecto denominado EDIFICIO NEQS NOGAL, expedida por la Curaduria Urbana N°4 por
medio de la cual se otorga licencia de construccién en ia modalidad de obra nueva y demolicion
total para una edificacion en doce pisos habitables y uno no habitable destinado a parqueadero y
servicios comunales y dos sgtanos, para 28 unidades de vivienda y 86 cupos de parqueadero
para residentes y 13 para visitantes, con fecha de ejecutoria del 19 de julio de 2013.

34.1.1.12. Copia simple de la modificacion de la Licencia de Construccion N°LC-13-4-0569 del 25
de junio de 2013, mediante la cual se otorga modificacion de licencia de construccion para una
edificacion de trece pisos, incluyendo el primero como no habitable, 28 unidades de vivienda no
VIS, 85 cupos de estacionamiento para residentes y 13 para visitantes, con fecha de expedicion
del del 8 de julic y de ejecutoria el 16 de julio de 2015.

34.1.1.13. Copia simple de la Resolucién N°15-4-0955 del 10 de julio de 2015, expedida por la
Curaduria Urbana N° 4, mediante “/a cual concede prorroga al término de vigencia de la licencia
de construccion en la modalidad de obra nueva y demolicion total para el predio ubicado en la AV

carrera 7 N°80-29, localidad chapinero de la ciudad de Bogotd D.C.” y designa comg nuevo
constructor responsable de la abra al arquitecto *
34.1.1.14. Copia simple del documento denominado “informe evaluacién del estado de la
edificacion existente edificio neos nogal Bogota Colombia” de septiembre de 2018.

34.1.1.15. Copia simple de la certificacién de representacion legal, emitida por la Alcaldia de
Chapinero,
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34.1.1.16. Copia simple del documento referido con el asunto “Revocatoria directa de la licencia
LC-18-2-0163 del 26 de enero de 2018, presentada ante la Curaduria Urbana N° 2 de Bogota,
por el sefior en calidad de apoderado del EDIFICIO
NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, de fecha 30 de octubre de 2018.

34.1.1.17. Copia simple del documento referido con el asunto “quereila policiva por infraccién a la
integridad urbanistica’ del 2 de noviembre de 2018, instaurada por el sefor || NEENEENGEGEN
_ en calidad de apoderado del EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH, ante la Inspeccion de Policia de la Localidad de Chapinero.

34.1.1.18. Copia simple de! documento referido con el asunto “derecho de peticién por presuntas

infracciones al régimen de obras y urbanismo” del 7 de noviembre de 2018, presentado por el
sefior * en calidad de apoderado del EDIFICIO NEQS

NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, ante la Alcaldia Local de Chapinero.

34.1.1.19. Copia simple del documento referide con el asunto “derecho de peticion por presuntas
infracciones al régimen urbanistico” del 7 de noviembre de 2018, presentado por el sefor |

en calidad de apoderado del EDIFICIO NEQOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, ante la Secretaria Distrital de Habitat.

34.1.1.20. Copia simpie del documento referido con el asunto “derecho de peticién solicitando
Inicio de medidas preventivas y sancionatorias” del 7 de noviembre de 2018, presentado por el
sefior en calidad de apoderado del EDIFICIO NEOS
NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, ante Secretaria Distrital de Ambiente.

34.1.1.21. Copia simple del documento referido con el asunto “derecho de peticion solicitando
inspeccion urgente” del 7 de noviembre de 2018, presentado por el sefior || EKEGTGGEGN
_ en calidad de apoderado del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH, ante la Unidad Administrativa Especial Cuerpo de Bomberos de Bogota.

31.1.1.22. Un (1) CD con un registro de treinta y cuatro (34) fotografias correspondientes a la
cubierta del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.2. Oficios nimeros 18-284669-3 y 18-284669-4 del 27 de noviembre de 2018, contentivos
de un requerimiento de informacién dirigido a NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION,
identificada con NIT. 830.070.966-1

34.1.3. Escrito presentado por el apoderado de la quejosa a través del consecutivo nimero 18-
284669-5 del 29 de noviembre de 2018, mediante el cual solicité ser reconocido como quejoso
dentro del presente procedimiento y el cual contiene como anexa copia simple del escrito remitido
a la Fiduciaria Central S3.A., del 27 de noviembre de 2019 en el que puso de presente presuntas
irregularidades e infracciones a la integridad por parte de la sociedad investigada.

34.1.4. Escritos presentados por los sefores

, mediante los
radicados numeros 18-284669-6, 18-284669-7, 18-284669-8, 18-284669-9, 18-284669-10, 18-
284669-11, 18-284669-12 del 4 de diciembre de 2018, en los que solicitaron ser reconocidos
como terceros interesados dentro del presente procedimiento y, aportaron los siguientes
documentos:

34.1.4.1. Cenrificado de tradicidn def inmueble identificado con el folio de matricila inmabiliaria
N°50C-1975358, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Bogota Zona
Centro.

34.1.4.2. Copia del certificado de tradicion del inmueble identificado con el folioc de matricula
inmobiliaria N°50C-1975373, expedido por la Oficina de Registro de instrumentos Publicos de
Bogota Zona Centro.

34.1.4.3. Certificado de tradicién de los inmuebles identificados con el folio de matricula
inmobiliaria N°50C-1975358 y 50C-1813654, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Bogota Zona Centro.
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34.1.4.4. Certificado de tradicion del inmueble identificado con el folio de matricula inmobiliaria
N°50C-1975361, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos de Bogota Zona
Centro.

34.1.4.5. Certificado de tradicion del inmueble identificado con el folio de matricula inmobiliaria
N°50C-1975370, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Bogota Zona
Centro.

34.1.4.6. Certificado de tradicion del inmueble identificado con el folic de matricula inmobiliaria
N°50C-1975368, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Bogota Zona
Centro y copia de la Escritura Publica N°06208 del 30 se septiembre de 2016 otorgada en la
Notaria 32 del Circulo de Bogota respeto del inmueble identificado con mercantil N°50C-1975368.

34.1.5. Escrito de respuesta presentado por NEOS GROUP S.A.8. EN REORGANIZACION
identificada con NIT. 830.070.966-1, por conducto de su apoderado

ﬁ identificado con la cédula de ciudadania nimero y Tarjeta
Profesional N° del C.S. de la J., a través del radicado numero 18-284669-13 del 17 de

diciembre de 2018, el cual contiene como anexos:

34.1.5.1. Poder otorgado a los abogados y N
* por el sefor en calidad de

representante legal suplente de |la sociedad investigada.
34.1.5.2. Certificado de Existencia y Representacion Legal de la investigada.

34.1.5.3, Caopia simple del documento denominado “informe comercial de Neos Nogal’', mediante
el cual se indicaron los medios, frecuencia con que se anuncié el proyecto y el detalle de la
informacion suministrada, donde las fechas oscilan entre el 20 de octubre de 2017 al 20 de
noviembre de 2018.

34.1.5.4. Copia simple del documento denominado “descripcion arquitectonica del proyecto Neos
Nogal”, en el que se indico, que el proyecto hacia parte del gran desarrollo de la carrera séptima,
construido en el exclusivo barrio E! Nogal, proximo a varios puntos de interés pablico, de ambito
cultural, educativo recreativo y financiero.

34.1.5.5. Copia-simple de un documento referido como “por qué invertir en Bogota®.
34.1.5.8. Folleto pubilicitario del proyecto del EDIFICIO NEOS NOGAL.

34.1.5.7. Copia simple del documento denominado “acta de entrega administracion provisional
techas administraciones S.A.S. a Gaona Currea Ltda.", de 31 de agosto de 2018.

34.1.5.8. Copia simple de la escritura publica N°6100 del 2016.

34.1.5.9. Copia simple del documento referido como “contrato de vinculacién beneficiario de area

fideicomiso edificio calle ochenta edificio neos nogal’, suscrito entre los sefiores [N
— y la FIDUCIARIA

CENTRAL S.A. FIDEICOMISO EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.5.10. Copia simple del documento “anexc N°1 plan de aportes proyecto neos nogal
Apartamento 203"

34.1.5.11. Copia simple del documento denominado “otrosi N°1 al contrato de vinculacion
beneficiario del area fideicomiso edificio calle ochenta apartamento 203 del proyecto Neos
Nogal”.

34.1.5.12. Copia simple del documento denominado “acta de entrega’, correspondiente al
apartamento N°203 del EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.513. Copia simple de los documentos referidos con el asunto “entrega juego de llaves
puerta principal y puerta de servicio juego de tarjetas del ascensor principal inmueble 203",
“entrega jueqo de llaves puerta del depdsito 203 No 16 y garajes 63, 64°.
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34.1.5.14. Copia simple de la escritura publica N°6208 del 2016.

34.1.5.15. Copia simple del documento referido como “contrato de vinculacion beneficiario de
area fideicomiso edificio calle ochenta edificio neos nogal” suscrito entre los sefores

y la FIDUCIARIA
CENTRAL S.A. FIDEICOMISO EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.5.16. Copia simple del documento “anexo N°1 plan de aportes proyecto neos nogal
Apartamento 804",

34.1.5.17. Copia simple del documento denominado “ofrosi N°f al contrato de vinculacion
beneficiario del area fideicomiso edificio calle ochenta” realizado sobre el apartamento 804 del
EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.5.18. Copia simple del documento denominado “acta de entrega” correspondiente al
apartamento N°801 del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.5.19. Copia simple de los documentos referidos con el asunto “enifrega juego de llaves
puerta principal y puerta de servicio juego de tarjetas del ascensor principal inmueble 801",
“entrega juego de llaves puerta del depdsito 23 garajes 61, 62, 69, 70".

34.1.5.20. Copia simple de la escritura pablica N°6044 del 2016.

34.1.5.21. Copia simple del documento referido como “contrato de vinculacion beneficiario de
area fideicomiso edificio calle ochenta edificio neos nogal”, suscrito entre los sefiores

la FIDUCIARIA CENTRAL S.A. FIDEICOMISO EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.5.22. Copia simple del documento “anexo N°1 plan de aportes proyecto neos nogal
Apartamento 401",

34.1.5.23. Copia simple del documento denominado “anexo N°2. Especificaciones de la unidad y
sus acabados (Apartamento 401.)

34.1.5.24. Copia simple del documento denominado “acta de entrega”, correspondiente al
apartamento N°401 def EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.5.25, Copia simple de la escritura publica N°6044 del 2016.

34.1.5.26. Copia simple del documento “anexo No. 2 especificaciones de la unidad y sus
acabados proyecto neos nogal apartamento 401/3 parqueaderos/ 1 depdsito”.

34.1.5.27. Copia simple del documento referido como “contrato de vinculacion beneficiario de
area fideicomiso edificio caile ochenta edificio neos nogal’ suscrito entre los sefiores

y y la FIDUCIARIA CENTRAL S.A.
FIDEICOMISO EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.5.28. Copia simple del documento “anexoc N°1 plan de aportes proyecto neos nogal
Apartamento 901",

34.1.5.29. Copia simple del documento “Otrosi N°1 al contrato de vinculacién apartamento 901,

34.1.5.30. Copia simple del documento denominado “acfa de entrega”, correspondiente al
apartamento N°901 del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.5.31. Copia simple del documento denominado “entrega de lfaves del depdsito apartamento
901",

34.1.5.32. Copia simple del documento denominado “Acta de entrega postventas y actividades
pendientes”, correspondiente al apartamento 901 del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD

HORIZONTAL, PH.
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34.1.5.33. Copia simple de |a escritura publica N°7962 de 2018.

34.1.5.34. Copia simple del documento referido como “contrato de vinculacién beneficiario de

drea fideicomiso edificio calle ochenta edificio neos nogafl’ suscrito entre los sefiores ||
— y la FIDUCIARIA

CENTRAL S.A. FIDEICOMISO EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.5.35. Copia simple del documento “anexc N°1 plan de aportes proyecto neos nogal
Apartamento 403".

34.1.5.36. Copia simple del documento denominado “Anexo N°2. Especificaciones de la unidad y
sus acabados Apartamento 403",

34.1.5.37. Copia simple del documento denominado “acta de entrega” correspondiente al
apartamento 403 del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.5.38. Copia simple de los documentos referidos con el asunto “entrega juego de llaves
puerta del deposito garajes No2Q".

34.1.5.39. Un CD contentivo de una carpeta denominada “Registro fotografico zonas comunes”,
con ciento nueve (109) archivos en formato .pdf correspondientes a fotografias de las zonas
comunes del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.5.40 Un CD contentivo de las siguientes carpetas comprimidas:

34.1.5.40.1. Carpeta titulada “Estudio de suelos y célculo estructural”, 1a cual a su vez incluye tres
(3) archivos en formato .pdf denominados “NOG Estudio de Suelos EYR Espinosa y Restrepo
Jun 2013”, “NOG Memoriales de célculos 2016” y “"NOG Memoriales de célcuios 2018,

34.1.5.40.2. Carpeta titulada ‘“Licencias de construccion y reformas”, la cual a su vez incluye seis
(6) archivos en formato .pdf titulados “NOG LC 13-4-0569 Jun 25 2013, “NOG LC 1820153 Ene
30 2018", “NOG LCResol 14-4-1025 Modif Titular Li", “NOG MLC13-4-0569 09 Sotanos 2C
Cuarto Eléctrico”, “NOG MLC13-4-0569 Jun 20 2016 Aprob Planos%2C Alinderamiento y Cuadro
de Areas”, y “NOG Prorr LCRes 15-4-0955 Jul.”.

34.1.5.40.3. Carpeta titulada “Planos”, la cual a su vez incluye veinticinco (25) archivos en
formato.pdf contentivos de los planos arquitectdnicos y estructurales del EDIFICIO NEOS
NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.5.42. Un CD que incluye la siguiente informacion:
34.1.5.42.1. Carpeta titulada “Reporte Arquitectura”, la cual contiene a su turno:

34.1.5.42.1.1. Carpeta denominada “LICENCIAS DE CONSTRUCCION”, con cuatro (4) archivos
en formato .pdf titutados “NOG LC 13-4-0569 Jun 25 2013”, “NOG MLC13-4-0569 09 Sotanos 2C
Cuarto Eléctrico”. “NOG MLC13-4-0569 Jun 20 2016 Aprob Pianos%2C Alinderamiento y Cuadro
de Areas”y “NOG LC 1820153 Ene 30 2018”.

34.1.5.42.1.2. Carpeta denominada “RESOLUCIONES - MODIFICACIONES” con tres (3)
archivos en formato .pdf titulados “NOG L CResol 14-4-1025 Modif Titular Li", "NOG MLC13-4-
0569 09 Sotanos 2C Cuarto Eléctrico”, y “NOG Prorr LCRes 15-4-0955 Jul.”.

34.1.5.42.1.3. Carpeta denominada “PLANIMETRIA” con cuarenta y tres (43) archivos en formato
.pdf contentivos de los planos arquitectonicos, estructurales y de la propiedad horizontal, del
EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.5.42.1.4. Carpeta denominada “ESTUDIO DE SUELOS ESTRUCTURAL” con tres (3)
archivos en formato.pdf nombrados “NOG Estudio de Suelos EYR Espinosa y Restrepo Jun
2013” “NOG Memoriales de célculos 2016y “NOG Memoriales de célculos 2018”.

34.1.5.42.2. Carpeta titulada “Reporte Comercial”, la cual contiene a su turno:
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34.1.5.42.2.1. Seis (6) archivos en formato.pdf titulados “01./INFORME COMERCIAL DE NEOS
NOGAL’", “02.Informacién de Ventas - Neos Nogal”, “03. News letter Final”, “BROCHURE NEOS

NOGAL DIGITAL", “05. NEOS NOGAL VENTA (1), y “CERRAMIENTO PUBLICIDAD NEOS
NOGAL”

34.1.5.42.2.2, Un video denominado “Video- Neos Nogal”.

34.1.5.42.2, Carpeta titulada “Reporte Postventa”, |la cual contiene a su turno un (1) archivo en
formato .pdf denominado “Cuadro Acabados ZC” y dos archivos en formato Excel nombrados
“‘Fecha enfrega zonas comunes neos nogal”y “Fecha Entrega Aptos neos nogal y posventas”

34.1.6. Escrito presentado por el apoderado de la quejosa a través del radicado numero 18-
284669-14 del 24 de enero de 2019 mediante el cual presentd renuncia irrevocable al poder
otargado.

34.1.7. Escrito presentado por seﬁHntificado con
la cédula de ciudadania nomero y tarjeta profesional nimero del Consejo
Superior de la Judicatura, a través del radicado numero 18-284669-15 del 28 de enero de 2019,
en el que indico ser el nuevo apoderado de la quejosa.

34.1.8. Escrito presentado por el sefor || NG -~ su cslidad de
presidente del consejo de administracion del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH, a través del radicado numero 18-284669-16 del 4 de marzo de 2019,
mediante el cual radico una solicitud de impulso procesal.

34.1.9. Oficio numero 18-284669-17 del 26 de marzo de 2019 praoferido por esta Direccion con el
fin de dar respuesta a la solicitud presentada por el sefior b a través
del radicado nimero 18-284669-16 det 4 de marzo de 2019.

34.1.10. Escrito presentado por el sefior || GGG oo
apoderado de la quejosa, a través del radicado numero 18-284669-18 del 18 de junio de 2019,
por medio del cual solicité a esta Direccién informar el estado del tramite.

34.1.11. Oficio nitmero 18-284669-19 del 11 de julio de 2019, proferido por esta Direccidn con el
fin de dar respuesta a |a solicitud presentada por el apoderado de la quejosa.

34.1.12. Escrito presentado por el sefor || GGG -~ su calidad de

presidente del consejo de administracién del Edificio Neos Nogal — Propiedad Horizental, a través
del radicado numero 18-284669-20 del 6 de agosto de 2019, por medic del cual solicité a esta
Direcciédn informar el estado del tramite.

34.1.13. Escrito presentado por el seior [ G oo
apoderado de la quejosa, a través del radicado nimero 18-284669-21 del 18 de diciembre de
2019, por medio del cual aportd copia del Auto N°4887 del 25 de noviembre de 2019, por medio
del cual la Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de
Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital de Habitat, dio inicio a una
investigacion administrativa en contra de la investigada.

34.1.14. Escrito presentado por el sefior | G " su calidad de
presidente de! consejo de administraciéon del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH, a través del radicado numero 18-284669-22 dei 28 de febrero de 2020, por
medio del cual solicitdé nuevamente a esta Direccidén informar el estado del tramite.

34.1.15. Escrito presentado por el senor [ GGG oo
apoderado de la quejosa, a través del radicado nimero 18-284669-23 del 28 de febrero de 2020,
por medio del cual solicitd nuevamente a esta Direccidn informar el estado dei tramite.

34.1.16. Oficio numero 18-284669-24 del 9 de septiembre de 2020, contentivo de wun
requerimiento de informacion dirigido al promotor de NEOS GROUP S.AS. EN
REORGANIZACION identificada con NIT. 830.070.966-1.

34.1.17. Oficio nimero 18-284669-26 del 9 de septiembre de 2020, contentivo de una solicitud de
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informacidn dirigida a la SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT a fin de que allegara copia de
todas las actuaciones administrativas surtidas en contra de la investigada.

34.1.18. Escrito de respuesta presentado por NEOS GROUP S.A.8. EN REORGANIZACION
identificada con NIT. 830.070.966-1, por conducto de su apoderado

., mediante el radicado numero 18-284669-27 del 18 de septiembre de
2020, cuyo contenido no se pudo visualizar por haber sido remitido a través de la aplicacion
“Wetransfer”, en la cual aparece el aviso de “fransferencia caducada”.

34.1.19. Escritos presentados por la Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda de la
SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT mediante los radicados 18-284669-28 del 4 de
noviemnbre de 2020, 18-284669-29 18-284669-30, 18-284669-31, 18-284669-32, 18-284669-33,
18-284669-4 y 18-284669-35 del 5 de noviembre de 2020, a través de los cuales dio respuesta a
la solicitud nimero 18-284669-26 del 9 de septiembre de 2020. En esta aportd copia simple de
las actuaciones surtidas por dicha entidad en contra de la investigada.

34.1.20. Escrito presentado por el seiior [ EEGNGIG@G@GE -~ su calidad de
presidente del consejo de administracion del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH, a través del consecutivo nimero 18-284669-36 del 4 de diciembre de 2020,
por medio el cual allego fotografias del estado de la fachada como prueba sobreviniente.

34.1.21. Oficio nlimero 18-284669-37 del 23 de diciembre de 2020 dirigido a NEOS GROUP
S.A.S. EN REORGANIZACION identificada con NIT.830.070.966-1, a través del cual esta
Direccion solicitd a la investigada aportar nuevamente la documentacion allegada con el
consecutivo 18-284669-26 del 9 de septiembre de 2020, al no ser posible visualizarla.

34.1.22. Escrito de respuesta presentado por NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION
identificada con NIT. 830.070.966-1, a través del radicado con el nimero 18-284669-38 del 30 de
diciembre de 2020, en la cual allega la documentacion solicitada, de la siguiente manera:

34.1.22.1. Documento denominado “INFORME COMERCIAL DE NEOS NOGAL", el cual
contiene como anexos:

34.1.221.1. Copia simple de un documento “Newsletter” denominado “por qué invertir en
Bogotad™.

34.1.22.1.2. Un video publicitario denominado “Video- Neos Nogal”.
34.1.22.1.3. Folleto publicitario del proyecto del EDIFICIO NEOS NOGAL.

34.1.22.1.4. Archivo en Power Point contentivo de una presentacion sobre el proyecto EDIFICIO
NEOS NOGAL.

34.1.22.2. Copia simple del documento denominado “descripcién arquitecténica del proyecto
Neos Nogal”,

34.1.22.3. Copia simple de la modificacion a la licencia de Construccion N°LC-13-4-0569 del 25
de junio de 2013 del proyecto denominado EDIFICIO NEQS NOGAL, expedida por la Curaduria
Urbana N°5 con fecha de 16 de junio de 2016.

34.1.22.4. Copia simple de la Resolucién N°15-4-0955 del 10 de julio de 2015, expedida por la
Curaduria Urbana N°4, mediante “/la cual concede prérroga al término de vigencia de la licencia
de construccién en la modalidad de obra nueva y demolicién total para el predio ubicado en la AV

carrera 7 N°80-29, localidad chapinero de la ciudad de Bogota D.C." y designa como nuevo
constructor responsable de la obra al arquitecto &
34.1.23.5. Copia simple de la licencia de Construccion N°LC-13-4-0569 del 25 de junio de 2013
del proyecto denominado EDIFICIO NEOS NOGAL, expedida por la Curaduria Urbana N°4.

34.1.23.6. Copia simple de la licencia de Construccion nimero LC-18-2-0153 del 26 de enero de
2018, expedido por la Curaduria Urbana 2, a través de la cual se otorga licencia de construcciéon
en la modalidad de ampliacion, modificacién y demolicion parcial para modificar y ampliar los
pisos 12 y 13 iniciaimente aprobados aumentando en dos unidades de vivienda y dos cupos de




RESOLUCION NUMERO 47817 DE 2022 HOJAN® 22

“Por la cual se decide una actuacion administrativa”

estacionamiento de visitantes, cambiando su destinacion a privados y ampliando el area de
cuartos técnicos en la cubierta, del proyecto denominado EDIFICIO NEQS NOGAL, con fecha de
ejecucion del 30 de enero de 2018 al 30 de enero de 2020.

34.1.23.7. Copia simple de la modificacién a la licencia de Construccion N°LC-13-4-0569 del 25
de junio de 2013 del proyecto denominado EDIFICIO NEQS NOGAL, expedida por la Curaduria
Urbana N°4 con fecha de 9 de julio de 2015.

34.1.23.8. Copia simple del documento denominado “ENTREGA ZONAS COMUNES NEOS
NOGAL’, el cual contiene una relacién de entrega de las zonas comunes con fechas que datan
desde e! 15 de mayo de 2017 al 5 de febrero de 2020.

34.1.23.9. Documento denominado “DETALLE FECHAS PROMESAS, ESCRITURAS CLIENTES
NEQS’, el cual contiene una tabla con la relacion de fechas de las promesas de compraventa, de
los contratos de vinculacién y sus cesiones, de las escrituras plblicas y de las actas de entrega
de las areas privadas del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.23.10. Copia de factura de venta EG-0599, expedida por CAM GyM del 5 de enero de 2017,
correspondiente a materiales y mano de obra, por un valor total de $497 476.

34.1.23.11. Copia simple de la Escritura Publica N°7542 del 5 de diciembre de 2016.
34.1.23.12. Copia simple de la escritura pablica N°7962 del 20 de diciembre de 2016.

34.1.23.13. Copia simple del acta de conexién del servicio N°0886253, expedlda por CODENSA
S.A. ESP. el 5 de enero de 2017.

34.1.23.14. Copia simple del acta de revisidon N°’AR826584 expedida por CODENSA S.A. ESP.,
sobre nuevos suministros subgerencia operaciones comerciales, con fecha 5 de enero de 2017,

34.1.23.15. Certificado para urbanismo y proyectos de vivienda sobre la disponibilidad de
prestacion del servicio NEDS—-4084-2014 expedido por GAS NATURAL S.A. ESP. respecto del
EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH. con fecha 28 de mayo del 2014,

34.1.23.16. Copia simpie del documento referido como “conirato de vinculacion beneficiario de
area fideicomiso edificio calle ochenta edificio neos nogal’ suscrito entre los sefiores

y la FIDUCIARIA CENTRAL S.A.
FIDEICOMISO EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.23.17. Formato de oferta comercial y gjecucidn de obra, expedido por CAM COLOMBIA
MULTISERVICIOS SAS, mediante el cual se autoriza la ejecucion de una obra por el valor de
$497.475.

34.1.23.18. Copia simple de la escritura publica N°6044 del 23 de septiembre de 2016.
34.1.23.19. Copia simple de la escritura publica N°6100 del 27 de septiembre de 20186.
34.1.23.20. Copia simple de la escritura piblica N°6208 del 30 de septiembre de 2016.

34.1.23.21. Estudio de suelos del proyecto Neos Nogal realizado por la firma Espinosa & Retrepo
Ingenieria de Suelos, con fecha 29 de julio de 2013.

34.1.23.22. Copia simple de los planos arquitectonicos del EDIFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, PH., presentados con la licencia de construccion No. LC-13-4-
0569, del 25 de junio de 2013.

34.1.23.23. Copia simple de los planos arquitecténicos del EDIFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, PH., presentados con la Modificacién de la licencia LC-13-4-0569
del 10 de junio de 2016.

34.1.23.24. Copia simple de los planos arquitecténicos del EDIFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, PH., presentados con la licencia de construccion No. LC-18-2-0153
del 26 de enero de 2018.
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34.1.23.25. Copia simple de los planos estructurales del EDIFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, PH., presentados con la licencia de construccién N°LC-13-4-0569,
del 25 de junio de 2013.

34.1.23.26. Copia simple de los planos estructurales del EDIFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, PH., presentados con ia licencia de construccion, presentados con
la Modificacion de la licencia LC-13-4-0569 del 10 de junio de 2016.

34.1.23.27. Copia simple de los planos estructurales dei EDIFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, PH., presentados con la licencia de construccidon N°LC-18-2-0153
del 26 de enero de 2018.

34.1.23.28. Copia simple del documento titulado “Envio de pago de némina y proveedores” de
fecha 1 de abril de 2016, con relacién al pago efectuado por la investigada a TECH RL
INGENIERO LTDA.

34.1.23.29. Memaria de céalculos del proyecto NEOS NOGAL, elaborado en enero 2016 por
Proyectistas Civiles Asociados, contentivo del disefio de columnas, disefio de tanque de agua,
disefo vigas y tanque de agua.

34.1.23.30. Memoria de calculos 2018 del proyecto Neos Nogal, elaborado por P&P Proyectos en
julio de 2017 (fecha se presentacion ante la Curaduria Urbana 2 (P) el 26 de enero de 2018),
contentivo de los parametros de disefio, modelo ETABS, analisis, disefio de columnas, disefio

de vigas y disefio de losa.

34.1.23.31. Copia del otrosi N°1 al contrato de vinculacion suscrito entre los sefores [N
I , (- FIDUCIARIA CENTRAL S.A.

FIDEICOMISO EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.23.32. Copia del otrosi N°1 al contrato de vinculacién suscrito entre los sefiores entre los
senores yla
FIDUCIARIA CENTRAL S.A. FIDEICOMISO EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.23.33. Copia simple del documento referido como “contrafo de vinculacion beneficiario de
drea fideicomiso edificio calle ochenta edificio neos nogal”, suscrito entre los sefores

la FIDUCIARIA CENTRAL S.A. FIDEICOMISO EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.23.34. Copia del otrosi N°1 suscrito entre los sefiores [ NN
_ y la FIDUCIARIA CENTRAL S.A. FIDEICOMISO

EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.23.35. Cotizacion N°12718, del 22 de febrero de 2016, respecto de los derechos de
conexidn para nueva edificacién del proyecto NEOS NOGAL, expedida por GAS NATURAL S.A.
ESP.

34.1.23.36. Documento titulado “RELACION DE REPARACIONES ZONAS COMUNES”, con 1as
presuntas reparaciones realizadas entre el 21 de junio de 2017 y el 21 de noviembre de 2019.

34.1.23.37. Copia de la programacion de los tramites ante la empresa de Acueducto, Agua,
Alcantarillado y Aseo de Bogota, realizado por TECH RL INGENIEROS LTDA.

34.1.23.38. Escrito remitido por CODENSA S.A. ESP., al representante legal de la investigada
con fecha 15 de septiembre de 2016, mediante el cual informé las actividades desplegadas
respecto del proyecto NEOS NOGAL.

34.1.23.39. Archivo en formato Excel contentivo de la relacién de peticiones, quejas y reclamos
presentadas por los consumidores ante la sociedad investigada.

34.1.23.40. Copia simple del documento referido como “contrato de vinculacién beneficiario de
area fideicomiso edificio calle ochenta edificio neos nogal”, suscrito entre los sefores
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y la FIDUCIARIA
CENTRAL S.A. FIDEICOMISO EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.23.41. Copia simple del documento referido como “contrato de vincuiacién beneficiario de
area fideicomiso edificio calle ochenta edificio neos nogal” suscrito entre los sefiores

y la FIDUCIARIA
CENTRAL S.A. FIDEICOMISO EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.23.42. Copia simple de! documento referido como “contrato de vinculacién beneficiario de
area fideicomiso edificio calle ochenta edificio neos nogal” suscrito entre los sefiores

y la FIDUCIARIA
CENTRAL S.A. FIDEICOMISO EDIFICIO CALLE OCHENTA.

34.1.23.43. Escrito titulado “Obras de terminacién neos nogal”, en el cual se sefialaron las obras
pendientes por efectuar en los pisos 13 y 14 del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH.

34.1.23.44. Copia simple del documento denominado “acta de entrega”, comespondiente al
apartamento N°203 del EDIFICIO NEQOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.23.45. Copia simple del documento denominado “acta de entrega”, correspondiente al
apartamento N°401 del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.23.46. Copia simple del documento denominado “acta de entfrega” correspondiente al
apartamento 403 del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.23.47. Copia simple del documento denominado “acfa de entrega” correspondiente al
apartamento N°801 del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.23.48. Copia simple del documento denominado “"acta de enirega”, correspondiente al
apartamento N°901 del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.23.49. Copia simple del documento denominado “Acta de entrega postventas y actividades
pendientes”, carrespondiente al apartamento 901 del EDIFICIO NEQS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH.

34.1.23.50. Acta de entrega de obra del edificio Neos Nogal del 14 de noviembre de 2019,
respecto del contrato No. CSI-80-281-2019, suscrito entre la investigada y INGEBOG SAS, que
tenia por objeto el cambio de instalacidn y galvanizada a cobre con sus registros y accesocrios
para los pisos 2, 3. 4, 5, 6, 7, 8, 9 y 11, instalacion de vélvulas reguladoras en columna principal,
suministro e instalacion.

34.1.23.51. Copia simple del acta de entrega del espacio resultante debajo de la rampa de
visitantes, de fecha 5 de febrero de 2020.

34.1.23.52. Documento denominado “REMISION DOCUMENTOS ESTRUCTURALES NEOS
NOGAL" con fecha de 18 de septiembre de 2019.

34.1.23.53. Copia simple del acta de entrega del equipo de red contra incendios con sus tableros,
accesorios del tanque del agua de reserva del sétano 2, de fecha 2 de agosto de 2019.

34.1.23.54. Acta de entrega del equipo de agua a presion de agua potable (bombas centrifugas
multietapas verticales BWV) con sus tableros, control Drive Yaskawa AC Drive-V-1000

accesorios y tanque de reserva de agua potable, ubicados en sétano 2, de fecha 2 de agosto de
2019.

34.1.23.55. Acta de entrega del parque de nifios, de fecha 26 de junio de 2019,

34.1.23.56. Acta de entrega del gimnasio, bafios del gimnasio, equipos de gimnasio, terraza de
gimnasio, de fecha 26 de junio de 2019.

34.1.23.57. Acta de entrega del Lobby — Recepcion, de fecha 22 de junio de 2019.
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34.1.23.58. Acta de entrega de la sala de cine, de fecha 1 de abril de 2019.
34.1.23.59. Acta de entrega del saldn social, de fecha 13 de diciembre de 2018.
34.1.23.60. Acta de entrega de la sala de juntas, de fecha 5 de diciembre de 2018.

34.1.23.61. Entrega de los certificados de los cuatro elevadores, de fecha 22 de noviembre de
2018.

34.1.23.62. Acta de entrega de la planta eléctrica modasa MD-365 cabinada con motor doosan,
tableros brackers y accesorios integrales y espacio general, ubicada en el sétano, de fecha 14 de
noviembre de 2018.

34.1.23.63. Acta de entrega de 4 bombas eyectoras con sus tableros y accesorios, ubicada en el
sitana 2, de fecha 26 de noviembre de 2018.

34.1.23.64. Acta de entrega de documentacion por parte de la investigada a la administradora
provisional del edificio Neos Nogal, de fecha 14 de junio de 2018.

34.1.23.65. Memorando No. 003 expedido pér la investigada el 8 de abril de 2017, dirigido a la
administracién del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH., respecto de la
cotizacién del mantenimiento de calderas y contrato de servicios plus OTIS.

34.1.23.66. Facturas de venta No. 028757 y 029870, expedidas por LUCKY GLOBAL
ELEVATORS SAS, del 1 de julio y 1 de agosto de 2017, respectivamente en relacidn con el
mantenimiento de los elevadores de los meses de julio y agosto, facturas por el valor de
$2.569.096 y $2.558957.

34.1.23.67. Acta de puesta en marcha y finalizacién de la obra N°1555, en relacién con el
suministro e instalacion de un sistema central de produccion de agua caliente, expedida por
AIRTEM SAS, de fecha 2 de mayo de 2016.

34.1.23.68. Contrato de mantenimiento preventive N°ATM0013-17-02, de fecha 5 de mayo de
2017, suscrito entre AIR TEMP SAS, y la investigada, cuyo objeto fue realizar mantenimiento
preventivo del sistema para la produccién de agua caliente, con su respectivo cronograma de
actividades.

34.1.23.69. Escrito realizado por la investigada dirigido a ADMINISTRACIONES ALB
COLOMBIA SAS solicitandole |a entrega fisica de todos los documentos y contratos celebrados
por dicha administracién respeto del EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL,
PH., con fecha 15 de mayo de 2017.

34.1.23.70. Relacion documental del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL,
PH., realizado por Administraciones ALB Colombia SAS. Documento que no contiene fecha de
elaboracion.

34.1.23.71. Oficio E-2015-060519 de |la empresa de Acueducto, Agua, Alcantarillado y Aseo de
Bogota, respecto de la aprobacién de las conexiones domiciliarias de aguas residuales y de
aguas lluvias, del proyecto NEOS NOGAL, con fecha 13 de julio de 2015.

34.1.23.72. Comunicaciones remitidas por la investigada al EDIFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, PH., entre el 16 de mayo al 22 de noviembre de 2018, mediante los
cuales se solicita fijar fecha para la entrega de las zonas comunes.

34.1.23.73. Registro fotografico de las zonas comunes sala de cine, salon social, sala de junta,
parque de nifios, gimnasio, recepcion, bafios sociales, pasilios, parqueaderos y del cuarto de
seguridad, del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.23.74. Acta de conexion constructores del 27 de diciembre de 2016, respecto de los
apartamentos 201, 402, 503, 601, 801, 802, 801, 902, 1001 y 1101.

34.1.23.75. Acta de conexidn constructores del 27 de diciembre de 2016, respecto de los
apartamentos 202, 203, 302, 303, 401, 501, 502, 701, 702 y 1002.
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34.1.23.76. Acta de conexidn constructores del 27 de diciembre de 20186, respecto de los
apartamentos 301, 403, 601 y 1102.

34.1.23.77. Copia simple del documento denominado “descripcion comercial detallada del
proyecto”, en donde se sefiala la ubicacion del proyecto NEOS NOGAL, sus multiples vias de
acceso, su composicion y la descripcién del lobby.

34.1.23.78. Memoria de calculos del proyecto NEOS NOGAL, elaborado en enero 2016 por
Proyectistas Civiles Asociados, contentivo del disefic de columnas, disefio de tanque de agua,
disefio vigas y tanque de agua.

34.1.23.79. Oferta comercial de CODENSA S.A. ESP. N°00244357 con fecha 27 de diciembre
de 2016.

34.1.23.80. Cferta comercial de CODENSA S.A. ESP. N°00244358 con fecha 27 de diciembre
de 2016.

34.1.23.81. Cotizacion N° 1261 del 15 de marzo de 2016, expedida por TECH RL INGENIERO
LTDA., con destino a la investigada, respecto de los medidores de agua fria, caliente caldera,
servicios generales y red de incendios, por un valor de $15.853.673.

34.1.23.82. Comprobante de egreso N°00000000194 de la investigada, con fecha del 25 de
febrero de 2016, por un valor de $16.211.129, respecto del anticipo para compra de medidores
de gas y derecho a conexion, en favor de GAS NATURAL S.A. ESP. con fecha 25 de febrero de
2016.

34.1.23. Escrito presentado por el sefior |GGG -ciu-ndo

como apoderado de la propiedad horizontal denunciante, mediante el radicado nimero 19-
175442-0 del 6 de agosto de 2019 por medio del cual solicita a esta Direccidn informar el estado
del tramite.

34.1.24. Escrito presentado por la Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda de la
SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT, mediante el radicado nimero 20-439140-0 del 20 de
noviembre de 2020, mediante el cual allega a esta Direccidn copia del Informe de verificaciéon de
hechos N°®19-922 del 23 de agosto de 2019 elaborado sobre el EDIFICIO NEOS NOGAL —
PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

34.1.24. Certificado de Existencia y Representacion Legal de la investigada.

34.2. Pruebas documentales incorporadas con ocasion de la apertura del periodo
probatorio:

34.2.1. Archivo pdf titulado: “CONCEPTO-LICENCIA NEQS NOGAL 2021", con memorial
calendado Bogota D.C 13 de mayo de 2021, de referencia. “NEOS NOGAL- Informe Tecnico -
Licencia de Construccion 18-2- 0153 del 30 de Enero 2018”, suscrito por la asesora de gestion
urbana y evaluacion de proyectos, en ocho (8) paginas.

34.2.2. Archivo pdf titulado: “LIBELO DE DESCARGOS", con memorial de referencia:
ACTUACION ADMINISTRATIVA 18-284669. LIBELO DE DESCARGOS, APORTE Y SOLICITUD
DE PRUEBAS”, suscrito por el apoderado de |a sociedad investigada.

34.3. Prueba documentales incorporadas con ocasion del cierre del periodo probatorio:

34.3.1. Archivo pdf titulado: “SUSTITUCION DE PODER SIC”, en una (1) pagina, con memorial
de referencia: “ACTUACION ADMINISTRATIVA. RADICADQ:18-284669. LIBELO DE
SUSTITUCION DE PODER”, bajo siguiente tenor literal:
mayor de edad, identificado civil y profesionalmente como aparece al pie de mi correspondiente
firma, obrando en mi calidad de apoderado judicial de la sociedad NEOS GROUP §5.A.S. -EN
REORGANIZACION me dirijo a su entidad para manifestarle que SUSTITUYO &l poder especial
ue en oportunidad me fuera otorgado, con las mismas facultades conferidas al Doctor | R
— abogado en ejercicio y portador de la Tarjeta Profesional N°214.883
expedida por el Consejo Superior de la Judicatura”.
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34.3.2. Archivo pdf titulado: “CEDULA Y TARJETA PROFESIONAL", con copia de Tarjeta
profesional de abogado No | v cedula de ciudadania namero i de XXXXX
KAXXXX XXXXXX XXXXX, en dos (2) paginas.

34.3.3. Archivo F)df titulado: ‘| N Resolucion”, con curriculo de

" en tres (3) paginas.

34.3.4. Archivo pdf titulado: “certificado de vigencia y antecedentes disciplinarios” , con
certificacion del Consejo Profesional Nacional de Ingenieria COPNIA, del 27 de septiembre de
2021, en una (1) pagina.

34.3.5. Archivo jpg titulado: “TARJETA PROFESIONAL " con copia de matricula de
ingeniero civil No h de .

34.3.6. Archivo comprimido con una (1) carpeta titulada: “PRUEBAS 28 SET 20218IC”, con dos
(2) carpetas tituladas: 1) “INFORME Y SOPORTE PQRS ZONAS COMUNES”, con quince (15)
documentos Adobe Acrobat y un archivo Excel titulado: “POSVENTAS Y PQRS COMUNES
NEOS NOGAL” con una (1) hoja 21 lineas de informacion y 2) INFORME Y SOPORTES PQRS
ZONAS PRIVADAS’, con veintitrés (23) documentos Adobe Acrobat.

34.3.7. Archivo pdf titulado. “ESTADO DE RESULTADOS 2018- NEOS GROUP”, con ESTADO
DE RESULTADOS INTEGRAL AL 31 DE DICIEMBRE 2018 -2017 -NEOS GROUP SAS-, firmado
por representante legal, contador y revisor fiscal, en una (1) pagina.

34.3.8. Archivo pdf titulado: “ESTADO DE RESULTADQOS 2019- NEOS GROUP”, con ESTADO
DE RESULTADOS INTEGRAL al 31 de diciembre de 2019 -2018 - NEOS GROUP EN
REORGANIZACION, firmado por representante legal, contador y revisor fiscal, en una (1} pagina.

34.3.9. Archivo pdf titulado: “ESTADO DE RESULTADOS 2020- NEOS GROUP”, con ESTADO
DE RESULTADOS INTEGRAL DE PERIODOS INTERMEDIOS al 31 de diciembre de 2020 -
2019 -NEOS GROUP EN REORGANIZACION -, firmado por representante legal, contador y
revisor fiscal, en una (1) pagina.

34.3.10. Archivo pdf titulado: “ESTADO DE FINANCIEROS 2018- NEOS GROUP’, con ESTADO
DE SITUACION _FINANCIERA AL 31 de diciembre de 2018 -2017 -NEOS GROUP EN
REORGANIZACION-, firmado por representante legal, contador y revisor fiscal, en una (1)
pagina.

34.3.11. Archivo pdf titulado: “ESTADO DE FINANCIEROS 2019- NEOS GROUP” con ESTADO
DE SITUACION FINANCIERA AL 31 de diciembre de 2019 -2018 -NEOS GROUP SAS EN
REORGANIZACION-, firmado por representante legal, contador y revisor fiscal, en una (1)
pagina.

34.3.12. Archivo pdf titulado: “ESTADO DE FINANCIEROS 2020 NEOS GROUF”, con ESTADO
DE SITUACION FINANCIERA PERIODOS INTERMEDIOS AL 31 DE DICIEMBRE 2020 -31
DICIEMBRE 2019 -NEOS GROUP SAS EN REORGANIZACION-, firmado por representante
legal, contador y revisar fiscal, en una (1) pagina.

34.3.13. Archivo Excel: titulado RELACION DE VENTAS NEOS GROUP”, con una (1) hoja,
cuarenta y cuatro (44) lineas de informacidn

34.3.14. correo electrénico de la cuenta N IEEEEEIEENEE - contactenos@sic.gov.co,
radicado bajo el nimero 18-284669-00110-0000 del 19 de octubre de 2021, mediante el cual la

perito Arquitecta , identificada con la cédula de
ciudadania , solicitd prérroga para presentar el dictamen técnico.

34.3.15, Repuesta a la solicitante concediendo la prérroga e informado a todos los intervinientes
en la presente investigacion administrativa sancionatoria.

34.3.16. correo electronico de la cuenta EEEIASE para contactenos@sic.gov.co,
radicado bajo el nimero 18-284669-112 del 4 de naviembre de 2021, &l perito allego:
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34.3.16.1. Archivo pdf titulado: “DICTAMEN PERICIAL NEOS NOGAL- ACTUACION
ADMINISTRATIVA IDENTIFICADA CON Radicacion No 18-284669", con documento de
referencia: “Asunto: Dictamen Pericial Edificio NEOS NOGAL — KR 7 80-29/05 y Cf 80 No 7-04”,

suscrito por |GGG - ;-sor= gestion urbana y evaluacion de proyectos
en cincuenta y dos (52) paginas, con los siguientes anexos:

34.3.16.1.1. Hoja de vida de
cédula de ciudadania

, identificada con la
copia de Matricula Profesional No
, Certificacion E143366 del 27
de julio de 2016, Acta de grado No 3G-4441 DEL 17 de septiembre de 2004, diploma de grado,
acta individual de grado, certificacién del 27 al 11 de julio de 2003, diploma del 29 de abril de
2003, certificacién, desplazados, certificacién del 16 de junio de 2003, diploma del 9 de octubre
de 2007, constancia del 16 de mayo de 2008, certificacidn del 5 de junio de 2018, certificacion del
5 de junio de 2018, certificacién de 31 de mayo de 2018, certificacidon prestacidn de servicios.

anexos.

34.3.17. Archivo pdf titulado: “Acta nombramiento admon Neos”, con acta No 28 Reunion
Consejo de Administracién EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, del 17
de agosto de 2021 en una (1) pagina.

34.3.18. Archivo pdf titulado: “Camara Comercio Gaona octubre 1 2021", con certificado de
existencia y representacién legal de GAONA CURREA SERVICIOS ADMINISTRATIVOS LTDA
QUE PARA TODOS LOS EFECTOS LEGA. SIGLA: GAONA CURREA LTDA. N.I.T: 830.044.260-
8, expedida por la Camara de Comercio de Bogota, el 1 de octubre de 2021, en siete (7) paginas.

34.3.19. Archivo pdf titulado: “Acta_compressed”, con copia de acta sin numero de fecha 11 de
junio de 2021 consejo de administracién Edificio Andes, en dos (2) paginas.

34.3.20. Archivo pdf con ESTADO DE SITUACION FINANCIERA COMPARATIVO EN 31 DE
DICIEMBRE DE 2019 — EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH NIT
901.018.474-5, firmado representante legal y contador publico, en una (1) pagina.

34.3.24. Archivo pdf con memorial de referencia: “INFORMACION NEOS NOGAL PH NIT
901.018.474-5", calendado Bogota D.C, 01 de octubre de 2021, contentivo de constancia de
contrato de mantenimiento, impermeabilizacion, suscrito por el administrador, en una (1) pagina

34.3.22. Archivo pdf con memorial de referencia: “INFORMACION NEOS NOGAL PH NIT
901.018.474-5", calendado Bogotd D.C, 01 de octubre de 2021, remision estados financieros,
suscrito por el administrador en una (1) pagina

34.3.23. Archivo pdf con ESTADO DE SITUACION FINANCIERA COMPARATIVO EN 31 DE
DICIEMBRE DE 2020 — EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH NIT
901.018.474-5, firmado representante legal, contador publico, revisor fiscal, en dos (2) paginas.

34.3.25. Archivo pdf con oficio calendado Bogota D.C octubre de 2021 de referencia: INFORME
NEOS NOGAL PH NIT 901018.474-5

34.3.26. Archivo pdf con EJECUCION PRESUPUESTAL ENTRE EL 01 DE ENERO DE 2019 Y
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 CAUSADO - EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH NIT 901.018.474-5, en dos (2) paginas.

34.3.27. Archivo pdf con EJECUCION PRESUPUESTAL ENTRE EL 01 DE ENERO DE 2020 Y
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 CAUSADO - EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH NIT 901.018.474-5, en dos (2) paginas.

34.3.28. Archivo pdf con EJECUCION PRESUPUESTAL ENTRE EL 01 DE ENERO DE 2018 Y
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 CAUSADQO - EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH NIT 801.018.474-5, en dos (2) paginas. '

34.3.29. Archivo pdf con cootizacion calendada Bogotda 14 de noviembre de 2019
ELECTROCONSTRUCCIONES JCA SAS, en una {1) pagina.
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34.3.30. Archivo pdf con contrato civil de obra del 13 de octubre de 2020, suscrito por
representante legal del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH y ARING
CONSTRUCCIONES SAS, en nueve (9) paginas

34.3.31. Archivo pdf con ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES COMPARATIVO DEL 1 DE
ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 - EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH - NIT 901.018.474-5, firmado representante legal, contador publico, en una
(1) paginas.

34.3.32. Archivo pdf con Factura electronica de venta AMP173 del 15 de febrero de 2021, en una
(1) pagina

34.3.33. Archivo pdf con Factura electrénica de venta No NB-622 del 12 de septiembre de 2021,
en dos (2) pagina

34.3.34. Archivo pdf con Factura electrénica de venta FVE 1364 del 17 marzo de 2021, en una
(1) pagina

34.3.35. Archivo pdf con Documento Registro Fotografico Diaric de Obra N° 2203-2018 —
EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, en trece (13) paginas.

34.3.36. Archivo pdf con Documento INFORME AVANCE MANTENIMIENTO DE FACHADAS
EDIFICIO NEQS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, marzo 2 de 2021, en veintidds (22)
paginas.

34.3.37. Archivo con Documento EVALUACION DEL ESTADO DE LA EDIFICACION
EXISTENTE — EDIFICIO NEQS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, septiembre 2018,
en ciento tres (103) paginas.

34.3.38. Veintidas (22) registro fotografico.

34.3.39. Archivo con Documento LIBRO AUXILIAR ENTRE 01 de agosto de 2018 y 31 de
diciembre de 2018, — EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH en siete (7)
paginas

34.3.40. Archivo con Documento LIBRO AUXILIAR ENTRE 01 de enero de 2019 y 31 de
diciembre de 2019, — EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH en catorce
(14) paginas

34.3.41. Archivo con Documento LIBRO AUXILIAR NIF 01 de enero de 2021 a agosto 30 de
2021, — EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH en siete (7) paginas

34.3.42. Archivo con Documento LIBRO AUXILIAR ENTRE 01 de enero de 2020 y 31 de
diciembre de 2020, — EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH en nueve (9)
paginas

34.3.43. Constancia de Declaracion juramentada, en dos (2) paginas

34.3.44. "Declaracién Juramentada Exp. 18-284669 del 28 sep 2021 2pm”, con una duracion
cuarenta y tres (43) minutos y treinta (30} segundos y un tamarno de quinientos setenta y cinco
megabytes (675MB)”.

34.3.45. Declaracion Juramentada Exp. 18-284669 del 28 sep 2021 4pm”, con una duracion
cuarenta y cinco (45) minutos y veintisiete (27} segundos y un tamano de doscientos sesenta y
dos megabytes (262 MB)”.

34.3.46. Escrito de contraccion al dictamen pericial suscrito por

, identificado con la cédula de ciudadania N de Bogota, y T.P
N° del Consejo Superior de la Judicatura, como apoderado del EDIFICIO NEOS NOGAL
- PROPIEDAD HORIZONTAL, PH -

34.3.47. Archivo pdf titulado: “18284669", con escrito calendado Bogota 2 de Diciembre de 2021
de referencia “actuacion Administrativa Radicado No 18-284669 contentivo de la entrega de
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dictamen pericial a la fecha del Edificio Neos Nogal Propiedad Horizontal y anexos suscrito por
—. en cuarenta y nueve (49) paginas.

34.3.48. Hoja de vida del Ingeniero [ . - tricuia
profesional No d del 16/06/2005, diploma universidad Santo Tomas.

TRIGESIMO QUINTO: Marco Juridico.

A partir de la imputacion efectuada por este Despacho mediante la formulacion de cargos en
contra de NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION, identificada con NIT. 830.070.966-1,
resulta necesario efectuar las precisiones normativas correspondientes a fin de determinar el
contenido y alcance de las disposiciones presuntamente vulneradas, concretamente el articulo 6
de la Ley 1480 de 2011.

De esta manera, debe mencionarse que la Superintendencia de Industria y Comercio es
competente para conocer y adelantar las investigaciones que considere pertinentes para la
proteccion de los derechos de los consumidores, en virtud de o sefialado en los numerales 22,
39, 62 y 63 del articulo 1 del Decreto 4886 de 2011, a saber:

*Articulo 1. Funciones generales. La Superintendencia de Industria y Comercio
gfercerd las funciones establecidas en la Ley 155 de 1959, ef Decreto 3307 de 1963, ef
Decrefo 1302 de 1964, los Decretos 3466 y 3467 de 1982, el Decreto 2876 de 1984, el
Decreto 2153 de 1992, el Decreto 2269 de 71993, la Ley 256 de 1996, la Ley 446 de
1998, la Ley 527 de 1999, e Decreto 1130 de 1999, el Decreto 1747 de 2000, la Ley 643
de 2001, el Decreto 3081 de 2005, ef Decrefo 3144 de 2008, la Ley 1266 de 2008, las
Leyes 1335, 1340 y 1341 de 2009, la Ley 1369 de 2008, el Dacreto 4130 de 2011, y &!
Decreto 4176 de 2011, y aquelfas que modifiquen o adicionen las anteriores, las demas
que le sefialen las normas vigentes y las que le delegue ef Presidente de Republica.

La Superintendencia de Industria y Comercio ejercera las siguientes funciones:

(...).

22. Velar por la observancia de ias disposiciones sobre proteccion al consumidor v dar
trémite a las reclamaciones 0 quejas que se presenten, cuya competencia no haya sido
asignada a otra auloridad, con el fin de establecer las responsabilidades administrativas
del caso y ordenar las medidas que resulten pertinentes.

{...)

39. Imponer, previa investigacion, de acuerdo con el procedimiento aplicable, sanciones
por violacion de las normas sobre proteccion al consumidor y del régimen de proteccion
a usuarios de los servicios de postales.

{...).

62. Realizar visitas de inspeccion, decretar y practicar pruebas y recaudar toda la
informacién conducente, con el fin de verificar el cumplimiento de las disposiciones
legales cuyo control fe compete y adoplar las medidas que carrespondan conforme a fa
ley.

63. Solicitar a las personas naturales y juridicas el suministro de datos, informes, libros y
papeles de comercio que se requieran para el correcto efercicio de sus funciones. (...)".

Por otra parte, el numeral 1° del articulo 12 del Decreto 4886 de 2011, establece dentro de las
funciones de la Direccion de Investigaciones de Proteccidn al Consumidor lo siguiente:

“Articulo 12. Funciones de fa Direccion de Investigacion de Proteccién al
Consumidor., Son funciones de la Direccion de Investigacién de Proteccion al
Consumidor:

1. Decidir y tramitar las investigaciones administrativas que se inicien de oficio ¢ a
solicitud de parte por presunta viclacion a las disposiciones vigentes sobre profeccion al
consumidor cuya competencia no haya sido asignada a ofra autoridad, e imponer de
acuerdo con el procedimiento aplicable las medidas y sanciones que correspondan de
acuerdo con la Ley, asi como por inobservancia de ordenes e instrucciones impartidas
por fa Superintendencia.

(...)"

Ahora bien, el articulo 1° de la Ley 1480 de 2011, establece entre los principios orientadores, el
siguiente:
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“Articulo 1. PRINCIPIOS GENERALES. Esta ley tiene como objefivos proteger,
promover y garaniizar fa efectividad y el libre ejercicio de los derechos de los
consumidores, asi como amparar el respeto a su dignidad y a sus intereses econdmicos,
en especial, lo referente a;

1. La proteccién de los consumidores frente a fos riesgos para su salud y sequridad.(...)”.
En la misma linea, la Ley 1480 de 2011 define el alcance de su objeto asi:

“ARTICULO 2. OBJETO. Las normas de esta ley regulan los derechos y las obligaciones
surgidas entre los productores, proveedores y consumidores y la responsabilidad de los
productores y proveedores tantc sustancial como procesalmentes.

Las normas contenidas en esta ley son aplicables en general a las relaciones de
consumo y a la responsabilidad de los preductores y proveedares frente al consumidor
en todos los sectores de la economia respecto de los cuafes no exista regufacion
especial, evento en el cual aplicara la regulacion especial y suplementariamente las
normas establecidas en esfa Ley.

Esta ley es aplicable a los productos nacionales e importados.”
Ademas, la referida ley sefiala como derechos de los consumidores, entre otros, los siguientes:

“ARTICULO 3. DERECHOS Y DEBERES DE LOS CONSUMIDORES Y USUARIOS. Se
tendran como derechos y deberes generales de los consumidores y usuarios, Sin
pertjuicio de los que les reconozcan leyes especiales, los siguientes:

1. Derechos:

(..)

1.1. Derecho a recibir productos de calidad: Recibir el producto de conformidad con Jas
condiciones gue establece la garantia legal, las que se ofrezcan y las habituales del
mercado.

1.2. Derecho a la seguridad e indemnidad: Derecho a que los productos no causen dafio

en condiciones normales de uso y a la proteccion contra las consecuencias nocivas para
la salud, la vida o la integridad de los consumidores.(...}".

Asimismo, el Estatuto del Consumidor en su articulo 6 referente a la calidad, idoneidad y
seguridad de los productos, sefiala:

“ARTICULO 60. Calidad, idoneidad y seguridad de los productos. Todo productor
debe asegurar la idoneidad y seguridad de los bienes y servicios que ofrezca o ponga en
ef mercado, asi como la calidad ofrecida. En ningdn caso estas podran ser inferiores o
contravernir lo previsto en reglamentos técnicos y medidas sanitarias o fitosanitarias.

El incumplimiento de esta obligacion dara lugar a:

1. Responsabilidad solidaria del productor y proveedor por garantia ante los
consumidores.

2. Responsabilidad administrativa individual ante las autoridades de supervision y
control en los términos de esta ley.

3. Responsabilidad por dafios por producto defectuoso, en los términos de esta fey.

PARAGRAFO.

Para efectos de garantizar la calidad, idoneidad y seguridad de los productos y los
bienes y servicios que se comercialicen, el Instituto Nacional de Vigilancia de
Medicamentos y Alimentos, Invima, expedira los Registros Sanitarios, de conformidad
con las competencias establecidas en el articulo 245 de la Ley 100 de 1993, que ordena
el control y ia vigitancia sobre la calidad y seguridad de fos mismos.

(.)"

Por otra parte, el articulo 59 de la Ley 1480 de 2011, establece las facultades administrativas con
las que cuenta la Superintendencia de Industria y Comercio en materia de proteccion al
consumidor de la siguiente manera:

“ARTICULO 59. FACULTADES ADMINISTRATIVAS DE LA SUPERINTENDENCIA DE
INDUSTRIA Y COMERCIO. Ademas de la prevista en el capitulo anterior, la
Superintendencia de Industria y Comercio fendrd las siguientes facultades
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administrativas en materia de proteccion al consumidor, las cuales ejercers siempre y
cuando no hayan sido asignadas de manera expresa a otra autoridad:

)
9. Ordenar las medidas necesarias para evitar que se cause dafio o perjuicic a los
consumidores por la violacién de normas sobre proteccion al consumidor. {...)"

En relacion con lo anterior y respecto de la facultad sancionatoria con la que cuenta esta
Superintendencia, el articulo 61 de la Ley 1480 de 2011, establece y enumera las sanciones
previstas para tal efecto de la siguiente manera:

“ARTICULO 61. SANCIONES. La Superintendencia de Industria y Comercio podra
imponer, previa investigacion administrativa, las sanciones previstas en esfe articulo por
inobservancia de las normas contenidas en esta ley, de reglamentos técnicos, de normas
de metrologia legal, de instrucciones y érdenes que imparta en ejercicio de fas facultades
que le son atribuidas por esta ley, o por no atender la obligacién de remitir informacion
con ocasion de alguno de los regimenes de control de precios:

1. Multas hasta por dos mil (2.000) salarios minimos mensuales legales vigentes al
momento de la imposicion de la sancion.

2. Cierre temporal del establecimiento de comercic hasta por 180 dias;

3. En caso de reincidencia y atendiendo a la gravedad de las faltas, cierre definitivo del
establecimiento de comercio o la orden de retiro definitivo de una pédgina web portal en
internet o ds! medio de comercio electronico utilizado;

4. Prohibicién temporal o definitiva de producir, distribuir u ofrecer al publico
determinados productos. El productor podra solicitar a la autoridad competente, el
fevantamiento de esta sancion previa la demostracion de que ha introducido al proceso
de produccion las modificaciones que aseguren el cumplimiento de fas condiciones de
calidad e idoneidad;

5. Ordenar la destruccion de un deferminado producto, que sea perjudicial para la salud
y seguridad de los consumidores.

6. Multas sucesivas hasta de mif (1.000) salarios minimos legales mensuales vigentes,
por inobservancia de 6rdenes o instrucciones mientras permanezca en rebeldia.

Cuando se compruebe que los administradores, directores, representantes legales,
revisores fiscales, socios, propietarios u otras personas naturales han autorizado o
gjecutado conductas contrarias a las normas contenidas en la presente ley, se les
podran imponer muftas hasta por trescientos (300) salarios minimos legales mensuales
vigentes al momento de la imposicion de la sancién y la prohibicicn de ejercer el
comercio hasta por cinco (5) afios, contados a partir de la ejecutoria de la sancion (..)".

Bajo las anteriores consideraciones, queda plasmado el marco juridico dentro del cual se
procederd a tramitar la presente actuacién administrativa con miras a resolver el problema
juridico derivado de la situacion factica bajo examen.

TRIGESIMO SEXTO: Consideraciones de la Direccion.
36.1. Consideraciones previas:

36.1.1. Frente al régimen de responsabilidad aplicable en materia de derecho de consumo:

Previo a resolver el estudio de la presente decision, esta Direccion estima pertinente establecer
de manera preliminar unas consideraciones en relacién con el régimen de responsabilidad
aplicable dentro del presente procedimiento administrativo sancionatorio, a fin de que estas sean
tenidas en cuenta de cara a los argumentos esgrimidos por la defensa de la sociedad, los cuales
seran tratados en acapites posteriores.

Al respecto, sea lo primero sefialar que en materia de derecho de consumo y en lo relacionado
con las facultades otorgadas a esta Direccién, se entiende que existe de por medio la proteccion
de un interés general amparado por el articulo 78 de la Constitucién Politica y en cuyo desarrollo
legislativo se establecid un régimen de responsabilidad de caracter objetivo. Asi pues, a efectos
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“Ahora bien, en relacién con el principio de culpabilidad, aduce el recurrente que
en la presente investigacion, el fallador de instancia al momento de imponer la
sancién debié valorar el elemento subjetivo, esto es, el dolo o la culpa en la
realizacién de ia conducta y no limitarse a constatar ia mera incbservancia de la
norma.

Con el fin de responder ia inconformidad del impugnante, es adecuado precisar
que el presente caso se halla circunscrito al campo de proteccion al consumidor,
respecfo del cual la jurisprudencia ha establecide que fa_requiacion vigente
tendiente a esta proteccién se apara de los regimenes tradicionales de
responsabilidad _patrimonial vy que, en este &mbito, la esiruciura de la
respaonsabilidad responde a un desarrollo constitucional en virud del anélisis del
régimen de proteccion al consumidor realizado por la Corte Constitucional.

De acuerdo con la jurisprudencia constitucional_existen sifuaciones en las cuales
el legislador esta constifucionalmente autorizado para matizar las garantias de Ia
presuncion _de inocencia y el principio _de culpabilidad. Sin embargo, es preciso
estudiar cada caso de manera individual para establecer si el ajuste gue se
pretende esta justificado en dicho supuesto y en qué medida lo esta, para ello,_se
acude a lo que la Sentencia C-595 de 2010 dispuso sobre el particular:

%...) 7.4. En primer lugar, la Corte reitera su jurisprudencia constitucional en
orden a sefialar que el principic de presuncién de inocencia es apficable como
criteric general en el derecho administrativo sancionador. Sin embargo, la
rigurosidad en su aplicacion, propia del ambito del derecho penal, no es
trasladable in toto —con el mismo alcance integral— al derecho administrativo
sancionador, dada fa existencia de diferencias entre fos regimenes (naturaleza de
la actuacion, fines perseguidos, ambitos especificos de operancia, sic.), que fleva
a su aplicacion bajo ciertos matices o de manera atenuada (4mbito de Ia
responsabilidad subjetiva). Incluso, excepcionalmente, podria establecerse ia
responsabilidad sin cuipa (objetiva) (...)"%

En ese sentido, este despacho considera importante resaltar que la aplicacion del
tipo de responsabilidad se harg caso por caso y de acuerdo con las caracteristicas
de la norma que lo dispone, en atencion a lo que se ha denominado libertad de
configuracion legisiativa:

“.) 8.2.1. Conforme al articulo 150.2 de la Conslitucién Politica, corresponde al
Congreso de la Republica hacer las leyes y por medio de ellas, ejercer entre oiras,
la funcién de ‘expedir codigos en todos los ramos del derecho y reformar sus
disposiciones” a través de fos cuales le compete definir ef procedimiento en los
procesos, actuacicnes y acciones originadas en el derechec sustancial, y como
consecuencia de ello, establecer las etapas, oportunidades y formaiidades
aplicables a cada uno de effos, asi como los términos para interponer ias distintas
acciones, y f0s recursos ante las autoridades judiciales y administrativas (...)"*

Esta competencia de libertad del legislador, sequn lo ha sefaladc la Corte
Constitucional, dispone de un amplio margen de configuracién normativa para
desarroflar no solamente la Constitucion, sino que se materializa en la posibilidad
discrecional def Congreso para expedir leyes, asi:

“(...) Sobre ef alcance de la llamada clausula general de compefencia, la Corte ha
destacado gue,_por su imtermedio, se le reconoce al legislador un amplioc margen
de libertad de configuracién normativa para desarrofiar la Constitucién, es decir,
para determinar y establecer fas reglas de derecho gue rigen el orden juridico en
Colombia vy que ne_han sido filadas directaments por el propio Estatuto Supetior.
Dicha libertad de configuracion legisiativa, a su vez, se malerializa no soio en la
posibilidad discrecional del Congreso para expedir las leyes in genere, sinc
también para cambiarfas, adecuarlas y suprimirfas, teniendo en cuenta fos
requerimientos sociales, la conveniencia publica y la necesidad de adoptar las
politicas publicas que en maleria legislativa se deban implementar en beneficio de
1a colectividad™ (...)" " (Destacados fuera de texio).

de mayor entendimiento resulta oportuno traer a colacion lo expuesto previamente por esta
Dependencia’, en los siguientes términos:

7 SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO. Delegatura para la Proteccian del Consumidor. Resolucion N° 58111 &l 18 de septiembre

de 2017, “Por la cual se decide un recurso de apefacion”. Expediente Radicado N°13-250111
® Corte Constitucional, sentencia C-595 de 27 de julio de 2010. Expediente D-7977. M.P. Jorge Ivan Palacio Palacio.

® CORTE CONSTITUCHONAL. Sala Plena de la Corte Constiucional. Sentencia C-341 de 2014. Expediente D-9945. M.F. Mauricio Gonzalez

Cuervo. 4 de junio de 2014,

BSobre el tema se pueden consultar, entre otras, las Sentencias C-473 de 1997, ©-524 de 1997, C-1648 de 2000 y C-630 de 2011,
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Igualmente, la Corte ha sefialado™ que en virfud de su potestad legislativa en
materia de procedimientos, el legisiador puede “(...) regqular y definir™ entre los
multiples aspectos de su resorte legislativo, algunos de los siguientes elementos
procesales: (i) el establecimiento de los recursos y medios de defensa que pueden
intentar los adminisirados contra los actos que profieran las autoridades, —esto es,
los recursos de reposicién, apelacién, u otros-, asi como los requisitos y las
condiciones de procedencia de los mismos.™ (i) Las etapas procesales y los
términos y formalidades que se deben cumplir en cada uno de los procesos. (iii) La
radicacion de competencias en una determinada autoridad judicial, siempre y
cuando el constituyente no se haya ocupado de asignarla de manera explicita en la
Carta’™. (iv} Los medios de prueba™ y (v} los deberes, obligaciones y cargas
procesales de las partes, del juez y atin de los terceros intervinientes, sea para
asegurar la celeridad y eficacia del tramite, o para proteger a las partes o
intervinientes, o para prevenir dafios o perjuicios en unos u otros procesos’”
(Destacados fuera de fexto).

Respecto al enfoque de la responsabilidad asumido por el régimen de proteccion al
consumidor, es necesario_precisar gue el Derecho del Consumo surge comg un
area que tiene entre sus propdsitos el establecimiento de mecanismos gue
permitan_efiminar la asimefria existente entre las_partes de las relaciones de
consumo, las cuales tienen por objeto hacer pgsible que Jlos consumidores
satisfagan sus necesidades, de manera que accedan a productos de calidad, v
realicen las transacciones en gondiciones que les permitan tomar una decision
racional,_sin que se vean somefidos a conductas que vulneren sus derechos.

En virtud a que la asimetria en la relacidn de consumo es la causa de un ambito de
proteccién especial de los derechos de los consumidores'®, lo cual fue reconocido
por la Asambiea Nacional Constituyente, cuando sefald que: “(..) los
consumidores y usuarios han tenido una condicion de inferioridad manifiesta ante
ios productores y comerciantes. Frente a esta situacion ef articulo que
recomendamos {78 de fa Constitucion] consagra expresamnente la intervencion del
poder pablico a favar de los consumidores y usuarios para hacer efectivos sus
derechos & la salud, seguridad, informacion, libre eleccion, adecuado
aprovisionamiento y para protegerlos también contra fodo indebido
aprovechamientc de sus condiciones de indefension ¢ subordinacion™(...)". Por tal
motivo, la misma Asamblea sedfald que el elemento caracteristico del esguema de
responsabilidad frente a los consumidores, es su caracter objetivo, ask

“(...) Puesto que en nuasira ponencia sobre derechos colectivos recomendamos
incluir expresamente los derechos de los consumidores y usuarios en dicha
calegoria juridica, de ello se sigue que la_responsabilidad por su desconocimiento y
fa consiguiente indemnizacién se _sujelard _a Jos prncipios propios de la
responsabitidad objetiva {...)%%", (Subraya fuera del texto original).

For otra parte, encontramos que el legisiador opté por establecer, desde sus
origenes, un régimen de responsabilidad sin culpa en el Estatuto de Proteccion al
Consumidor —Decreto 3466 de 1982- y que ahora persiste en el Nuevo Estatuto
del Consumidor —-Ley 1480 de 2011, en razén a que ias conductas previstas en
este Estatuto protegen los mismos intereses y derechos del antiguo, y que se
concretan en la promocion, garantia, la efectividad y ef libre ejercicio de los
derechos de los consumidores, asi como en amparar el respeto a su dignidad y a
sus intereses econdmicos, en especial, en lo referente a la profeccién de los

1 CORTE CONSTITUCIONAL. Sala Plena da fa Corte Constitucional. Sentencia C-439 de 2016. Expediente D-11213. Magistrado Ponente:
GUERRERO PEREZ, Luis Guillermo. 17 de agosto de 2016.

2 CORTE CONSTITUCIQONAL. Sala Plena de la Corte Constitucional. Sentencia C-183 de 2007, Cxpediente D-8447. Magistrado Ponente:
CEPEDA ESPINOSA, Manuel José. 14 de marzo de 2007,

3 CORTE CONSTITUCIONAL. Sala Plena de la Corte Constitucional. Sentencia C-1104 de 2001 Expediente D-3488. Magistrado Ponente:
VARGAS HERNANDEZ, Clara Inés. 24 de actubre de 2001

¥ CORTE CONSTITUCIONAL. Sala Plena de la Corte Constitucional. Sentencia ©-742 de 1989 Expediente D-2356. Magistrado Ponente:
HERNANDEZ GALINDO, José Gregorio, 6 de octubre de 1999; Sentencia C-384 de 2000. Expedientes D- 2559, D- 2574 y D-2586. Magistrado
Ponente: NARANJO MESA, Viadimira. 5 de abril de 2000; Sentencia C-803 de 2000. Expediente D-2715. Magistrado Ponente' CIFUENTES
MUNQ?Z, Eduardo. 29 de junio de 2000, entre otras.

5 CORTE CONSTITUCIONAL. Sala Plena de la Carte Canstitucional. Sentencia C-111 de 2000. Expediente D-24685. Magistrado Ponente: TAFUR
GALVIS, ALVARO. 9 de fsbrero de 2000,

% CORTE CONSTITUCIONAL. Sala Plena de {a Corte Constitucional. Sentencia C-1270 de 20 de septiembre de 2000. Expediente D-2804.
Magistrado Ponente: BARRERA CARBONELL, Antonia. 20 de septiembre de 2000,

7 |bid. CORTE CONSTITUCIONAL. Sala Plena de la Corte Constitucional. Sentencia C-1104 de 2001.

1t GRANADOS ARISTIZABAL, JUAN IGNACIO. Las declaraciones publicitarias v la integracidn de las obligaciones que de ellas emanan al
contenido del contrato con el consumidor. Una aplicacién del principio de buena fe que resulta exigible a la totalidad de las refaciones
contractuales. Revista e-mercatoria, Universidad Externade de Colombia Vol. 12 nam., 1. 2013

** \nforme de ponencia sobre "derechos cofectivos”, Asamblea Nacional Constituyente, Gaceta Constitucional N°46.

2 |bid.
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consumidores frente a los riesgos para su salud y seguridad y el acceso a ios
consumidores a una informacién adecuada, que de acuerdo con los férminos de fa
fey, que les permita hacer elecciones bien fundadas (art. 1 Ley 1480 de 2011).

Ahora bien, es de precisar gque el fipo de responsabilidad dispuesto por el
legislador en atencién a su libertad de confiquracion normativa, no_elimina la
obligacién de la _administracion de probar la _existencia _de la_infraccion al
consumidor en ios precisos términos de la ley. Ademas, es de resaltar que dicha
responsabilidad no impide gue se pusdan desvirfuar por el presunio_infractor
mediante los medios probatorios legales.

Ademas, no es cierto que sea imposible establecer la responsabilidad sin culpa en
materias referentes al derecho administrativo sancionatorio, pues tal atribucion es
valida siempre que se cumplan las exigencias de razonabilidad, finalidad y
proporcionalidad, asi como los intereses en juego?', supuestos que en el presente
caso se encuentran plenamente acreditados (Corte Constitucional, sentencias C-
599 de 1992 y C-010 de 2003},

Ahora bien, de manera especifica, la Corte Constitucional a través de sentencia C-
973 de 2002 manifesto que la responsabilidad en materia de derecho de consumo
no se funda en haber ccasicnado un dafio a ofro por su actuacion dolosa o
negligente en la elaboracién de un producto, es decir, que sea subjetiva, todo lo
contrario, la corporacion reconocio que en este tipo de regimenes lo que se sefiala
son unas causales eximentes de responsabilidad excluyendo de estas “el haber
actuado difigentemente”, incluso, acepta que aun cuando exista una actuacion
diligente por dicha conducta no se podra eximir de su responsabilidad al
empresario, asi:

*%...) El articulo 26 del Decreto Extraordinaric 3466 de 1982 no fija los limites o los
alcances del derecho a la defensa, establece el régimen de responsabilidad al que
se_encuentra sometido el productor. El fabricante es libre de elaborar su alegato
como lo desee, asi como de presentar los argumentos que g bien tanga, mediante
fos medios probatorios que considere idéneos. Cosa diferente es que las razones
expuestas se acepten por el ordenamiento come justificaciones validas. Quiza el
malentendido de ia demanda surja al tratar de leer la disposicién como si ésta_se
basara en upn régimen de responsabilidad subjetiva_ciasico vy fiese necesario
permitirle al fabricante demostrar si fue por su culpa o no gue el dafio se causo.

1 & norma consagra cuatro causales: fuerza mayor, el caso fortuito no sobrevenido
por su culpa, el uso indebido del bien o servicio por parte del afectado y el hecho
de un tercero. Al decir que el fabricante solamente se puede exonerar por £5as
razones estad excluvendo ‘ef haber actuado diligentemente’. La responsabilidad no
se funda en haber ocasionadp un dafio & otro por su actuacién dolosa o negtigente
en la elaboracicn de un producto. Incluso podria demostrar el fabricante que actud

con_diligencia, vy, en fodo caso. no se eximiria de su respopsabitidad {...)".
(Destacados fuera de texto).

Si bien esta sentencia hizo referencia al Estatuto anterior, es importante recaicar
que la esencia y los intereses de aquél persisten en el Nuevo Estatuto (intereses a
ia vida, integridad fisica y la salud de los consumidores), debido a que hacen parte
del mismo Régimen de Proteccién al Consumidor, tanto asi, que la Circular Unica
de esta Superintendencia si bien fue expedida en vigencia del Decreto 3466 de
1982, aun continua vigente por no ser contradictoria a la Ley 1480 de 2011, sino
que por el contrario, sus disposiciones son acordes con Ios principios y objetivos
del actual Estatuto del Consumidor??. Por tal motivo, como existe una disposicion
expresa de la Corte Constitucional sobre el tipo de responsabilidad aplicado a este
régimen de proteccion, no existe interpretacion diferente actuaimente a aplicar.

()

Asi mismo lo ha reconacido la doctrina al expresar que una de las caracterisficas
de la garantia de los productos (calidad e idoneidad), es que se trata de una
obligacion asociada a la responsabilidad sin culpa, lo cual puede ser predicable en

2 CORTE CONSTITUCIONAL. Sentencia C-599 de 1992. Expediente Nos. D-082 y [-104. Magistrade Ponente: MORON DIAZ, Fabic, Santafé de
Bogota D.C. 10 de diciembre de 1992, “La Corte ha declarado la constitucionalidad de clertas formas de responsabilidad objetiva en ciertus
campos del derecho admimnstrativo, como es ef régimen de cambios, en donds ia Corporacion ha considerado que dados los infereses en fuego se
admite fa no pertinencia de los elementos subjelivos de la conducta tipificada previamente como sancionable, corne son la intencionalidad, ia
culpabitidad e incluso fa imputabilidad {...}"

2 “Articulo 1. Principios Genereles “Esta ley tiene como objetives proteger, promover y garantizar fa efeciividad y el libre gjarcicio de los derechos
de fos consumidores, asi como amparar el respeto a su dignidad y a sus inloreses econdmicos, en especial, lo referente a1 (...) 2. El aeceso de los
consumidores a una informacion adecuada, de acuerdo con los términos de esta fey, que les permita hacer elacciones bign fundadas {.. )"
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las demas conductas dispuestas en el Estatuto del Consumidor, cuando las
mismas son de resultado:

(...} Es responsabilidad objstiva, de tal forma que el productor o proveedor no
pueden exonerarse de responsabifidad alegando simple prudencia y diligencia
{...)solamente podra alegar las causales enunciadas en ef articulo 16 de fa Ley
1480 de 2011. La Corte Constitucional en la sentencia C- 973 de 2002 ratifict este
caracter: 'La norma consagra cuatro causales: fuerza mayor, el casc fortuito no
sobrevenido por su culpa, el uso indebido del bien o servicio por parte def afectado
¥ el hecho de un tercero. Al decir que ef fabricante sofamente se puede exonerar
por esas razones esta excluyendo ‘ef haber actuade ditigentemente’ la
responsabifidad no se funda en haber ocasionade un dafo a ofro por su actuacion
dolosa o negligente en la elaboracion de un producto. Incluso podria demostrar el
fabricante que actué con diligencia, y, en todo caso, no se eximiria de su
responsabilidad® (.. }”.

De esta forma, no cabe la menor duda que cuando se desconocen los derechos de
los consumidores, la autoridad administrativa en estricto cumplimiento del
procedimienta especial administrativo previsto en la Ley 1480 de 2011, puede
imponer una sancién administrativa, al productor ¢ proveedor por la inobservancia
del Estatuto, debido a que fas conductas aqui cuestionadas son de resuftado y
estos solo pueden ser excnerados de responsabilidad administrativa por expresa
disposicion de la norma, esto es, si logran acreditar la existencia de una causa
excluyente justificativa y no previsible que configure una ruptura del nexo causal®
por caso fortuito o fuerza mayor o que la publicidad fue adulterada o suplantada sin
que se hubiera podido evitar la adulteracion o suplantacién.®

Asi las cosas, la posicion especial de preeminencia de las empresas
comercializadoras o productoras, con principios fundantes del Estado Social de
Derecho y derechos fundamentaies tales como la dignidad humana, justifican un
tratamiento especial y diferenciado respecto de ofros regimenes en relacion con
fas instituciones juridicas que les resultan aplicables, por lo tanto consideraciones
en tarno a la culpa del actuar del empresario investigado, no hacen parte del
analisis de dicha responsabilidad, puesto que es claro que el tinico aspecto que
esta Autoridad debe valorar, es si el investigado cumplié o no lo previsto por la
normatividad o si concurre una causal exciuyente de responsabifidad, que en ef
presente caso no se acredits.

Siguiendo lo expuesto, vale la pena resaltar que en uso de la libre configuracion
legisiativa previamente abordada, el legisiador en el Estatuic del Consumidor
dispusc un régimen de responsabilidad sin cuipa en el que los empresarios solo
podran alegar las causales de exoneracion de responsabilidad dispuestas en el
mismo; sin perjuicio de lo cual, a su vez planted unas excepciones en las que si se
exige la verificacion del efemento subjetivo, esto es, que medie dolo o culpa grave
para ia atribucion de responsabilidad por los dafios causados, porque asi fo
dispuso el legisfador {...)".

Asimismo, resulta importante traer a colacién lo expuesto por el Tribunal Administrativo de
Cundinamarca sobre este tema, asi:

“...) el derecho administrative sancionador, pese a ser parte del derecho punifivo a
cargo del Estado, no le son aplicables en su integridad los principios del derecho penal y
disciplinario, construides a partir de la culpa y el dolo del agente, en tanto fo que se
pretende amparar con la potestad sancionatoria del Estado, es el adecuado
cumplimiento-de su funcidn para fa relacion de los fines que le son propios. Sobre el
particular se ha pronunciado ia Corie Conslitucional al decir que:

1...) en efecto, reiterada jurisprudencia ha afirmado que si bien tanto la actividad
sancionada en lo administrativo como el proceso penal son expresiones de la facultad
punitiva def Estado, y en ambas debe respetarse las garantias del debido procese, unas
y otras persiguen fines diferentes, en especial, esta diferente teleologia se ha puesto de
presente en refacion con la potestad disciplinaria de la Administracion como expresién
de la facultad administrativa sancionadora; en ese sentido se han vertido los siguientes
concepfas:

{..)

L yiLLALBA CUFLLAR, JUAN CARLOS. Le respensabilidad del producter por garantias de hienes y servicio en el derecho colombiano.
Universidad Militar Nusva Granada. Bogota. Disponible en: htip:/iwww.redalyc.org/articulo.oa? d=87628085003.

2 Trbunal de Defensa de la Competencia vy de la Propiedad Intelectual Sala Especiatizada en Proteccion al Consumidor Resolucion
00082016/SPCINDECOP! expediente 2752014/CPCINDECCOPIAQP

3 por informacién son las previstas en el paragrafo del articulo 24 de la Ley 1480 de 2011,
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‘La no total aplicabilidad de las garantias del derecho penal al campo administrativo

obhedece a que mientras en el primero se protege el orden social en abstracto y su
gjercicio persigue fines retributivos preventivos y resocializadores, fa potestad
sancionatoria de la administracién se orienta mas a la propia proleccién de su
organizacitn y funcicnamiento, lo cual en ocasiones justifica la aplicacion restringida
de estas garantias- quedandc a salve su nidcleo esencial- en funcién de la
importancia del interés pablico amenazado ¢ desconocido.

En el mismo sentido del fallo anterior la Corte ha destacado que la finalidad de la
sancién administrativa es ef adecuado funcionamiento de la Administracion, objefo
gue vendria entonces a ser la diferencia especifica que la distinguiria de fa sancidn
penal

‘La sancién administrativa, como respuesta del Estado a la inobservancia por parte
de fos administrados de las obligaciones, deberes y mandatos generales ©
especificos que 5e han ideado para ef adecuado funcicnamiento y marca de la
administracion entre ofros, y consecuencia concreta del poder punitivo del Estado,
no debe ser ajena a los principios que rigen el derecho al debido progeso’.

‘La no total aplicabilidad de /as garantias del derecho penal al campo administrativo
obedece a gue mientras en ef primero se protege el orden social en abstracio y su
gjercicio persigue fines retributivos, preventivos y resocializadores, la potestad
sancionatoria de la administracién se orenta mas a la propia proteccién de su
organizacion y funcionamiento, lo cual en ocasiones justifica la aplicacién restringida
de estas garantias —quedando a salvo su nudcleo esencial- en funcién de la
importancia el interés publico amenazado o desconocido®(...)'

En ia misma linea, el Consejo de Estado ha sefialado lo siguiente:

1...} Al respecto ha side criterio jurisprudencial de esta jurisdiccion el considerar
que el ejercicio del poder sancionatorio en cabeza del Estado, encuentra su limite
propio en el respeto a los principios y garantias que informan el debido proceso
consagrado en el articulo 29 de la Constifucion.

Ha considerado fa Seccién, a partir de la naturaleza y finalidades de una y ora
discipfinaria, que en el campoc del derecho administrativo sancionatoric por
infracciones al derecho financiero, como el que en esta oportunidad ocupa la
atencion de la Seccidn, en donde se debalen actos dictados en desarrofio de la
facultad sancionatoria_que ostenta el Superintendente Bancario, respecto de las
actugcicnes de ja entidad v personas objeio de inspeccién, vigilancia v control, 1a
aplicacitn de las garantias y fundamentos propics del derecho penal es restrictiva,
en _tanto no caben figuras tales_como el dolo ¢ fa culpa, Ia imputabilidad,
favorabilidad vy otras aplicales en_‘materia penal {...)%' (subrayado fuera de
texto).

De esta forma, basta con el solo incumplimiento del mandato leqal y la inobservancia de

las obligaciones sefaladas en Ia ley que tipifican la_conducta en materia de derecho

administrativo sancionatorio v. de alli la imposicitn de la sancion, para enfender que se

ha comelido la infraccion, lo que ocurre en materia_de proteccion de derechos af

consumidor, va que nos enconiramos frente a una responsabilidad abjetiva.

No obstante Ia naturaleza objetiva de la Responsabilidad en esta clase de actuaciones

administrativas, en las que se encuentra en juego ef _intereés poblico, sin_que sea

necesario_abordar fa culpa de la adminisiracion, es lo cierto que conforme a las

garantias del debido proceso v derecho de defensa, la fuerza mayor y casc fortuitito

pueden ser alegados validamente como _eximentes de _responsabilidad % {..)”

(Destacados fuera de texto).

De esta manera, se ha planteado, en lo que respecta a la facultad administrativa sancionatoria de
esta Autoridad, que el tipo de responsabilidad aplicable es la objetiva. En tal sentido, basta con la
mera trasgresidn normativa y la potencialidad del dafo que pueda generar la conducta infractora
a los consumidores para que se pueda determinar la existencia responsabilidad del sujeto pasivo,

sin que para ello deba hacerse un estudio sobre la diligencia aplicada ¢ no a su conducta.

% MONROY CABRA, Marce Gerardo (M.P) Corte Constitucional Sentencia C-508 de 2002. Referencia expediente 0-3852.
27 PALACIO HINCAPIE, Juan éngel {M.P} Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo. Seccién Cuarta- Sentencia de! 18 de abvil de

2002

* TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE CUNDINAMARCA. Seccidn Primera. Subseccidn "A”. Proceso N° 250002341000201601306-00. Medio de

Control

SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA ¥ COMERCIC. Asunto: Sentencia de Primera Instancia. 9 de mayo de 2019.

MNulidad y Restablecimiento del Derecha. Demandante: CCOLOMBIA TELECOMUNICACIONES SA. ES.P. Demandando:
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Lo anterior implica que la Unica forma que resulta viable para que un vigilado pueda exonerarse
de la responsabilidad, una vez constatados los hechos que dan lugar a la formulacién del cargo
por vutneracion al régimen de proteccidn al consumidor, es alegando alguna causa extraiia, la
cual a su vez requiere ser sustentada en debida forma a través de medios probatorios idéneos.

Asi pues, cabe puntualizar que, por casual de eximente de responsabilidad se entiende aquella
situacion o circunstancia que impide imputar determinada conducta infractora a un agente, por lo
que es impropia su declaratoria de responsabilidad. De esta manera, no se configura una relacion
de causalidad entre el hecho y el dafo y, por ende, se libera totalmente al demandado de
responsabilidad+. Asi, es menester mencionar lo que el Consejo de Estado ha conceptuado:

“Las tradicionalmente denominadas causales eximentes de responsabilidad —fuerza
mayor, caso fortuito, hecho exclusivo y determinante de un tercero o de la victima-
constituyen un conjunto de eventos que dan fugar a que devenga juridicamente
imposible imputar, desde el punto de vista juridico, fa responsabilidad por los dafnos cuya
causacion da lugar a la iniciacidn del litigio a la persona o entidad que obra como
demandada denitro del misma (...}Por otra parte, a efectos de gque operen los
mencionados eximentes de responsabilidad (hecho de la victima o de un tercero), es
necesario aclarar, en cada caso concreto, sf el proceder -activo u omisivo- de aqueilos
fuvo, 0 no, injerencia y en qué medida, en la produccion del daffo. En ese orden de
ideas, resulta dable concluir que para que dichas causales eximentes de responsabilidad
puedan tener plenos efecfos liberadores respecto de la responsabilidad estatal, resufia
necesario que la conducta despiegada por la victima o por un tercero sea tanto causa
del dafio, coma la raiz determinante del mismo (...)".

En ese orden de ideas, es necesario hacer hincapié en que para alegar la existencia de alguna
de las causales eximentes de responsabilidad (entre otras, “fuerza mayor, caso fortuito, hecho
exclusivo y determinante de un tercero o de fa victima™}, resulta indispensable que quien las
invoca, identifique la causal alegada, sustente su existencia, esto es, que pruebe los
presupuestos de irresistibilidad e imprevisibilidad del hecho aducido’ y su exterioridad?, can el fin
enfonces que se acredite la ruptura del nexo causal, es decir que, demuestre efectivamente que
no se configura una relacién de causalidad para atribuirle una responsabilidad®.

De esta manera, al momento de analizar los medios probatorios que sirvieron de sustento a la
imputacion factica endilgada la sociedad NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION
identificada con NIT. 830.070.966-1, en contraste con los argumentos de la defensa y del tercero
interesado, debera tenerse en cuenta este aspecto como premisa fundamental en aras de
determinar si al sujeto pasivo le asiste el deber de responder por los hechos relacionados con las
posibles fallas de calidad, idoneidad y seguridad del EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD
HORIZONTAL.

36.1.2. Frente a la prueba allegada por el tercero interesado con posterioridad al cierre del
periodo probatorio.

Al respecto, se tiene que mediante escrito radicado con el numero 18-284669-147 del 18 de
febrero de 2022, el apoderado del tercero interesado EDIFICIO NEOS NOGAL —-PROPIEDAD
HORIZONTAL puso en conocimiento de esta Direccidn la columna de opinidn denominada “Todo
Pago”, escrita por el periodista || ] v rublicada en el medio de comunicacidn
“Cambio Colombia”. En ese orden de ideas, y comoquiera que dicho documento fue aportado con
posterioridad al cierre del periedo probatorio, corresponde a este Despacho, dentro de esta etapa
procesal, pronunciarse sobre su pertinencia, conducencia y/o utilidad dentro del presente tramite,
a fin de determinar si puede ser tenido en cuenta como prueba o si ha de rechazarse en los
términos del articulo 1682° del Cdédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

Lo anterior, teniendo en cuenta que de conformidad con lo dispuesto en el articulo 40 del Cédigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo los interesados pueden
aportar pruebas durante la actuacion administrativa y hasta antes de que se profiera decision
de fondo.

¥ “Ff juez rechazara, mediante providencia motivada, las pruebas flicitas, las notoriaments impertinentes, {as inconducentes v las manifiestaments
superfiuas o inutifes ”
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{C\s‘i mismo, poniendo de presente que la conducencia de la prueba estd definida por la
junisprudencia como *(...} una comparacion entre el medio probatorio y la ley, a fin de saber, si e/
hecho se puede demosirar en el proceso, con el empleo de ese medio probatorio™?,

De ofra parte, la pertinencia, consiste en “(...) la adecuacién entre los hechos que se pretenden
levar al proceso y los hechos que son tema de la prueba en éste. En otras palabras, es la
relacion de facto entre los hechos que se pretenden demostrar y el tema del proceso (...}

En la misma linea, mediante sentencia de 30 de junio de 1998, la Sala Casacién Penal de la
Corte Suprema de Justicia indicd que: (...) el legislador adoptd un concepto anico y complejo, en
el sentido de que la conducencia se predica de la prueba y la pertinencia de los hechos materia
del proceso, pero ninguna sera conducente si no es apta para flevarnos a fa verdad sobre los
hechos objeto del procesamiento, que a su vez son los unicos pertinentes. Son dos caracteres
inseparables, porque si la prueba nos guia a establecer hechos completamente ajenos al
proceso, no solo es impertinente, sino que también resulta inconducente, pues se ha separado
drasticamente del tinico objeto sefialado en el proceso como plan de accidn. La conducencia solo
puede apreciarse a través de una relacion de la prueba con los hechos {...)".

Frente a la utilidad, se deduce que las pruebas allegadas al proceso deben prestar algun servicio
en el mismo que conduzca a la conviccion del juez o al correspondiente operador juridico, de tal
manera que, si una prueba que se pretende aducir no tiene ese propésito, debe ser rechazada de
plano por aquél. Segun la dactrina “(...) fen términos generales, se puede decir que la prueba es
inutit cuando sobra, por no ser idénea, no en si misma, sino con relacion a la utilidad que le debe
prestar al proceso, ya que éste solo puede recaudar las pruebas necesarias para el
pronunciamiento del fallo. Si nos valiéramos de una metéfora, podriamos decir que el proceso
debe consumir las pruebas que le sean absolutamente necesarias para pronunciar el fallo y que
no puede darse el lujo de recaudar pruebas que sobren, superfluas, redundantes o
corroborantes, cuando esto no sea absolutamente necesario™:.

En ese orden de ideas, esta Direccion procedid a examinar el contenido del documento
encontrando que si bien en éste alude en algunos parrafos al Representante Legal de la sociedad
investigada, tales referencias no guardan relacion directa con e! objeto de la presente
investigacion administrativa, esto es, con el presunto incumplimiento de lo dispuesto en el articulo
6° de la Ley 1480 de 2011 como consecuencia de las posibles afectaciones a la calidad,
seguridad e idoneidad del EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD HORIZONTAL, pues, por el
contrario, atafien a un proceso penal relacionado con presuntas actividades ilicitas desarroliadas
en torno a la multinacional coreana HYUNDAI, situacion ajena al tema del proceso que se lleva a
cabo en esta Superintendencia y respecto de la cual, ademas, ésta no resulta competente.

En tal sentido, encuentra este Despacho que la prueba allegada por el apoderado del tercero
interesado resulta impertinente e inconducente, en tanto que no se puede establecer la relacion
entre los hechos narrados en la columna de opinidn y la norma objeto de estudio, es decir, no
corresponde al tema del proceso al tratarse de aspectos ajenos a las presuntas fallas en la
calidad, seguridad e idoneidad del EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD HORIZONTAL, razon
por la cual debera ser rechazada a la luz de lo establecido en el articulo 168 del Codigo General
del Proceso.

36.1.3. Frente a la supuesta inexistencia del cargo imputable a la investigada:

En este punto, esta Direccion considera pertinente efectuar sus consideraciones con respecto al
argumento expuesto por el apoderado de la sociedad investigada en su escrito de descargos
radicado con el nimero 18-284669-79 del 14 de mayo del 2021, en el que sefala que el cargo
endilgado resulta inexistente, en los siguientes términos:

“En el marco del régimen administrativo sancionatorio, el cargo enrostrado, debe ser
CATEGORICO, CLARO, DETERMINABLE y ESPECIFICO, més no abstracta o general,
es asi como en el acto de formulacion de cargos no se atribuye de forma concreta cual
es la accidn u omision imputable a mi prohijada, pues el supuesto cargo se hace de

30 pARRA QUIJANO Jairo. Manual de Derecha Probatoric. Décima Qctava Edicién. Libreria Ediciones de! Profesional LTDA. Pag. 145. Bogota.
2011.
# idem.

32 pARRA QUIJANC Jairo. Manual de Derecho Probatoric. Désima Octava Edicion. Libreria Ediciones del Profesional LTDA, Pag. 148. Bogota.
2011.
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manera genérica sin determinacion alguna de circunstancias fécticas de tiempo, modo y
lugar, maxime cuando simplemente se aduce transgredir lo dispuesto en el articulo 6 de
la Ley 1480 del afio 2011, lo cual desconoce de forma abierta lo dispuesto en el inciso 2
del articulo 47 de Ia Ley 1437 del afio 2011. La anterior afirmacion se puede colegir de fa
simple revisién de la parte resolutiva del acto administrativo aqui cuestionado en sede de
descargos, en donde tan solo se hace alusion al presupuesto narmativo presuntamente
quebrantado.”

En la misma linea, mediante el escrito de alegatos de conclusién radicado con el nimero 18-
284669-143 y 284669-144 del 22 de diciembre de 2021, agregd:

‘Aunado a lo anterior, debe precisarse que, en el curso de la actuacién administrativa,
siempre sigiuio briflando por su ausencia una calificacion o imputacion objetiva de cargos
por parte de su entidad, de manera que se hace imperioso absolver a mi representada
de cualquier cargo, so pena que entendimiento distinto cercena garantias ius
fundamentales por resquebrajamiento directo del derecho de defensa y contradiccion.

Muy a pesar de Io anterior, mi representado realizé una defensa técnica integral de cuya
ponderacion probatoria se permite concluir la prosperidad de los eximentes que
infundada y de forma ambigua se le imputan.”

Al respecto esta Direccién debe poner de presente que la Resolucién N°23185 del 21 de abril del
2021, por medio de Ia cual se formuld el pliego de cargos, establecio con precisién y claridad los
hechos que dieron lugar a la apertura de la presente investigacion administrativa. Asi pues, se
indicé de manera expresa que la presunta vulneracion a lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley
1480 de 2011, se daria como consecuencia de las posibles fallas en la calidad, seguridad e
idoneidad de la construccion del EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD HORIZONTAL, en los
siguientes términos:

(...} este Despacho advierte que al parecer frente a los elementos estructurales del
inmueble NEOS NOGAL, se presentan vigas cortadas, aceros de refuerzo expuestos
a la intemperie y con corrosion, mallas con escaso recubrimiento de concreto,
concreto escarificado, hormigueros en los elementos estructurales, acero
deformado, caida ylo ausencia de ladrillos de la fachada de dicha estructura, entre
otros, lo que generarfa una fisura en la estructura del concreto y la armadura del mismo,
y ocasionarfa posiblemente lesiones no solo para sus propietarios sino para los
consumidores en general.

Asimismo, de los soportes anfes relacionados, se pudo observar que el inmueble
presentaria posiblemente deficiencias consfructivas graves y que al parecer, impedirian
el uso de las zonas comunes de dicho inmueble, como lo correspondiente a 1a escalera
ubicada en el piso 14 que nao tiene los anclajes suficientes y presenta movimiento
al uso, instalaciones sin soportes en cielos y ductos, el voladizo de la cubieria,
problemas frente al pararrayos al no tener continuidad el edificio frente al sistema
de apantallamiento, multiples fisuras en diferentes zonas del bien, los sifones no
estarian impermeabilizados lo que vcasionaria filtraciones en pisos inferiores, el
emboquillado irreqgular del ladrilfo, exceso de materiales de construccitén que
podrian generar sobre esfuerzos en la cubierta del edificio, instalaciones sin
marquillado, instalaciones eléctricas sin realizar y sin aislar en el cuarto de
caldera, falta de terminacién de acabados en la caldera, falta de terminaciones en
las escaleras, ductos sin tapas o tapas mal instaladas, escaleras sin el pasamanos
en los costados, la ausencia de sefalizacidn de ilas rutas de evacuacidn, tanque de
agua afectado por oxido, ausencia de monitores de agua instalados, asi como que
no esta la totalidad de los medidores de gas instalados.

En tal sentido, dicha circunstancia generaria una posible ausencia de calidad e idoneidad
respecto de dicha construccién y, por o tante una presunta viofacién de los derechos de
les copropietarios que residen alli a recibir productos de calidad en fas condiciones que
establece la garantia legal.

En ese orden y teniendo en cuenta que, los consumidores toman la decision mas
importante de sus vidas al adquirir un inmueble, por la inversién de sus ahorros, la
destinacion de capital y la adquisicion de créditos con terceros que respalden sus
obligaciones y, considerando que probablemente la adquisicion de los apartamentos que
conforman al edificio NEOS NOGAL se hizo con vocacion de amplia permanencia y para
construir hogares protegidos y blindados de cualquier perturbacion, se observa en el
presente caso que posiblemente no existe tal satisfaccion por parte de estos, toda vez
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que en la etapa de averiguacion preliminar varios de los propietarios presentaron sendos
escritos y expusieron las circunstancias que podian afectar los derechos que les asistian
coma consumidares, por patte de dicha construccién.

Aunado a lo anterior, es de destacar que de acuerdo con el articulo 6° de Ja Ley 1480 de
20118, se sefiala que los productos que se pongan a dispasicion dei piblico consumidor
a fravés de los canales de mercado, no podran en ningun casc, oforgar calidad,
idoneidad y seguridad inferior a la contenida dentro de los reglamenfas técnicos y
medidas sanifarias y fitosanitarias, por lo que resulta importante sefiafar que de acuerdo
con el informe antes expuesio, se indicd que la aqui investigada posiblemente habia
desconocido el reglamento técnico NSR-10, lo cual sirve de asidero factico en dicho
documentc para endilgar una falta gravisima al enajenador; del mismo modo, tal
situacion podria posiblemente devenir en un incumplimiento a la norma en
comento, constituyendo per se una posible falencia en la seguridad ofrecida,
teniendo en cuenta que, la afectacion a los elementos estructurales del inmueble,
conforme a dicho informe, darian lugar a una posible ausencia de seguridad para
fa vida e integridad de los habitantes de NEQOS NOGAL, poniendo en riesgo
inminente los intereses juridicamente tutelados para quienes alli residen.

Ademas, reforzando lo previamente expuesto, es imprescindible el analisis de la
presuncién iuris tantum consagrada en el numeral 14 del articulo 5° de la Ley 1480 de
20119, correspondiente a indicar que el incumplimiento a un regiamento técnico en
un producto lo hace inseguro, fo cual aparentemente se ajusta al caso objeto de
estudio, pues al parecer la seguridad de todos y cada uno de los moradores de NEQS
NOGAL, se veria en entredicho a raiz de fas posibles fisuras en la plaza de entrepiso
de la cubierta en diferentes zonas, la posible existencia de vigas cortadas, aceros
de refuerzo expuestos a la intemperie y con corrosion, mallas con escaso
recubrimiento de concreto, concreto escarificado, hormigueros en los elementos
estructurales, acero deformado, las fisuras en vigas y viguetas del entrepiso del
sdtano 1, la escalera del piso 12 al 14 sin pasamanos en ambos costados, entre
olros.

Asi las cosas y teniendo en cuenta los soportes documentales previamenite expuestcs y,
en particular, el informe de verificacion de hechos N° 19-922 del 23 de agosto de 2019,
se observa una probable ausencia de seguridad, en tantc que las condiciones del
inmueble NEOS NOGAL entregado para su habitacion, no cumple con lo que se reputa
propio e inherente a una unidad residencial de ese falante en cuanto a la tranquilidad
para sus residentes de habitar de manera permanente y continua su vivienda, ya que las
pruebas antes expuestas sustentan las posibles fallas en la edificacion, que podrian
poner en riesgo la salud e integridad de los habitantes y de los consumidores en general.

Asimismo, se evidencia que al parecer el inmueble en referencia, no resulta ser idoneo
por cuanto que, una parte importante de sus instalaciones no funciona o no existen
medidores de agua instalados, generando intermitencia en dicho servicio publico
esencial, asi como que tampoco al parecer existe la totalidad de los medidores de gas
instalados, circunstancia que podria ocasionar fugas en caso de ser manipulados,
hechos que en suma, ocasionarian una afectacién a Jos consumidores, por ausencia de
idoneidad del producto.(...}”

De esta manera, se hace evidente que el pliego de cargos especificé fas acciones u omisiones
imputables a la investigada y que se podrian configurar como fallas en la seguridad, idoneidad y
calidad de |a edificacibn NEOS NOGAL pues se establecieron de manera concreta algunas de
las fallas advertidas, verbigracia, vigas cortadas, aceros de refuerzo expuestos a la intemperie y
con corrosion, mallas con escaso recubrimiento de concreto, concreto escarificado, hormigueros
en los elementos estructurales, acero deformado, caida y/o ausencia de ladrillos de la fachada de
dicha estructura, instalaciones sin soportes en cielos y ductos, el voladizo de la cubierta,
problemas frente al pararrayos al no tener continuidad el edificio frente al sistema de
apantallamiento, multiples fisuras en diferentes zonas del bien, sifones no impermeabilizados lo
que ocasionaria filtraciones en pisos inferiores, emboquillado irregular del ladrillo, exceso de
materiales de construccion que podrian generar sobre esfuerzos en la cubierta del edificio,
instalaciones sin marquillado, instalaciones eléctricas sin realizar y sin aislar en el cuarto de
caldera, falta de terminacion de acabados en la caldera, falta de terminaciones en las escaleras,
ductos sin tapas o tapas mal instaladas, escaleras sin el pasamanos en los costados, la ausencia
de sefializacién de las rutas de evacuacion, tanque de agua afectado por oxido, ausencia de
monitores de agua instalados, asi como gue no esta la totalidad de los medidores de gas
instalados, desconocimiento el reglamento técnico NSR-10, entre otros, que se pudieron advertir
preliminarmente a partir del informe de verificacién de hechos N°19-922 del 23 de agosto de
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2019, realizado por la Alcaldia Mayor de Bogota D.C. y remitido a esta Direccion por parte de la
Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de Inspeccidn,
Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital de Habitat. En tal sentido, encuentra
esta Direccion que las condiciones de tiempo (hallazgos del 23 de agosto de 2019), modo (las
fallas previamente indicadas) y lugar (EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD HORIZONTAL)
fueron debidamente establecidas.

Asi las cosas, no se entiende el por qué la investigada pretende desvirtuar la imputacién factica
endilgada sefalando que ésta fue redactada de manera general, cuando lo cierto es que fue
establecida de manera categérica, clara, determinable y especifica, tal y como se pudo observar
a partir de la transcripcién traida a colacién en precedencia.

Por ofra parte, no resulta de recibo para este Despacho la afirmacién seguin la cual la supuesta
indeterminacién del cargo se colige de la revision de la parte resolutiva de la Resolucion N°23185
del 21 de abril del 2021, pues si bien en ésta tan solo se hace alusion al presupuesto normativo
presuntamente quebrantado, dicha circunstancia obedece a la estructuraciéon misma que se
predica de todas las resoluciones administrativas, pues éstas se componen, entre otros, de una
parte considerativa, dentro de la cual se expone toda la motivacion del acto, incluyendo los
hechos que dan lugar a su expedicién- como los que podrian configurar una presunta vuineracién
a lo dispuesto en el articulo 6 de la iey 1480 de 2011- y de una parte resolutiva, en la que se
establece de manera concreta la decisidon de la administracién como consecuencia de lo
expuesto en la parte considerativa o motiva.

En ese orden, comoquiera que la motivacidn del acto administrativo quedo plenamente
establecida en la parte considerativa del pliego de cargos, tal y como se sefiald cen anterioridad,
no se entiende por qué deberia establecerse la motivacion nuevamente en la parte resolutiva de
la decision sobre el inicio de la presente investigacion administrativa como lo pretende el
apoderado.

Asi las cosas debe indicarsele a la investigada que en este caso, en la Resoluciéon N°23185 del
21 de abril del 2021 “por la cual se inicia una investigacion administrativa mediante formulacion
de cargos”, se plasmoé la manifestacién de la administracién, regida por los criterios de legalidad,
debida calificacién juridica y apreciacion razonable tanto de los hechos como de los fundamentos
de derecho. Tan es asi, que esta Direccion teniendo en cuenta lo que establece tanto la Ley 1480
de 2011, como el articulo 47 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, sefialdc de manera concreta las circunstancias facticas y las disposiciones
presuntamente vulneradas e individualizé a la persona juridica objeto de la investigacion asi
como las sanciones o medidas que serian procedentes.

En ese sentido, en dicho acto se evidencia de manera clara, precisa y circunstanciada los cargos
que conforman la imputacion factica que es objeto del presente, por lo que su expedicion se
realizd en debida forma, acogida tanto a la norma sustancial como procedimental aplicable y se le
suministré al destinatario del mismo, las razones de hecho y de derecha, con el fin que éste
durante el curso de la actuacién administrativa ejerciera los derechos de defensa y contradiccion
que le asisten, por lo que, esta Direccidn es enfatica en resaltar que, en este casag, no se
presenta una irregularidad o falencia respecto de la motivacion del acto administrativo.

En consecuencia, se ha salvaguardado y garantizado los derechos que le asisten a la investigada
en todas y cada una de las etapas del tramite, en especial el debido proceso, el derecho de
defensa y contradiccion, razdén por 1a cual los argumentos esgrimidos no son de recibo ni tienen
la virtualidad de relevarla del presente juicio de responsabilidad.

36.1.4. Frente a la supuesta falta de competencia de esta Direccion para conocer de los
hechos que se investigan, por estar asignada a autoridades urbanisticas y de control
urbano:

Sobre el particular, se tiene que mediante escrito de descargos radicado con el numero 18-
284669-79 del 14 de mayo del 2021, el apoderado de fa sociedad investigada manifesto:

“E] anterior planteamiento encuentra sustento en la medida que los hechos materia de
investigacion y que se destacan en la parte motiva del acto administrativo de inicio de
investigacién, son propios de actuaciones de control urbano en donde cuyo compefente
para la Ciudad de Bogota, D.C. son las Alcaldias Locales en ejercicio de sus funciones
de garantes del régimen de obras e infracciones urbanisticas, situacion que per se y
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dada la naturaleza del asunfo hacia inadmisible que su entidad asumiera conocimientc
en el caso sub examiné, y menos aun, el disponer la apertura de investigacion
administrativa, ya que darse una interpretacion distinta equivaldria a usurpar funciones
asignadas a oira entidad publica transgrediende de paso el derecho positivo, pues bien,
para todos los efectas ha de entenderse gue la funcién de confrontfacion ylo verificacion
de lo aprobado respecto de lo construido esta signada de forma exclusiva y excluyente a
las Alcaldias Locales fal y como se destact en precedencia erigiéndose con eilo faita de
legitimacién de su entidad.”

Los anteriores argumentos fueron reiterados en su escrito de alegatos de conclusién radicado
con el nimero 18-284669-143 y 284669-144 det 22 de diciembre de 2021, en el cual ademas
agrego:

“...) Aunado a lo anterior, sea oportuno precisar que por conducto de las reiteradas
quejas que ha impetrado de manera malintencionada la aqui quejosa anfe diversas
entidades administrativas, entre ellas, Secretaria Distrital del Habitat, Secretaria de
Gobierno, Alcaldia Local enfre otras, los cuales guardan absoluta identidad factica,
juridica y argumentativa, ante cuaiquier eventual sancién, serian claramente constitutivos
de violacion flagrante al principic constitucional def non bis in idem.”

Asi las cosas, corresponde aclarar que esta Autoridad ejerce la facultad sancionatoria legalmente
atribuida3®, como uno de los instrumentos con que cuenta el Estado para cumplir con sus
cometidos y garantizar el cumplimiento de los mandatos dispuestos para proteger los derechos
de los consumidores, por lo que una vez se tiene conocimiento de alguna infraccion a las
disposiciones sobre proteccion al consumidor y al existir mérito, se inicia una investigacion
administrativa cuyo resultado determinara la necesidad de imponer o no una sancidn, sin tener en
cuenta la intencién dolosa, negligente o incluso diligente de la investigada, sino la infraccion
misma, es decir, la transgresion de la norma.

Al respecto, es menester advertir, que en virtud de la especialidad que reviste la responsabilidad
del mercado en materia de proteccién al consumidor, los cimientos de la misma, cobran mayor
relevancia por cuanto el impacto no se efectia uno a uno, sino a una universalidad y, por ello, 1a
inobservancia al régimen de proteccién al consumidor, trae consigo una sancién, fundamentada
en las disposiciones establecidas en la Ley 1480 de 2011 y sus normas concordantes.

Coralario de lo anterior, este Despacho procedio a dar inicio a la presente actuacién, en ejercicio
de las facultades administrativas de inspeccion, vigilancia y control asignadas por el Decreto
4886 de 2011 el cual, establece en cabeza de ésta el deber de velar por el cumplimiento de las
normas sobre proteccion al consumidor, en particular, las contenidas en el Estatuto del
Consumidor y las demas que regulan los temas concernientes a la calidad, la idoneidad, las
garantias de los bienes y servicios, asi como por la verificacion de la responsabilidad por el
incumplimiento de las normas sobre informacién veraz y suficiente, indicacién publica de precios,
promociones y ofertas, entre otros.

De esta manera, resulta necesario especificar que esta Direccidon encontré el mérito para iniciar |a
presente investigacion administrativa, al haber advertido preliminarmente que aparentemente la
investigada incurrié en una vulneracion a lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley 1480 de 2011 por
posibles fallas en la calidad, seguridad e idoneidad del EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD
HORIZONTAL.

En tal sentido, debe tenerse en cuenta que al tenor literal de fa norma en comento se puede
establecer que cuando se pone un bien o servicio en el mercado nacional, como en el caso de los
inmuebles, quienes participen en la cadena de comercializacion estan obligados a garantizar que
dicho producto sea idéneo, de calidad y seguro para los consumidores, pues en caso contrario,
tanto productores como proveedores deberan responder solidariamente por los perjuicios
ocasionados con dicha falta y de manera individual cuando se trate de un proceso administrativo
que busque determinar si la conducta del agente del mercado ha infringido el régimen normativo

3 De canformidad con io dispuesto en el articulo 61 de la Ley 1480 de 2011, en concordancia con lo dispuesto en &l numeral 1 del articulo 12 del

Decreto 4886 de 2011, se le facultd a esta Entidad. “Articulo 12. Funciones de la Direccion de Invesiigacion de Proleccion al Consumidor. Son
funciones de la Direccidn de Investigacion de Proteccion af Consumidor:

1. Decidir y tramitar jas investigaciones administrativas que se inicien de oficio 0 a solicitud de parte por presunta violacidn a ies disposiciones
vigentes sobre proteccion al consumidor cuya compelencia no haya side asignada a ofra aulondad, e jmponer de acuerdo con ef procedimiento

aplicable Jas medidas y sanciones que correspondan de scuerde con la ley, asi como por inobservancia de drdenes e instrucciones
impartidas puor la Superintendencia.* (Resaltada fuera ds texto)
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de proteccion al consumidor.

En ese orden de ideas, cabe resaltar que la imputacién factica endilgada se enmarca dentro de
las competencias legalmente asignadas a esta entidad, pues fue formulada en aras de proteger
el interés general de los consumidores de conformidad con el régimen establecido en [a Ley 1480
de 2011, toda vez que lo que se busca es preservar el derecho que les asiste a recibir productos
de calidad, esto es, de acuerdo con las caracteristicas inherentes del bien y a las atribuidas por la
informacion suministrada sobre este; iddneos, es decir, aptos para satisfacer las necesidades
para las cuales han sido comercializados; y seguros, lo cual se traduce en que el producto no
presente riesgos irrazonables para la salud o integridad de los consumidores.

Asi las cosas, no es cierto que esta Entidad esté ejerciendo actuaciones relacionadas con el
control urbano como lo pretende hacer ver el apoderado pues, por el contrario, en el acto
administrative de formulacion de cargos se establecié con precisién y claridad que las normas
presuntamente infringidas hacen parte de las garantias legalmente establecidas en aras de
salvaguardar los derechos de los consumidores, en concreto las establecidas en el articulo 6 de
la Ley 1480 de 2011, respecto de la cual ciertamente le asiste competencia a esta
Superintendencia en cabeza de la Direccion de Investigaciones de Proteccion al Consumidor.

De lo anterior se colige que en ningun momento esta Autoridad administrativa ha ejercido
actuaciones tendientes a usurpar las funciones asignadas a las Alcaldias Locales, toda vez que
unicamente esta velando por el cumplimiento de las disposiciones consagradas en el Estatuto del
Consumidor, y no por el de las normas de ordenamiento territorial, planes de desarrollo y demas
instrumentos que orientan la gestion del ordenamiento territorial, las cuales efectivamente estan
asignadas a la Secretaria Distrital de Habitat, de conformidad con lo establecido en el Decreto
121 de 2008.

Ahora bien, en cuanto a la posible vulneracion del “non bis in idem” que alega la defensa, esta
Gireccion considera oportuno sefalar que si bien es cierto en virtud de este principio se ha
establecido que un administrado no puede ser sancionado dos veces por los mismos hechos,
debe ademas presentarse una identidad en otros aspectos como el sujeto/persona y la
causa/bien juridico. Asi lo ha establecido la Corte Constitucional al indicar que:

{...) Es cierto que toda persona tiene derecho a la emision de una decision definitiva en
los conflictos suscitados y a la proscripcion de ia facultad estatal de reconsiderar esa
decisién definitiva pues es claro que con un tal proceder se extenderia un manto de
inseguridad jurfidica sobre las decisiones de los poderes publicos y se socavarian las
bases mismas del Estado de derecho. 8in embargo, para que tal derecho se
consolide se requiere mucho mis que Ia simple identidad en la situacion de hecho
que sirve de punfo de partida a esas diversas actuaciones, circunstancia que explica por
qué ia jurisprudencia y ia doctrina, recogiendo decantadas elaboraciones, exijan la triple
identidad de objeto, causa y persona entre dos actuaciones para afirmar la
vulneracién del principio non bis in idern. (...)"

Sabre el contenido de esta triple identidad, el mismo érgano se ha pronunciado sefialando que:

‘La identidad en la persona significa que el sujetc incriminado debe ser la misma
persona fisica en dos procesos de ja misma indole.

()

La identidad del objeto esta construida por la del hecho respecto del cual se soiicita la
aplicacion del correctivo penal. Se exige entonces la correspondencia en la especie
factica de ta conducta en dos procesos de igual naturaleza.

(...)

La identidad en la causa se refiere a que el motivo de la iniciacién del proceso sea el

mismo en ambos casos®.”

A su turno, la Doctrina se refiere a estos tres elementos de la siguiente manera:
“(...) 2.2.1 Identidad subjetiva
La aplicacion del principio non bis in idem exige que el poder sancionador sea ejercide

en sede de una misma persona. A simple vista, la verificacion de este elemento no
presenta mayores inconvenientes, pues tnicamente demanda que el sujeto pasivo sobre

¥ Sentencia C-391 del 2002,
¥ Sentencia C-244 de 1996
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el que haya recaido o puede recaer una doble sancién o un segunda proceso
sancionador sea la misma persona, con independencia del titulo de culpabilidad que
resulte de fa aplicacién. Por consiguiente, basta con carroborar las caracteristicas fisicas
e identidad del sujeto.

(..)
2.2.2 Identidad del bien juridico tutelado

La identidad en el bien juridico protegidc en las infracciones administrativas es el
segundo elemento necesario para que opere el principio non bis in idem. Queremos decir
con eflo que para que una persona sea saricionada o se le siga un doble proceso, tanto
la segunda sancién como el segundo procedimiento deben responder a bienes
juridicos diversos.

(.-

Al no existir una respuesta por parte del legislador ni de la doctrina constitucional sobre
el alcance del bien juridico en el derecho administrativo, se suscita la cuestion de
determinar cudl es el bien juridico relevante como elemento integrante del principic en
cuestion: ;serd acaso el que protege las infracciones independiente consideradas o, por
el contrario, aquel que se encuentra comprendido en una norma en su conjunto?

L a primera opcioén esta orientada a analizar cada unc de ios elementos normativos que
constituyen la infraccién, pues en la medida que dichos elementos queden definidos
claramente en fa descripcion tipica, el legislador asegurara la proteccion del bien juridico.
En este sentido, se puede recurrir a la afirmacion de Jescheck (1981). ‘El bien juridico es
el concepto central del tipo, en torno al que giran todos jos elementos objetivos y
subjetivos, y un importante instrumento de la interpretacion’.

Podriamos estar ante dos o mds infracciones que si bien a simple vista parecieran
iguales contienen elementos normativos que las diferencian y hacen posible ia
reiteracién punitiva o la dualidad de procedimientos.

(.

Resultado de la eleccion de este camino, el trabajo del operador juridico sera analizar
detalladamente los ingredientes normativos que el legislador haya incluido en cada una
de las infracciones para determinar si estamos ante una conducta que lesiona un mismo
bien juridico o, por el contrario, se trata de dos bienes juridicos diversos. Pues en la
medida que estos rasgos hayan sido previstos en el mismo tipo podremos establecer si
se trata del mismo bien o, por el contrario, de das bienes que aunque muy cercanos
buscan salvaguardar intereses diversos para la comunidad. Esta parece ser la postura
de la Corte Constitucional, que ha exigido la identidad de los fundamentos normativos
como requisito indispensable del non bis in idem (C-471/2006).

{...)

De otra parte, en el segundo caso, cuando el camino escogido es el de interpretar el
contenido del concepto de bien juridico con base en el conjunto de fa norma y no
mediante los elementos normativos que integran la infraccion se nos impone una lectura
diversa. En este caso de lo que se trata es de dos normas que contienen una descripcion
tipica muy semejante y que a primera vista pareciera que protegen el mismo bien
juridico. En este senfido, se optaria por la lectura del texto normativo en su
conjunto, para a partir de ahi desentrafiar la verdadera intencion del legisfador, y
con ello precisar el bien juridico gque se buscaba proteger. Para lograr este objetivo
debemas remitirnos a los antecedentes que motivaron la norma o los debates legisiativos
que se generaron durante su proceso de elaboracion o a su exposicion de motivos, con
el fin de indagar por el bien juridico que el legisiador intentd preservar en la ley.

(..)
2.2.3 identidad objetiva o fictica
Esta condicion se erige como el tercer requisito del principio, y significa que un hecho no

puede ser sancionado o procesade en dos ocasiones. £5 en el elemento objetivo o
factico en ef que se observa con mayor hitidez el origen procesal def principio non bis in
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idem, porque esta faceta ha marcado profundamente el significado de este requisito en
el ambito material, hasta el punto de que en ocasiones se o confunde, {.. )%"

Asi pues, cabe resaltar que de conformidad con lo dicho tanto por la doctrina como por la
jurisprudencia el ordenamiento juridico avala que un administrado pueda ser sancionado mas de
una vez por una misma conducta cuando éstas sanciones persigan finalidades diferentes?” o
pretendan proteger bienes juridicos distintos®?, pues en tal caso no se presentaria una identidad

de causa por cuanto la motivacion que daria lugar al inicio del procedimiento administrativo seria
distinta.

En ese orden de ideas se advierte que, pese a que en la Secretaria Distrital del Habitat de la
Alcaldia de Bogota cursa una investigacion en contra de la sociedad NEOS GROUP S.A.S. EN
REORGANIZACION, esta tiene por finalidad la de salvaguardar lo establecido en el acuerdo
N°79 de 2003 “por el cual se expide ef codigo de policia de Bogota D.C.", la ley 400 de 1997 “por
la cual se adoptan normas sobre construcciones sismo resistentes”., el Reglamento Técnico de
Instalaciones Eléctricas - RETIE, el Reglamento Colombiano de Construccién Sismo Resistente -
NSR10, el Cédigo Eléctrico Colombiano - NTC 2050,la Ley 675 de 2001 “Por medio de la cual se
expide el régimen de propiedad horizontal”, la Norma Técnica Colombiana NTC 4145 sobre
accesibilidad de las personas a edificios y escaleras, la Ley 66 de 1968 “por la cual se reguian las
actividades de urbanizacién, construccion y crédito para la adquisicion de viviendas y se
determina su inspeccion y vigilancia™s, entre otras normas relacionadas con el cumplimiento de
determinadas especificaciongs técnicas, en este caso de la edificacion NEOS NQGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, de cara a la proteccion del ordenamiento territorial y el control
urbano.

En cambio, la presente investigacion administrativa tiene por finalidad garantizar el cumplimiento
de lo dispuesto en la Ley 1480 de 2011 “Por medio de la cual se expide el Estatufo del
Consumidor y se dictan ofras disposiciones”, en torno a la calidad, idoneidad y seguridad del bien
adquirido por los consumidores, pues dicha normativa tiene como cbjetivos los de proteger,
promover y garantizar la efectividad y el libre ejercicio de los derechos que le asiste a este grupo,
asi como amparar el respeto a su dignidad y a sus intereses econdmicos, entre otros. Para lo
pertinente, resulta oportuno traer a colacién lo sefalado previamente por esta Delegatura en los
siguientes términos%:

‘Respecto al enfoque de la responsabilidad asumido por el régimen de proteccion
al consumidor, es necesario precisar que ef Derecho del Consumo surge como un
drea que tiene enilre sus propdsitos el establecimiento de mecanismos que
permitan eliminar la_asimetria existente entre las partes de las relaciones de
consumo, las cuales tienen por objeto hacer posible gue los consumidores
satisfagan sus necesidades, de manera gue accedan a productos de calidad, y
realicen las transacciones en condiciones que les permitan tomar una decision
racional, sin que se vean sometidos a conductas que vuineren sus derechos.

En virtud a que la asimetria en la relacién de consume es la causa de un ambito de
proteccion especial de los derechos de los consumidores®, lo cual fue reconocido por la
Asamblea Nacional Constituyente, cuando sefialé que. (...) los consumidores y usuarios
han tenido una condicion de inferioridad manifiesta ante los productores y comerciantes.
Frente a esta situacion el articulo que recomendamos [78 de la Constitucién] consagra
expresamente la intervencion del poder ptiblicc a favor de los consumidores y usuarios
para hacer efectivos sus derechos a la salud, seguridad, informacion, libre eleccibn,
adecuada aprovisionamiento y para protegerfos también contra todo indebido
aprovechamiento de sus condiciones de indefension o subordinacion (...)".

De esta manera, encuentra esta Direccion que no existe una trasgresion al principio del non bis in

% RAMIREZ TORRADRO, MARIA LOURDES. “Ef non bis in idem en ef &mbilo administrativo sancionador”. Revista de Derecho N*40, 2013.

I CASTANC PARRA, DANIEL. “La prohibicién def non bis in idem como garantia constitucional de fos procesos adminisirativos sancionatonos en
Colombia” en “Ef poder sancionador de la Administracion publica: discusin, expansion y construccién™. Angela Maria Amaya Arias [ y Otros);
Alberta Mantafia Plata, Jorge Ivan Rincon {Editores) — Bogota: Universidad Externado da Colombia, 2018.

* RAMIREZ TORRADOC, MARIA LOURDES. “Ef nan bis in idem en ef &mbito administrativo sancicnador”. Revista de Derecha N°40, 2013

% Sequin consta en el radicado numero 20-43$140-0 del 20 de noviembre de 2020, mediante el cual la Secretaria Distrital de Habitat ailegd a

esta Direccidn copia del Auto N°4887 del 25 de noviembre de 2018 “Por medio def cual se abre una investigacidn administrativa”

® SUPERINTENDENGIA DE INDUSTRIA Y COMERCGIQ. Dalsgatura para la Proteccion del Consumidor. Resolucién N° 58111 el 18 de
saptiembre de 2017, “Por la cual se decide un recurso de apelacitn”. Expediente Radicada N°13-250111.

' GRANADOS ARISTIZABAL, JUAN IGNACIO. Las declaraciones publicitanias y fa integracién de las obligaciones que de eflas emanan af
contenido del contrato con e consumidar. Una aplicacitn deol principio de buena fe gque resulta exigible a fa totalidad de las relaciongs
contractuales. Revista e-mercatoria. Universidad Extemnado de Colombia. Vol 12 nam., 1. 2013.

2 |nforme de ponencia sobre "derechos colectivos”, Asamblea Nacional Constituyente, Gaceta Constitucional N°46,
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idem, comoquiera gue aun cuando existen dos investigaciones administrativas, y pese a que hay
identidad de sujeto y de hechos, las mismas obedecen a causas completamente distintas de
forma que, en caso de que se determine la responsabilidad del sujeto pasivo una vez efectuado
el analisis probatorio en contraste con los argumentos esgrimidos por su apoderado, la eventual
sancion seria valida a la luz del ordenamiento juridico colombiano, comoquiera que pese a existir
una identidad en los elementos subjetivo y objetivo, no ocurre lo mismo con respecto al motivo
que dio lugar a ambas, esto es, al bien juridico que se pretende proteger.

Como consecuencia de lo expuesto, se concluye que esta Entidad resulta competente para
conocer del asunto en cuestion y por lo tanto cuenta con la facultad de impaner las sanciones
administrativas a las que haya lugar en caso de determinarse una infraccién a lo establecido en el
articulo & de la Ley 1480 de 2011, sin que ello implique una vulneracion al non bis idem, de forma
que los argumentos traidos a colacién en los escritos de descargos y de alegatos de conclusion
sobre este aspecto no pueden ser de recibo.

36.1.5. Frente a la supuesta falta de competencia de esta Direccién para controvertir la
legalidad de las licencias de construccidn y sus respectivas modificaciones, y frente a la
carencia de causa de la presente investigacion administrativa:

Al respecto la investigada, mediante escrito de descargos radicado con el namero 18-284669-79
de! 14 de mayo del 2021, reiterado en su escrito de alegatos de conclusidn radicado con el
numero 18-284669-144 del 22 de diciembre de 2021, manifesto:

“(..} Evidente es que a su entidad no le es dado entrar a controvertir la legalidad de
actaos administrativas, pues primero no funge como superior Jerarquico de los Curadores
Urbanos como particulares que ejercen funciones publicas, y en segundo lugar por estar
tal competencia signada a ofras Autoridades Administrativas, fe resufta a todas luces
improcedente.

No obstante lo anterior, notese que traténdose de control de legalidad de los actos
administrativos tal competencia se encuentra reservada para la Jurisdiccion de Io
Contencioso Administrativo y que por lo tanto le es manifiestamente ajena a su entidad.

()"

En similar sentido, en el apartado final de su escrito de alegatos de conclusién agrego:

“Sea el momento de advertir a su entidad que dentro de fas miltiples quefas y acciones
instauradas por la aqui quejosa, ha sido la misma Curaduria Urbana, quien al resolver ia
solicitada REVOCATORIA DIRECTA radicada por la copropiedad en fecha del 30 de
octubre del 2.018 bajo el consecutivo N°. 001352, quien mediante Resolucion 11001-2-
19-0180, RATIFICO la legalidad de la licencia de Construccion que hay sobre el
inmueble objeto de debate al considerar que se ha cumplido a cabalidad con los tramites
y requisitos legales propios y necesarios para expedir la licencia LC 18-2-10153 def 26
de enero de 2018 en favor del aqui presunto infractor. La citada Resolucion se encuentra
ejecutoriada y sobre la misma no se advierte medio de control judicial que ponga en teia
de juicio la legalidad de la misma y el cumplimiento de mi prohijado a o alli licenciado,
circunstancia que no puede pasar por desapercibidc como quiera que, de plano,
derrumba todas y cada una de las subjetivas aseveraciones de la parte querellante,
méxime cuando lo entregado se cife fiel e integramente a lo ofertado del proyecto
inmobiliario, con la precision de las circunstancias atribuibles a la misma quejosa por la
no permision de dar continuidad y finalizacion con las obras correspondientes.

(-}

8. Mi prohijado se ha cefiido fielmente a lo aprobado por la autoridad competente, lo cual
Ja hace ajena a cualquier tipo de responsabilidad como la aqui endilgada, presuncion
que no puede ser desconocida por su entidad, fundamentalmente cuando es la
administracion Distrital por conducto de un Curador Urbano quien dio viabilidad para el
desarrolio del proyecio constructivo sin dubitacion alguna, presupuesto que de darle un
alcance y entendimiento distinto equivaldria a resquebrajar el PRINCIPIO DE LA
CONFIANZA LEGITIMA que le asiste a mi representada, aunado al desconocimiento de
las garantias Constitucionales de que goza mi procurada, en especial lo dispuesto en el
articulo 29 y 84 de la Constitucion Politica.”

Frente a los argumentos traidos a colacién en precedencia, esta Direccion debe poner de
presente que en ningun momento la Resolucion N°23185 del 21 de abril del 2021, a través de la
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cual se formulé el pliego de cargos, realizd ni pretendic realizar controf de legalidad alguno sobre
los actos administrativos emitidos por los Curadores Urbanos como lo pretende hacer ver el
apoderado, toda vez que el reproche giré en forno a las posibles conductas de la investigada que
podrian enmarcarse como fallas en la calidad, seguridad e idoneidad del EDIFICIO NEOS
NOGAL -PROPIEDAD HORIZONTAL.

Asi pues, cabe aclarar que si bien dentro de la imputacién factica endilgada se mencionan las
licencias LC13-4-0568 del 25 de junio de 2013, expedida por la Curaduria Urbana N°4 de Bogota,
LC18-2-0153 del 26 de enero de 2018 expedida por la Curaduria Urbana N°2 de Bogota, y la
licencia No. LC18-2-0153 expedida por la Curaduria Urbana N°4 de Bogota, tal circunstancia
obedece tan solo a una parte de la narrativa sobre los antecedentes relacionados con el caso
concreto, sin que se hayan cuestionado estos actos administrativos. Tan es asi, que tanto en Ja
conclusion de parte motiva como en la parte resolutiva del pliego de cargos se establece de
manera concreta y precisa que la posible infraccion recaeria sobre las conductas ejercidas por la
sociedad NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION, identificada con NiT. 830.070.966-1,
como se muestra a continuacion:

“(...) De conformidad con lo expuesto, este Despacho advierte que al parecer frente a
los elementos estructurales del inmueble NEOS NOGAL, se presentan vigas cortadas,
aceros de refuerzo expuestos a la intemperie y con comresion, mallas con escaso
recubrimiento de concrefo, concreto escarificado, hormigueros en los elementos
estructurales, acero deformado, caida ylo ausencia de ladrillos de la fachada de dicha
estructura, entre otros, lo que generaria una fisura en la estructura del concrelo y la
armadura del mismo, y ocasionaria posiblemente lesiones no solo para sus propietarios
sino para los consumidores en general.

Asimismo, de los soportes antes relacionados, se pudo observar que el inmueble
presentaria posiblemente deficiencias constructivas graves y que al parecer, impedirian
el uso de las zonas comunes de dicho inmueble, como io correspondiente a ia escalera
ubicada en el pisoc 14 que no tiene fos anclajes suficientes y presenta movimiente al uso,
instalaciones sin soporfes en cielos y ductos, el voladizo de la cubierta, problemas frente
al pararrayas al no tener continuidad el edificio frente al sisterna de apantallamiento,
multiples fisuras en diferentes zonas del bien, los sifones no estarian impermeabilizados
lo que ocasionaria filtraciones en pisos inferiores, ef emboquillado irrequiar del ladrillo,
exceso de materiales de construccién que podrian generar sobre esfuerzos en la
cubierta del edificio, instalaciones sin marquillado, instalaciones eiéctricas sin realizar y
sin aislar en el cuarto de caldera, falta de terminacion de acabados en fa caidera, fafta de
lerminaciones en las escaleras, ductos sin tapas o tapas mal instaladas, escaleras sin el
pasamanos en los costados, la ausencia de sefializacidn de las rutas de evacuacion,
tanque de agua afectado por oxido, ausericia de monitores de agua instalados, asi como
que no esta la totalidad de los medidores de gas instalados.

En tal sentido, dicha circunstancia generaria una posible ausencia de calidad e
idoneidad respecto de dicha construccidn y, por lo tanto una presunta violacion de
los derechos de los copropietarios que residen alli a recibir productos de calidad
en las condiciones que establece la garantia legal.

En ese orden y teniendo en cuenta que, los consumidores toman la decisidn mas
importante de sus vidas al adquirir un inmueble, por la inversion de sus ahorros, ia
destinacion de capital y la adquisicién de crédifos con terceros que respalden sus
obligaciones y, considerando que probablemente la adquisicion de los apartamentos gque
conforman al edificio NEOS NOGAL se hizo con vocacion de amplia permanencia y para
construir hogares protegidos y blindados de cualquier perturbacion, se abserva en el
presente caso que posiblemente no existe tal satisfaccién por parte de estos, toda vez
que en fa etapa de averiguacién preliminar varios de los propietarios presentaron sendos
escritos y expusieron las circunstancias que podian afectar los derechos que les asistian
como consumidores, por parte de dicha construccion.

Aunado a lo anterior, es de destacar que de acuerdo con ef articulo 6° de la Ley 1480 de
20118, se sefiala que los productos que se pongan a disposicion del pablico consumidor
a través de los canales de mercado, no podran en ningun caso, oforgar calidad,
idoneidad y seguridad inferior a la confenida dentro de los reglamentos técnicos y
medidas sanitarias y fitosanitarias, por lo que resulta imporiante sefialar que de acuerdo
con el informe antes expuesto, se indico gque la aqui investigada posiblemente habia
desconocido el reglamento técnico NSR-10, lo cual sirve de asidero factico en dicho
documento para endilgar una falta gravisima al enajenador; del mismo modo, tal
situacion podria posiblemente devenir en un incumplimiento a fa norma en comento,
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constituyendo per se una posible falencia en la seguridad ofrecida, teniendo en cuenta
que, ia afectacion a los elementos estructuraies del inmueble, conforme a dicho informe,
darian lugar a una posible ausencia de seguridad para la vida e infegridad de los
habitantes de NEOS NQGAL, poniende en riesgo inminente los intereses juridicamente
futelados para quienes alli residen.

Ademas, reforzando lo previamente expuesto, es imprescindible el andlisis de la
presuncion iuris tantum consagrada en el numeral 14 def articulo 5° de la Ley 1480 de
20118, correspondiente a indicar que el incumplimiento a un reglamento técnico en un
producto lo hace inseguro, lo cual aparentemente se ajusta al caso objeto de estudio,
pues al parecer fa seguridad de todos y cada uno de los maradores de NEOS NOGAL,
se veria en entredicho a raiz de las posibles fisuras en la plaza de entrepiso de la
cubierta en diferentes zonas, la posible existencia de vigas cortadas, acercs de refuerzo
expuestos a la intemperie y con corrosién, mallas con escaso recubrimiento de concreto,
concrete escarificado, hormigueros en los elementos estructurales, acero deformado, las
fisuras en vigas y viguetas del entrepiso del sotano 1, la escalera del pisc 12 al 14 sin
pasamanos en ambos costados, entre ofros.

Asi las cosas y teniendo en cuenta los soportes documentales previamente expuestos y,
en particuiar, el informe de verificacion de hechos N°19-922 del 23 de agosto de 2019,
se observa una probable ausencia de seguridad, en tanto que Jas condiciones del
inmueble NEOS NOGAL entregado para su habitacién, no cumple con lo que se reputa
propio e inherente a una unidad residencial de ese talante en cuanic a la tranquilidad
para sus residentes de habitar de manera permanente y continua su vivienda, ya que las
pruebas antes expuestas sustentan las posibles fallas en la edificacién, que podrian
poner en riesgo la salud e integridad de los habitantes y de los consumidores en general.

Asimismo, se evidencia que al parecer el inmueble en referencia, no resulta ser
idoneo por cuanto que, una parte importante de sus instalaciones no funciona o no
existen medidores de agua instalados, generando intermitencia en dicho servicio ptiblico
esencial, asi como gque tampoco al parecer existe la fofalidad de los medidores de gas
instalados, circunstancia que podria ocasionar fugas en caso de ser manipulados,
hechos que en suma, ocasionarian una afectacion a Jos consumidores, por ausencia de
idoneidad dei producto.

(...)

ARTICULO PRIMERQ: INICIAR investigacién administrativa mediante la presente
FORMULACION DE CARGQOS en contra de NEOS GROUP S.AS. EN
REORGANIZACION identificada con NIT.830.070.966-1, por la posible vulneracién a lo
dispuesta en ef articulo 6° de la Ley 1480 de 2011. (...)"

Ahora bien, si lo que pretende la investigada es librarse del juicio de reproche alegando que
tramité las respectivas licencias y que Jas mismas le fueron otorgadas, es menester sefialar que
en virtud de la Ley 1480 de 2011 y demas normas concordantes, su deber dentro del contexto de
la construccidn del EDIFICIO NEOS NOGAL —PROPIEDAD HORIZONTAL no se limita a este
aspecto, sino a garantizar que los inmuebles ofrecidos cumplan con los requisitos de idoneidad,
calidad y seguridad para los cuales fueron disefados a fin de que los consumidores puedan
disfrutar de los mismos.

En ofras palabras, no puede deshacerse de la posible responsabilidad atribuyéndola a los
curadores urbanos, toda vez que sobre estos recae Unicamente la funcidon de expedicion o
modificacion de las licencias, pero no la del disefio y fabricacién, construccion o ejecucion de ia
obra ofrecida a los consumidares, ni de la informacién atribuida a la misma por parte de los
comercializadores del bien inmueble.

Sobre el particular resulta oportuno precisar que la Constitucion Politica de Colombia en su
articulo 78 establece que la ley se encargara de regular el control que se ejerza sobre ta calidad
de los bienes y servicios ofrecidos y su comercializacion en el mercado, estableciendo como
responsables al productor y proveedor de las fallas que sobre estos se presenten sin distincion
alguna. En ese sentido, se debe hacer especial énfasis en que dentro de la cadena de
produccién y comercializacion, corresponde al productor el deber de asegurar la seguridad,
calidad e idoneidad de los bienes y/o servicios ofrecidos en el mercado, tal como lo dispone el
articulo 6 de la Ley 1480 de 2011, asi como que se reputan productores quienes directa o
indirectamente elaboren un producto. Asi las cosas, es claro para este Despacho gue las
posibles fallas en la fabricacion de los productos atinentes al presente caso, esto es, del
EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD HORIZONTAL, son de quien funge como productor de
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los mismos, es decir, de la sociedad NEQS GROUP $.A.S. EN REQORGANIZACION, identificada
con NIT. 830.070.966-1.

Asi mismo debe aclararse que la presente imputacién factica no fue sustentada en las meras
afirmaciones puestas de presente ante esta Direccion por el querellante, como parece indicar el
apoderado, en tanto que la misma fue formulada teniendo en cuenta los medios probatorios
obrantes en el plenario, en concreto, los hallazgos evidenciados en el informe del 23 de agosto
de 2019 allegado por la Secretaria Distrital del Habitat de Bogota, en contraste con las fotografias
de la edificacion NEOS NOGAL —-PROPIEDAD HORIZONTAL.

Desde esa perspectiva, el hecho de gque al resolver las solicitudes de revocatoria directa la
Curaduria Urbana N°4 de Bogota, haya ratificado la legalidad de alguna de las licencias, aun
cuando pudiera eventualmente derrumbar las afirmaciones del denunciante, no tiene la
virtualidad de desdibujar el reproche objeto del carge enrostrado, comoquiera que éste Ultimo no
tiene fundamento en aquellas sino, se reitera, en las pruebas debidamente allegadas al presente
tramite.

En la misma linea el hecho de cefirse fielmente a lo aprobado por la autoridad competente no
tendria la potencialidad de hacer ajena a la investigada de cualquier tipo de responsabilidad
como lo pretende hacer ver el apoderado comoquiera que tal y como se ha venido sefalando,
ésta se reputaria de la sociedad en su calidad de productora de la obra, por lo que legalmente le
asiste el deber de responder ante cualquier infraccién a las normas del Estatuto del Consumidor y
demas concordantes.

Lo anterior no implica el resquebrajamiento del principio de la confianza legitima en tanto que el
elemento objetivo o hecho generador de este es el cambio normativo total o parcial que se
produce de la norma general o norma individual que protegia al administrado por parte del
Estado, que de manera sorpresiva, sin medidas transitorias, ni mecanismos de compensacion,
altera la estabilidad de concretas situaciones juridicas que tenia hasta ese momento el ciudadano
frustrando las expectativas juridicas que se le habian creado hasta ese momento#?. En esa
medida, resulta evidente que para el caso concreto no se ha presentado ningin cambio
normativo pues, por el contrario, las exigencias del Estatuto del Consumidor sobre la calidad, e
idoneidad de los bienes provienen de mucho tiempo atras con el Decreto 3466 de 1982 “Por e/
cual se dictan normas relativas a la idoneidad, la calidad, las garantias, las marcas, fas leyendas,
las propagandas y la fijacion publica de precios de bienes y servicios, la responsabilidad de sus
prodictores, expendedores y proveedores, y se dictan otras disposiciones”. Asi mismo, lo relativo
a la seguridad de los productos que se ofrecen en el mercado, hace parte de lo incorporado en €l
Estatuto del consumidor, el cual empezé a regir desde abril de 2012,

Tampoco representa de ninguna manera una vulneracién al debido proceso de la sociedad
investigada, en tanto que es claro que la presente imputacidn factica fue formulada con precisién
y claridad estableciendo que el objeto de reproche es el de las posibles fallas de idoneidad,
calidad, y seguridad que se reputan de la sociedad investigada en su calidad de productora del
EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD HORIZONTAL, calidad que no ostentan las curadurias
urbanas. Muche menos, configura una contradiccion a lo establecido en el articulo 84 de la
Constitucién Politica de Colombia, por cuanto esta Autoridad no esta exigiendo permisos,
licencias o requisitos adicionales para el ejercicio de la actividad de construccidén por parte del
sujeto pasivo sino que, por el contrario, parti¢ de medios probatorios que permitieron advertir
posibles hechos dentro de la ejecucién de la obra EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD
HORIZONTAL, que se traducirian en una trasgresion a lo ya establecido en la Ley 1480 y demas
normas concordantes.

Por otra parte, frente a la afirmacidon segin la cual existen circunstancias atribuibles a la misma
quejosa por la no permisidén de dar continuidad y finalizacion a las obras correspondientes, es
menester indicar que dicho asunto serd tratado en un apartado posterior, toda vez que se
evidencid que el apoderado del sujeto pasive dedicd un acapite especifico al desarrollo de este
aspecto en sus escritos de descargos y de alegatos de conclusion.

Finalmente, sobre el argumento de que lo entregado se cifie fiel e integramente al proyecto
ofertado, esta Direccidn también procedera a determinar la veracidad o no de esta afirmacion en

41 MEJIA VASQUEZ, ALEXANDRA. “Ef principio de fa confianza legitima en ef derecho urbanistico colombianc”. Ponlifica Universidad Javeriana,
Bogeta, 2010.
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acapites posteriores, al estudiar de fondo la posible responsabilidad de la investigada dentro de la
imputacidn factica endilgada.

En ese orden de ideas, no pueden ser de recibo para esta Superintendencia los argumentos
expuestos en éste acapite por el apoderado del sujeto pasivo, comoquiera que no es cierto que el
acto administrativo de formulacién de cargos haya cuestionado la legalidad de las licencias
expedidas por los curadores urbanos, asi como tampoco que las aparentes fallas ocasionadas
durante la ejecucién de la obra pueden ser atribuidas a dichas Autoridades, en la medida en que
no se reputan como productores del bien inmueble.

36.1.6. Frente a la supuesta ocurrencia del fendmeno de “mora accipiendi” y la supuesta
ausencia de imputacién administrativa por culpa exclusiva de la quejosa:

Sobre este aspecto la investigada, mediante sus escritos de descargos, radicado con el nimero
18-284669-79 del 14 de mayo del 2021 y de alegatos de conclusion, radicado con el nimero 18-
284869-144 del 22 de diciembre de 2021 sefialo:

“3.6. OCURRENCIA DE LA MORA ACCIPIEND!

Liamo la atencion de la auforidad administrativa en el sentido de indicar que desde ya
hace varios meses ha sido la misma quejosa quien no ha permitido la ejecucion y
conclusion de alqunas obras en el edificio, lo anterior al no facilitar el ingreso de personal
técnico y de campo para tales fines, configurandose de esta manera un refraso en la
produccién del resultado de prestacién (obras a ejecutar) como consecuencia de un
comportarmiento debido a una causa que es exclusivamente imputable ai acreedor, para
los efectos del caso sub lite entiéndase la parte quejosa, o lo que es Jo misma
IMPUTABILIDAD DE INCUMPLIMIENTO AL ACREEDOR o lo que se reconoce como Ja
MORA ACCIPIEND!.

Razon objetiva que permite destacar que es la parle aqui quejosa quien provoca y se
hace responsable frente a posibles deficiencias sobrevinientes por la renuencia de
permitir los arreglos por parte de la Constructora, fenémeno (Mora accipiendi) que
encuentra sustento en lo normado por el articulo 1609 del Cdédigo Civil, situacion que
resulta imputable dnica y exclusivamente a la quejosa, y de especial ponderacion al
moemento de proferir decision administrativa de fondo.

(..)

3.8. AUSENCIA DE IMPUTACION ADMINISTRATIVA POR CULPA EXCLUSIVA DE
LA QUEJOSA

Debe manifestarse a la autoridad administrativa que la parte quejosa omitic informarle
que los supuestos defectos y deficiencias en el proyecto inmobiliario resultan imputables
a la misma copropiedad, quien de manera unilateral tomo la decision de restringir e
impedir el ingreso de mi representada como comparia constructora para la gjecucion y
culminacién de obras, inclusive de atencién de postventas al interior del proyecto, de
manera que resuita inadmisible la queja que da origen a la presente actuacion, bajo la
maxima que nadie puede alegar su propia culpa.”

En la misma linea, en las ponderaciones finales de sus alegatos de conclusion agrego:

“Tal y como fuere suscrito y evidenciado a lo largo de la presente actuacion
administrativa, sea de importancia concluir y reiterar que la parte QUERELLANTE, de
una forma infundada, ha venido impidiendo y obstaculizando, de forma categérica, el
ingreso de personal de la sociedad constructora NEOS GRUOFP S.AS. - EN
REORGANIZACION- para terminar, culminar, evaluar, reparar y ejecutar las obras en el
edificio objeto de investigacion, lo cual, ha generado un grave e irremediable perjuicio a
mj prohijadoc coma quiera gue por hechos propios de la quejosa y decisiones inconsultas
de los copropietarios y terceros ajencs a la voluntad de mi representada, se le ha
impedido sistematicamente el ingreso a las instalaciones, ignorando y atropellado su
insistente buena voluntad de culminar, reparar, ejecutar ylo finiquitar las obras
debidamente licenciadas.

Esta simple pero potisima situacion factica permite concluir que en el caso particular y
concreto yace el eximente de responsabifidad de CULPA EXCLUSIVA DE LA VICTIMA
por cuanto es el mismo querellado quien ha impedido culminar ylo finiquitar las obras al
obstaculizar cualquier intervencién ylo acercamienta de la sociedad Constructora
tendiente a finafizar las obras que se ajustan incuestionablemente a lo licenciado por la
autoridad competente.
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J. Es de anotar que, hasta tanto no se obtenga (a autorizacién por parte del Quereliante,
mi procurado se va a encontrar en una imposibilidad fisica y material para culminar las
obras y, hasta tanto no se ejecuten la totalidad de ellas, permanecerén las supuestas
pero inexistentes deficiencias constructivas y desmejoramiento de especificaciones
técnicas, lo cual, imposibilitard a su entidad sancionar a mi procurado como quiera que
se manifiesta una CULPA EXCLUSIVA de quien dice -infundadamente- ser VICTIMA
como eximente de responsabilidad administrativa,

El innegable hecho de la supuesta victima y aqui querellante o quejoso tendiente a
dificultar, paralizar e impedir, de forma doiosa, la ejecucion de las obras constructivas,
constituye y funda un claro y matematico eximente de responsabifidad consecuencia de
la imprudencia, temeridad, negligencia, grosera y desproporcionada decision unilateral
de la copropiedad tendiente a negar y dificultar la finafizacién del proyecto inmabiliario
constructive, decision unilateral que adolece de orden judicial, administrativa yfo policiva
que hubiere dispuesto, si quiera de forma sumaria yio provisional, una medida de
suspension de obras por presuntas pero inexistentes deficiencias constructivas que le
permitan invocar presuntos incumplimientas de oferta mercantil.”

Asi mismo, y sin perjuicio de que los argumentos expuestos por la defensa de la sociedad
investigada en el acapite 3.5 de su escrito de descargos sobre los aspectos técnico-constructivos
seran estudiados en apartados posteriores al abordar el fondo del asunto, esta Direccidn
considera oportuno traer a colacion algunas de las afirmaciones alli esgrimidas, en tanto que se
remiten reiterativamente a la supuesta decisidn de la copropiedad de restringir e impedir el
ingreso de la investigada como compafiia constructora para la ejecucion y culminacion de obras:

“3.5. DE LOS ASPECTOS TECNICO- CONSTRUCTIVOS QUE PERMITEN DAR
CUENTA DEL FIEL CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES LEGALES DE CALIDAD,
{DONEIDAD Y SEGURIDAD DEL BIEN POR PARTE DE MI REPRESENTADA.,

(..

en razon a la prohibicion de ejecucion de obras por parte de la Administracion y el
Consejo de Administracion del Edificio Neos Nogal desde el pasado 28 de mayo de
2018, ha sido impasible adelantar estas obras de mamposteria, mantenimiento u obras
basicas en la edificacion ylo unidades de propiedad de Ia constructora, de ello da cuenta
la comunicacién remitida el pasado 22 de mayo de 2018 por la sefiora

en su calidad de Administradora Delegada del Edificio Neos Nogal P.H., quien refirié lo
siguiente:
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LN
FTSchar By

Bogotd DC, 22 maye de 2018

Reciba un cordial suiudo de TECHAR ADMINISTRACIONES S5AS.

Esimados Seforas Neos Group:

Meadiante Iz presente care y por instruccion del Conscjo de Administtacién nos
pormilimos  informates  que por  incumplimianic en el pago de  administracion
corespondiente a fos apartsmantos 201, 601, 1201 v 13471 s cuales prosenta
mora suparioc & 90 dias. A partir def lunes 28 de mayo de 2018 po se pormitird el
ingreso de personal a roalizar lnboras oparantas al Edificio Neos Mogal,

Una vez realizade y confirmado el page de |13s expensas se  autarizera el
ingreso de persanal en horario de lunes a viarnas de $:00 am a 5:00 pm. N se
parmitirdn labores sabados, domingos vy festivos a excepcidn que se prasente una
sHuacidon de emeargencia.

Agradocemos ponarse al dla on el pago do las obiligacionss |6 antes posible,

TECHAR ARMINISTRACIONES .8 5
Tra 41 W R 1RFE YN MbEbea 2000 Bneats Colnmbda GRS TS TGN J0 A0 Cul W A 858 0

Tal situacion fue ratificada el 8 de junio de 2018, por parte del Consejo de Administracion
dei Edificio Neos Nogal P.H., tal como da cuenta la comunicacion que se adjunta:

BogotHh DC, 8 de junio 2030
MM R O R

En dias pasados e o domurnicd ia preocupaciar det Consejo respecto a las obens
que s sl levands a oabxo on el Edificio en ¢f pisg 14 en ag calidad de
propictario de dicho apartasmoento

Moy parmitimos reordanle que, bun contando con 2 germisa dae las autoridades
mreceptivas, al Manual del Propistacie Meos Nogsl gue fue disteibulido por s
Constructara A cada prapietano estableco oy g seccidn S Refarmas:

- L COREEFO WErHTOIIT 56 20 Drodplramio s reLevitng O por y salve covr Aa
Wald e Talia s 57 hl

- o LRerirar SOIATINS BSOSO dgaaey SR far BrRNISSIOiSn.  Droorarracicey e
SO ATBIRE v QB S0 WO CRG GRRCTIOREN Ornnegrns e oe 13 ofra ™

- VRS INPEEIS VRS ST e i Beseretr AOp CIVSINIEROICT PRI IS O
M8 SOOI BE SOOI HGE ¥ TN LXRIS Permmsnecer o el oo O LT
PPOENRIO 2Iayor a8 T aiDs calgridanico

- VLN SDFTON USSR & HOPES CONVRITIERS 3 OIS GUE FESUILETT O (35 nbres
EENIIHEHTRE D0 CraMIGESeS e BUIS rronefaloiacless,  mricn BFieacieon, PRI,
FELIAERCLIIL, It OLFDE, fOrin SO COrTIrEISBTOSs o COSEY CfE cpuiieny fos
TR 2SO0 For T AEIIE o ST ORI FI SRS G 0 BSCrFES St e
Felero FIATRT S0t Fo /B0

Eb misrno Manunsl estatiecs an So secoidn “"De los Bienes Comunes v su atilizacidn™
QuUE PHE Rer JIOCEeTErT EMITEITRCLTLE 8 SOCERD T OIS COTHINIGS, ©F LIRSS o
ZTISTER LLTITENCT 03 SV oAy Sl
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En este caso, las obras ban comenzado sin estar usted al diz en jas cuolas, sin
presentar un plan de frabajo y generando dafios y molestias en la convivencia,
muchos de eaflos aun desatendidos. De ifgual manera, y sin autorizacidn o
comunicacidn alguna wsted ha decidido usar parte del parqueadera de visitantes y
& cubterta del edificio como zona de almacenaje.

Es por elle que of Consejo ratifica 'su decisldn de no permitir el acceso de
operarios con ef fin de proseguir la obra, salve en casos de
mantenimientos necesarios y hasta que se cumplan los siguientes puntos:

1. Preserdar gf calendario de actuaciones vy planos permitan at Consajo evaluar
25 cbras en curso en equellos elomentos externas, En particular solicitamos
se especifique como se va a scorder a las zonas comunes de uso comiin por
parte del resia de propletarios, f acabado de estas zonas, y el detatie de
access a las zonas comunes de uso oxciusivo por los apartamentas que
gdisfrutern su uso.

2. Solventar los mdliples desperfectos generados por usted. Entre ellos y de
manera no exhaustiva:

a. Desperfactas interiores y en of motot del ascensor de servicio, ¥
limpieza generat de los ascensores de acucardo al informe emitido por
ia emprasa Otis.

b. Goteras, desperfectos y humedades en el patio intevior garantizando
la correcta ventilacion del edsdficio.

<. Reparacidn correcta del deck (se evidencla se ha dado fa vuelta a los
listones, no siendo el acabado anterior a la obra)

d. Homogenetzactan de la fachada, donde las obras de los {#iimos plsos
han genarado zonas de pintura / acabado frregular enta fuchada, Esle
punto se entenderd satisfecho con ol compromise por escrito con l@s
fechas de intervencon, y garantizado par la pdliza que se detalla mas
abajo.

a. Lim;)!eza de Fachadas v cristoles dei edificio, actualmentse sucios a
causa de fas obras en ef alumao piso

3. Cesar nrmediatamente el uso de los espacios comunes ¢omo ligar de
aimacenaje vy trabaje (cormo, por ejemplo, palqueadero de visitantes o taraza
de uso coming,

4. procedar inmediatamente 2l aseo integral, externo o inters ¢l edificlo. Bsto
incluye a modo de siamplio, pero nn exhaustivo, impleza interdor de polvo en
pasitles, zonas comunes, patios, escaloras, parqueaderos de visitantes y
privados, ete. Los trabajos deberan realizarse por personal comratado_ por =l
propletario causante de los mismos, no utiizandosa personal dal adificio v

deberan realizarse semanalmente, asegurando Ia completa limpieza interna y
externa del edificio.

5. Realizar el pago completo de las cuotas pendientes, incluidos los intereses
devengados a la fecha

6. Presentar una pdfiza de cumpiimiento en favor del edificio, por valor de
2,000,000,000 {dos mil millones de pesos} que garantice;

= La subsanacién de cualquier desperfecto causado por las obras actuales,
sin perjuicio de ias responsabilidades legales, por un espacio de 24 meses,

= Cuantas inlervanciones sean necesarias para garantizor que los acabados
en fachadas derivados de la construccitn gue se estd realizando son
equivalentes a |los ya existentes. En caso de no resultar ¢t mismo acabado,
usted tomara {as medidas necesarias, inclusa sustituyendo el ladrilio
instalado,

= Lla unpermeabilizacidn, limpleza y tratamiento de {8 fachada a I
conclusidn de la chra

« La reparacion de cualguier desperfecto derivade de las aobras llevadas a

cabo, sin perjuicio de fas responsabilidades legales, por un espacio de 24
meses,

En nombre def Consejo y sus propietarios, deseamos que |as obras concluyan a la
mayor brevedad, pero también qulere recordar que el Edificic a5 copropledad de
multiples propictarios gque de manera reiterada han venido quejandose por las
acciones gue ustedes como constructors han venido efectuando y gue han
impactado en la convivencia de los vecinos,

Cordial saludo,

CONCEIO DE ADMINISTRACION
EDIFICIO NEOS
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Asl mismo, se puede constalar que tal impedimento de acceso por parte de nuestro
personal encargado para la ejecucién de las obras y mantenimientos regulares se
mantienen en el tiempo pese a que a la fecha la sociedad NEOS GROUP S.A.S.-EN
Reorganizacién se encuentra admitida en un proceso de reorganizacion empresarial ante
la Superintendencia de Sociedadas y se encuenira en imposibilidad legal de pago
conforme a lo establecido en el articulo 17 de la Ley 1116 de 2006, pese a elio, a la
fecha no se permite el acceso para adelantar cualquier mantenimiento u operatividad en
{a Edificacién, tal como dan cuenta las fotografias de fa minuta de seguridad del Edificio
Neos Nogal que so aportan de los dias 26 de octubre de 2020, 12 de enero de 2021, 20
de enero do 2021, 3 de febrero de 2021 y 4 de mayo de 2021.

1. 26 octubre 2020
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Asi las cosas, al examinar el contenido de la comunicacion de fecha 22 de mayo de 2018, dirigida
por la sefiora | ¢ su calidad de Administradora Delegada de! edificio, a fa
sociedad investigada, se puede advertir que ia restriccion de ingreso se dio como consecuencia
del incumplimiento por parte de esta Ultima en el pago de las cuotas de administracién de los
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apartamentos 201, 601, 1201 y 1301, unidades de vivienda de su propiedad.

Lo mismo se evidencia en la comunicacion de 8 de junio del 2018 dirigida per Consejo de
Administracién del edifico a NEOS GROUP SAS EN REORGANIZACION, en tanto que se
observa que las limitaciones al acceso de personal de obra obedecieron no solo a la mora en el
pago de las cuotas de administracion sino a otros aspectos como la inadecuada disposicion de
escombros, ausencia de cronograma de obra, desperfectos generados en interiores, ascensores,
patios y fachada, uso de espacios comunes como lugar de almacenamiento, y falta de
constitucién de una péliza de responsabilidad civil extracontractual por los dafios que pudieran
generar las obras realizadas por la sociedad en su calidad de propietarioc de uno de los
apartamentos del piso 14.

A su turno, al revisar las fotografias de las minutas de seguridad del edificio, tomadas los dias 12
de enero de 2021, 20 de enero de 2021, 3 de febrero de 2021 y 4 de mayo de 2021, se evidencia
que la negattva a los ingresos se dio de manera concreta respecto de los apartamentos 601,
1202, 1401 y 1402, de propiedad de la sociedad. En cuanto a la minuta del 26 de octubre de
2020, debe ponerse de presente que la misma resulta ilegible en tanto que unicamente se
alcanza a leer "NOTA a la {...) Se ifama al sefor * Admon Que ef sedor [
necesita subir a la terraza para ingresar a los (...) pero don no les permite el ingreso al

()"

Con todo, y si bien en las minutas se observan algunas restricciones de acceso del personal de
obra, en ambas comunicaciones se puede constatar que tanto la administradora del edificio como
el consejo de administracidon no imposibilitaron el acceso del personal de construccidn a las
zonas privadas mencionadas, pues tan solo lo condiciond al cumplimiento de las ncrmas
establecidas en el manual de convivencia del edificio, aclarando que una vez ejecutadas las
obligaciones alli consignadas, podrian ingresar en horarios de lunes a viernes de 9:00 am a 5.00
pm. Asi mismo se sefald que se permitiria el ingreso para los casos de mantenimientos
NEeCcesarios.

De esta manera, encuentra esta Direccion que las pruebas aportadas por el sujeto pasivo en aras
de demostrar la supuesta imposibilidad para el ingreso al edificio no son aptas para tal, pues los
ingresos le fueron negados a la sociedad en su calidad de propietaria a algunos de sus
apartamentos por no dar cabal cumplimiento a las normas del manual de convivencia del edificio.

Aun en gracia de discusién, resulta necesario precisar tanto las comunicaciones como las
minutas aluden de manera concreta a [a limitacion en el ingreso para la ejecucion de las obras
en las areas privadas de propiedad de la sociedad investigada, sin que se haga referencia a
impedimento alguno para el ingreso de la sociedad en su calidad de constructora, para la
terminar, culminar, evaluar, y reparar las obras en el bien inmueble, las cuales, de conformidad
con lo establecido en el hallazgo del 23 de agosto de 2019 efectuado por la Secretaria Distrital
del Habitat, versaron sobre posibles fallas en los elementos estructurales y zonas comunes, es
decir, excluyendo las areas privadas.

Sobre el particular debe tenerse en cuenta que en el ordenamiento juridico colombiano cada
parte tiene la carga de probar sus afirmaciones, con las excepciones gque establece [a ley, de
conformidad con el principio de la carga de la prueba —onus probandi-.

Asi las cosas, dicha carga procesal hace referencia a “fa obligacion de ‘probar’, de presentar la
prueba o de suministraria, cuando no el deber procesal de una parte, de probar /a {existencia o)
no existencia de un hecho afirmado, de lo contrario el solo incumplimiento de este deber tendria
por consecuencia procesal que el juez del proceso debe considerar el hecho como falso o
verdadero™4,

De esta forma, debe ponerse de presente que dicha regla se encuentra prevista en el articulo
1757 del Codigo Civil que dispone que “incumbe probar las obligaciones o su extincion al que
alega aquéllas o ésta” y en el articulo 167 del Codigo General del Proceso se seiiala que
“incumbe a las partes probar el supuesto de hecho de las normas que consagran el efecto
juridico que ellas persiguen (...)"

M corte Suprema de Justicia, Sala de Casacidn Civil, Sentencia del 28 de mayo de 2010 Exp. 2300131100219980046700. M.P. Edgardo Yillamil
Parilla.
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Del mismo modo y siguiendo esta linea, el Consejo de Estado ha manifestado frente a este tema,
lo siguiente;

%(...) Las partes deben probar las afirmaciones expuestas en los escritos presentados
ante el Tribunal, a través de los medios probatorios establecidos en la ley para lievar al
convencimiento al Juzgador - articulo 175 del C.P.C.-, sabre los hechos expuestos en ia
demanda; pues el Juez de conocimiento debe fundarse en las pruebas regular y
oportunamente allegadas al proceso (articula 174 del C.P.C.), siempre que Ssean

conducentes, pertinentes y titiles para fa decision del mismo (...)"".

En consecuencia, resulta importante senalar que era deber del investigado allegar al presente
procedimiento administrativo sancionatorio, todos aquellos medios de prueba necesarios para
sustentar sus manifestaciones; sin embargo, revisado el plenario, se tiene que si bien aportd los
documentos a los que se aludié en precedencia, los mismos resultan insuficientes para soportar
las afirmaciones esgrimidas en tanto que no dan cuenta de una imposibilidad de la constructora
para ejecutar las acciones necesarias a fin de dar cumplimiento a la normativa de proteccion al
consumidor.

Lo anterior, en tanto que no solamente se observa que las pruebas hacen referencia a las
restricciones de acceso de NEOS GROUP SAS EN REORGANIZACION en su calidad de
propietaria de unidades residenciales para la ejecucidn de obras en las unidades privadas, y no
de constructora para la ejecucion de obras relacionadas con la estructura y zonas comunes del
edifico.

En ese orden de ideas no puede tenerse por cierto, como lo pretende hacer ver el apoderado,
que operd el fendmeno de la mora accipiendi, pues no se encuentra demostrado que la quejosa
haya impedido la ejecucidn y conclusién de obras en el edifico impidiendo el ingreso de personas
técnico y de campo y, en consecuencia, no existe probatoriamente unan causa exclusivamente
imputable al acreedor que tuviera la virtualidad de eximir de una eventual responsabilidad a la
investigada.

En la misma linea, llama la atencion que el apoderado sefiale que la copropiedad no ha
"permitido la ejecucién y conclusion de algunas obras del edificio” "para terminar, culminar,
evaluar, reparar y ejecutar las obras”, toda vez que lo que espera un consumidor, una vez
adquiere un producto, es que al momento de su entrega este ya se encuentre finalizado. En ese
sentido, y sin perjuicio del andlisis de fondo de la cuestién, debe ponerse de presente desde ya
que no se entiende el por qué una obra entregada se encontraria sin concluir y sin ejecutar en su
totalidad. Ahora bien, si a lo que se refiere es Unicamente al servicio postventas al interior del
“proyecto, lo cierto es que tampoco aportd documento alguno tendiente a comprobar una
imposibilidad de acceso de la constructora al edificio para tal fin.

Asi las cosas, debe hacerse especial hincapié, tal y como se sefiald en el acapite 36.1.1 de las
consideraciones previas, en que tratdndose de derecho de consumo el régimen de
responsabilidad aplicable es el objetivo por lo que a fin de exonerarse la investigada solo podria
alegar una causa extrafia. Sin embargo, dicha circunstancia no es suficiente, pues corresponde
también a ésta la carga de probar su existencia, situacion que, para el caso concreto no fue
cumplida. Desde esa perspectiva, no se puede determinar que haya ocurrido una verdadera
imposibilidad para la investigada como consecuencia de la “imprudencia, temeridad, grosera y
desproporcionada decision unilateral de la copropiedad” de negar la finalizacion del proyecto,
razon por la cual los argumentos de defensa sobre este particular no pueden ser de recibo para
esta Superintendencia y, en caso de determinarse la existencia de los hechos y la
responsabilidad de la investigada frente a estos, no podra tenerse la mora accipiendi o la culpa
exclusiva de la victima como eximente.

36.1.7. Frente al supuesto abuso del derecho por exceso y dualidad de quejas en sede
administrativa:

En este acapite, esta Direccién procedera a pronunciarse sobre Jos argumentos expuestos por la
defensa de la sociedad investigada tanto en su escrito de descargos como de alegatos de
conclusion, en los que sefiala lo siguiente:

*  Consejo de Estado, Sala de lo Contencicsa Administrativo, Seccién Segunda, Sentencia del 19 de mayo de 2011 Exp No
110010325000200900124 00, CP: BERTHA LUCIA RAMIREZ DE PAEZ
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‘Planteo este argumento de oposicion, puesto que fa aqui quejosa ha efectuado una
serie de ataques infundados en confra de mi representada en diversas sedes
administrativas, como es el caso de la presente investigacion, asi como de quejas
presentadas ante la SUBDIRECCION DE VIVIENDA DISTRITAL, ALCALDIA LOCAL DE
CHAPINERO, CURADURIA URBANA e INSPECCION DE POLICIA, circunstancia que
conifeva a una desproporcionada e irracional utilizacién de los mecanismos de defensa,
actuacion esta que no es de recibc para mi mandante, pues reflsja que la aqui quejosa
esta actuando de manera infundada en contra de mi representada, situacion que puede
inclusive dar lugar al ejercicio de acciones resarcitorias de perjuicios por manifiesto
abuso del derecha.”

Asi mismo, en las ponderaciones finales del escrito de alegatos de conclusion, el apoderado
agrego;

(.-} es de advertir a la autoridad administrativa que el mismo quejoso, en un
incuestionable abuso del derecho, de forma temeraria, ha iniciado centenares de quejas
administrativas ante diferenfes autoridades administrativas, policivas y judiciales donde,
las acciones constitucionales de tutela y hasta las acciones de revocatoria directa en
conira de las obras que amparan y licencian el proyecto inmabiliario agui cuestionado,
han tenido de comin denominador un contundente rechazo, negativa y censura a fas
constantes e infundadas peticiones de la copropiedad como quiera que se ha ratificado
la legalidad de la ficencia y revalidado el categérico hecho de que mi procurado se ha
cefiido fielmente a lo allf aprobado en cabal cumplimiento de la oferta mercantil, v de
suyc con el efectivo amparo y cumplimiento en la relacion de consumo”.

Sobre el particular resulta imperativo precisar que, esta Entidad en materia de proteccion al
consumidor cuenta, entre otras, con las funciones de: (i) velar par el cumplimiento de las normas
sobre proteccion al consumidor, en particular, las contenidas en el Estatuto del Consumidor y las
demas que regulan los temas concernientes a la calidad, |a idoneidad, las garantias de los bienes
y servicios, asi como por la verificacion de la responsabilidad por el incumplimiento de las normas
sobre informacidn veraz y suficiente, indicacion publica de precios, promociones y ofertas, etc., a
través del ejercicio de las funciones administrativas asignadas y (ii) conocer y decidir, ejerciendo
para ello facultades jurisdiccionales, los asuntos de proteccién del consumidor contenidos en los
articulos 56 y 5% de la Ley 1480 de 2011, a fin de resolver controversias de caracter particular.

De esta manera y con el fin de proteger, promover, garantizar la efectividad y el libre ejercicio de
los derechos de los consumidores, la Ley 1480 de 2011, prevé acciones administrativas vy
jurisdiccionales que pueden incoarse ante la Superintendencia de Industria y Comercio, de
manera simultanea o individual, ya que, el ejercicio concomitante de las mismas no es
excluyente, por cuanto las finalidades que éstas persiguen son diferentes.

Asi las cosas, vale la pena destacar que, las facultades jurisdiccionales son ejercidas por la
dependencia correspondiente a prevencién 46, pudiendo elegir el demandante entre la
Superintendencia, los jueces civiles o los alcaldes municipales, con el fin de que se tutele su
interés particular y concreto frente a las asimetrias del mercado generadas por la posicion
dominante de la relacién, cumpliendo para ello, con los requisitos de procedibilidad establecidos
en el marco normativo aplicable.

Mientras que las facultades administrativas que ostenta esta Instancia, se encuentran orientadas
a proteger el interés general de los consumidores, en relacion con conductas presuntamente
violatorias de 1as normas de proteccién al consumidor.

De esta forma y precisado lo anterior, la presente actuaciéon se desarralld en ejercicio de las
facultades administrativas de inspeccidn, vigilancia y control asignadas a esta Autoridad en el
marco de la proteccidn al consumidor, por [o que es menester aclarar que dada la naturaleza del
presente procedimiento, se observa que lo que se busca es la proteccién de un interés general y
no particular de manera que una vez advertida la existencia de una posible conducta frasgresora
de alguna de las normas contenidas en el estatuto del consumidor, corresponde a esta Autoridad
desplegar su facultades para dar inicio a una investigacion administrativa y, si es del caso, a
imponer una sancidn en los términos del articulo 81 del referido cuerpo normativo.

4 La facultades jurisdiccionales en materia de proteccién al consumidor fueron atribuidas al Superintendente Delegado para Asun}os
Jurisdiccionales maediante sl articulo 21 del Dacreto 4886 de 2011, en cumplimiento de la Ley 1480 de 2011, articulo 58, numeral 1 y Codigo
General del Praceso, articulo 24, numeral 1, literal a).
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Asi pues, esta Direccion no entra a evaluar la conducta de las partes dentro del contexto de un
proceso, pues, si bien la denuncia permitié tener conocimiento sobre el asunto en cuestién, lo
cierto es que la decision de dar inicio a la presente investigacion administrativa no obedecié a la
mera radicacion de aquella por parte de la copropiedad del EDFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL., PH, sino a que, después de revisar tanto los documentos allegados
por esta como por la investigada y la Secretaria Distrital del Habitat y, en general, todos los
recaudados durante fa etapa preliminar, se evidencio que podrian existir posibles vulneraciones a
lo dispuesto en la Ley 1480 de 2011, que necesariamente implican que esta Autoridad despliegue
sus facultades en aras de proteger al conglomerado de consumidores de las posibles fallas en la
calidad, seguridad e idoneidad en los productos ofrecidos por NEOS GROUP SAS - EN
REORGANIZACION.

En otras palabras, debe ponerse de presente que independientemente de que el apoderado del
edificio haya interpuesto denuncia en la Subdireccién de Investigaciones y Control de Vivienda de
la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital de
Habitat, segln consta en el radicado nimero 20-439140-0 del 20 de noviembre de 2020, asi
como una querella ante la Inspeccion de Policia de a Localidad de Chapinero y un derecho de
peticién en la Alcaldia Local de Chapinero, tal y como se observa en el radicado nimero 18-
284669-0 del 7 de noviembre de 2018, corresponde a este Despacho ejercer las competencias
legales que le fueron asignadas, en tanto que se pudo evidenciar en la etapa preliminar que
posiblemente la investigada contrarié lo establecido en el articulo 6 del Estatuto del Consumidor.,

Con todo, es necesario aclarar que para la determinacion de la existencia de un abuso del
derecho no basta con la mera presentacidn de varias denuncias ante distintas autoridades por
parte de un mismo sujeto, sino que es indispensable que esta conducta encaje dentro de la
definicion y presupuestos que para tal efecto se han establecido. Asi pues, esta Direccion
considera oportuno precisar que €! abuso del derecho ha sido definido por la Corte Constitucional
en los siguientes términos:

“(...) Ef abuso del derecho, segin lo ha destacado esta Corporacion, supone que su
titular haga de una facultad o garantia subjetiva un uso confrapuesto a sus fines, a su
alcance y a la extension caracteristica gue le permite el sistema. Se presenta cuando en
el ejercicio de un derecho subjetivo se desbordan los limites que el ordenamiento le
impone a este, con independencia de gue con elio ocurra un dafo a ferceros. Es la
conducta de la extralimitacién la que define al abuso del derecho, mientras el dafio le es
meramente accidental.

()

El abuso del derecho se configura cuando se fractura la relacion finalistica que hay entre
(i} ta dimension particular del derecho subjetivo y (if} la proyeccion social con la que
aquel se ha previsto. Se trata por lo general de situaciones en las que, en aplicacion de
una disposicién normativa que desarrolfa un derecho subjetivo, éste se desvia y logra un
alcance mas alia de si mismo. Usualmente se advierte en escenarios judiciales cuando
genera una lesidn a un interés ajeno, no contemplada por el ordenamiento y, en esa
medida, ilegitima. {...)"””

En ese orden de ideas, esta Direccién encuentra que la conducta desplegada por la copropiedad
del EDIFICIO NEOS NOGAL PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, no configura un uso contrapuesto
ni una extralimitacion al derecho que tiene de poner en conocimiento de las Autoridades
competentes la posible comision de una infraccién, comogquiera que si bien obran denuncias en
otras entidades ademas de esta Superintendencia, cada una de estas decide si encuentra meérito
para abrir investigacién o no de acuerdo con el resorte de sus competencias que, como ya se
indicé en el acapite 36.1.5., versan sobre asuntos urbanos y de ordenamiento territorial y no
sobre la proteccion de los derechos de los consumidores que le asiste a esta Entidad.

Mucho menos se observa una discrepancia entre el derecho subjetivo y su proyeccitn social,
comoquiera que la posibilidad de dar noticia de hechos posiblemente infractores de la normativa
vigente no solo es un derecho sino que a su turno implica un deber por parte de los
administrados, teniendo en cuenta que lo que se busca mediante este tipo de investigaciones
administrativas es la proteccién de un interés general amparado por el articule 78 de la
Constitucién Politica. Aunado al hecho de que no obra prueba en el plenario que permita
determinar que las denuncias se presentaron con la intencion especifica de producir un dafo a la
sociedad como para que esta Direccion pudiera evidenciar que el EDIFICO NEOS NOGAL

17 Sentencia SU-631 de 2017.
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PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H. no actué bajo un objetivo serio y de justicia y con buena fe, la
cual, de conformidad con el articulo 83 de la Carta Fundamental, se presume.

Asi las cosas, no se observa que haya existido una desproporcionada e irraciona! utilizacién de
los mecanismos de defensa como lo sefiala el apoderado en sus escritos. Ni tampoco que |a
queja presentada a esta Autoridad haya sido infundada pues precisamente la presente
investigacién administrativa se abrid teniendo en cuenta, a partir de la totalidad de informacion
recaudada en la etapa preliminar, que posiblemente la sociedad podria haber incurrido en una
infraccion al régimen de proteccion al consumidor, razén por la cual el argumento planteado no
puede ser de recibo.

Finalmente, cabe destacar que el hecho de haberse cefido fielmente a las licencias de
construccion segun indica el apoderado se revisard mas adelante al analizar el fondo del asunto.
No obstante, resulta necesario aclarar que dicha circunstancia no implica per sé que haya
existido una conducta temeraria por parte del quejoso comoquiera que, mas alla de su denuncia y
de los medios probatorios aportados por esta, esta Direccion pudo evidenciar preliminarmente, a
partir de los hallazgos del 23 de agosto de 2019 allegados por la Secretaria Distrital de Habitat
que posiblemente la investigada incurri®é en una trasgresion normativa. De alli que se haya
encontrado mérito para iniciar investigacion administrativa.

36.1.8. Frente a la supuesta inexistencia de situacién factica que sirve como argumento del
quejoso para hacer inducir en error a la autoridad administrativa:

Sobre este particular, la investigada, a través de su apoderado, manifesté en sus escritos de
defensa lo siguiente:

“Cabe mencionar que la Ley 675 de 2001 resaita dentro def género de los Bienes de Uso
Comun, una diferencia conceptual entre los Bienes de Uso Comun Esencial y Bienes de
Uso Coman necesario.

Teniendo en cuenia la anferior precision, valga afirmar que los BIENES COMUNES
ESENCIALES fueron entregados con las respectivas actas de entrega de las unidades
privadas a cada uno de los adquirentes de unidades privadas conforme lo prevé el
articulo 244 de la Ley 676 del afio 2001, de manera que la fachada del edificio se
caonstituye como elemento de tal categoria de bien comun esencial, por lo que su enfrega
se produjo ya hace mas de ires (3) afios, de suerte que es del resorte de ia copropiedad
el adelantar labares de mantenimiento y conservacion sobre tales elementos conforme fo
prevé el Acuerdo 20 de 1995, aspectos que fueron desconocidos por parte de la
autoridad administrativa con alcance de juicio de valor y PREJUZGAMIENTO carente de
fodo asidero factico, cbjetivo y legal, maxime cuando ampara su decisién en informes
técnicos que emanan de una autoridad administrativa del orden Distrital — Secretarfa
Distrital del Habitat Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda-, entidad que
dicho sea de paso, a la fecha no ha adoptado decisién administrativa de fondo alguna en
contra de mi representada, mal pudiendo su entidad amparar el presente pliego de
cargos en simples informes o aclos administrativos de tramite, resquebrajando asi las
garantias y derechos ius fundamentales de mi prohifada, aunado a que su entidad para
la apertura de la presente actuacion administrativa no practico estudio técnico, dictamen
pericial, pruebas de laboratorio, informes técnicos o conceptos que permitan endilgar
presuntas responsabilidades constructivas y de ausencia de calidad del bien ofertado y
comercializado, lo cual erige la presente actuacion en prematura y ausenfe de
fundamentacion técnica y factica.

Con total contundencia debe manifestarse que mi representada entrego en Optimas
condiciones, calidades v especificaciones técnicas los bienes comunes esenciales de Ia
copropiedad, enfiéndase cubiertas, fachadas, elementos estructurales, lo anterior
conforme se desprende del registro fofogréfico que se allega con el presente
pronunciamiento, de manera que el registro de folografias del elemento fachada y
allegado por los quejosos corresponde a la intervencion y a la praxis misma de tal
procedimignto, sin que eflo permita aducir que exista compromiso estructural, o bien
predicar defectuosas calidades, pues las documentales arrimadas pretendian generar un
efecto visual magnificado de gravedad en las condiciones del elemento, lo cual no se
compadece con la realidad técnica y consiructiva de la edificacion.”

Al respecto resulta necesario precisar que si bien corresponde a la copropiedad adelantar labores
de mantenimiento y conservacién de los elementos de la fachada, lo cierto es que mantener, a la
luz de lo establecido por la Real Academia Espafiola, se define como "conservar algo en su ser,
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darle vigor y permanencia”, mientras que el verbo conservar se entiende como "mantener o
cuidar de fa permanencia o integridad de aigo o de alguien”. En ese sentido, se entiende que las
labores mencionadas por la defensa de la sociedad estan encaminadas a preservar algo gue ya
existe, en las mismas condiciones. De alli que resulte fundamental que para poder mantener o
c?nservar una obra, esta se encuentre no solo entregada sino terminada en las condiciones
ofrecidas.

Asi pues, no se entiende como el sujeto pasivo pretende endilgar la responsabilidad sobre los
aparentes dafos en la fachada al EDIFICIO NEQOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H.,
siendo que ésta misma, en sus escritos de defensa manifiesta que estd pendiente "terminar,
culminar, reparar y ejecutar las obras del edificio”. Asi mismo, resulta evidente que cualquier
fachada podria sufrir alteraciones con la aparente modificacion de los ltimos dos pisos y de
altura maxima permitida para la edificacion, situaciones que encontrd la Secretaria de Hacienda
Distrital dentro de sus hallazgos y que permitieron constatar preliminarmente posibles fallas en la
fachada.

Con todo, al examinar los documentos aportados por el tercero interesado mediante el radicado
numero 18-284669-108 del 5 de mayo de 2021, se advierte que la copropiedad si realizd los
mantenimientos, tal y como consta en las copias de |la ejecucion presupuestal de los afios 2018,
2019 y 2020 que se reproducen a continuacién:
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De esta manera, no es de recibo para esta Superintendencia el argumento de la investigada

tendiente a sefalar que se desconocid que las labores de mantenimiento corresponden a la
copropiedad.

Por otra parte, en cuanto al prejuzgamiento que alega el sujeto pasivo de la presente
investigacién administrativa, debe ponerse de presente que en el acto administrativo mediante el
cual se formularon los cargos y durante todo el curso de la presente investigacion administrativa
se ha respetado de manera integra el principio de presuncion de inocencia, en tanto se formuld
un cargo con el fin de determinar en el transcurso del procedimiento administrativo sancionatorio
si la investigada atendié o no lo dispuesto en el articulo 6 de fa Ley 1480 de 2011 en cuanto a la
calidad, idoneidad y seguridad de los bienes ofrecidos en el mercado, razon por la cual tales
conclusiones preliminares fueron sefialadas ¢como posibles, presuntas yfo aparentes.

Sobre este aspecto el Consejo de Estado ha manifestado que:

%...) la naturaleza juridica del acto administrativo que formula el pliego de cargos al
investigado no constituye una imputacion definitiva de una conducta merecedora de una
sancion, sino que es apenas un acto de tramite que no define el fondo del asunto, sino
que le indica al investigado las conductas que en principio se consideran contrarias al
ordenamiento juridico en las cuales eventualmente pudo haber incurrido; por lo tanto, no
tiene asidero la afirmacién def actor acerca del prefuzgamiento en esta etapa del tramite
sancicnatorio, maxime si se tiene en cuenta que el pliege de cargos también posee la
caracteristica de brindar al encartado la posibilidad de efercer su derecho de defensa, al
contemplar que puede en el término de traslado rendir los respectivos descargos. (...)*”

De esta manera se advierte que siempre se ha garantizado durante el curso del proceso la
presuncién de inocencia a la investigada vy el ejercicio de sus derechos defensa y contradiccion.
Prueba de ello, es que tuvo la oportunidad de exponer sus argumentos de defensa en relacién la
imputacidn factica formulada en 1a Resolucion N°23185 del 21 de abril de 2021, asi como allegé
todos los medios de prueba que consideré pertinentes para sustentar sus argumentos.

Asi las cosas, dicho acto administrativo cumple con los requisitos exigidos para ese tipo de
actuacion y esta acorde con los principios del derecho administrativo sancionatario, tanto asi que
la investigada en sus escritos de defensa, realizd pronunciamiento explicito frente a la imputacion
factica endilgada, la cual se encuentra contenida de manera clara y expresa en la citada
resolucién. De alli que para esta Direccidn resulte evidente que, hasta este punto de la
investigacion administrativa no existe ningun prejuzgamiento que pudiera vulnerar la presuncién
de inocencia que le asiste a la sociedad investigada.

Asi mismo cabe destacar que el cargo fue formulado con precision y claridad indicando los
hechos que presuntamente configurarian una infraccién al régimen de proteccion al consumidor,
y estableciendo de manera especifica la norma posiblemente vulnerada, a saber, el articulo 6 de
la Ley 1480 de 2011.

Ahora bien, el hecho de amparar la decisién en parte en unos informes técnicos emanados de la
Secretaria Distrital del Habitat, no implica que no haya existido un asidero factico objetivo y legal
pues estos precisamente dan cuenta de unos hechos que podrian no solo configurar
trasgresiones al régimen de urbanismo y ordenamiento territorial sino al de proteccion al
consumidor respecto del cual esta Entidad resulta competente.

En la misma linea, debe tenerse en cuenta que la calidad de acto de trdmite o definitivo que
pueda tener el medio probatorio resulta irrelevante cuandoquiera que en éste se puedan
evidenciar posibles conductas trasgresoras, pues una vez esto ocurra, resulta necesario que esta
Autoridad despliegue sus facultades administrativas en aras de lograr una efectiva proteccion al
conglomerado de consumidores para lo cual podra iniciar una investigacion administrativa, la cual
puede finalizar bien en una sancién o en un archivo, de conformidad con las competencias
asignadas por el Decreto 4886 de 2011.

Con todo, llama la atencién que la investigada manifieste que a la fecha la Secretaria Distrital del
Habitat no ha adoptado decisién de fondo, cuando dentro del expediente se puede evidenciar que

4 CONSEJQ DE ESTADO, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccidn Primera, MP. FERNANDO HOLGUIN ACOSTA, Rad. 7600-23-31-000-
2007-00447-01 de 16 de agosto de 2007.
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con radicado numero 18-284669-80 del 26 de agosto de 2021, el apoderado del EDIFICIO NEOS
NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, P. H allegd copia de la Resolucion N°1668 del 28 de julio
de 2021 "por fa cual se impone una sancién y se imparte una orden”.

De otro lado, en lo que atafie a la ausencia de dictAmenes periciales e informes técnicos, es
menester poner de presente que dicho argumento no resulta valido en este Estado del proceso,

comoquiera que esta Direccién accedid a. la practica del dictamen pericial solicitado por el
apoderado, asi como a las declaraciones de los sefiores
I - sus calidades de administrador delegado para la

cimentacién y estructura, y disefiador del proyecto respectivamente, medios probatorios
solicitados por el apoderado de la sociedad investigada.

Finalmente, en cuanto al registro fotografico que mencicna la investigada, y mediante el cual
pretende senalar que dio cabal cumplimiento a fa normativa, y en lo que corresponde a las
fotografias de la fachada del edifico, esta Direccién procedera a establecer sus consideraciones
mas adelante, en los acdpites relativos al andlisis probatorio del caso concreto y de las
consideraciones frente a los argumentos de defensa del fondo def asunto.

36.1.10. Frente a la supuesta caducidad de la facultad administrativa sancionatoria:

Al respecto se tiene que la sociedad investigada, a través de su apoderado, senaldé en las
ponderaciones finales de su escrito de alegatos de conclusién radicado con nimero 18-284669-
144 del 22 de diciembre de 2021, lo siguiente:

“Para finalizar debe traerse a consideracion que en el caso sub lite, ha operado de
manera palmaria el fenomeno extintivo de la CADUCIDAD DE LA FACULTAD
SANCIONATORIA por parte de su auforidad administrativa de que trata el articulo 52 de
la Ley 1437 del afio 2011, maxime si se tiene en cuenta que la fecha limite con que
contaba su entidad para proferir el acto administrative que decidiere la actuacion
administrativa era el dia 7 de noviembre del afio 2021, como quiera que su entidad
conacio de la actuacion a partir de su radicacion, o cual se produjo en fecha del 7 de
noviembre del afic 2018, razon objetiva por la cual, a la fecha, transcurrieron mas de 3
afios caducando cualquier facultad o competencia de su enfidad para la emision de
cualquier decision administrativa.

Ahora bien, debe destacarse que el término del fendmeno extintivo de caducidad opera
por mandato legal, no siendo de libre disposicién para ninguno de los intervinientes en la
actuacion administrativa, sin que su entidad goce de excepcién alguna en la materia.”

Frente al particular, este Despacho considera oportuno sefalar que el articulo 52 de la Ley 1437
de 2011 dispone que “la facultad que tienen las autoridades para imponer sanciones caduca a
los tres (3) afios de ocurrido el hecho, la_conducta u omisién que pudiere ocasionarlas,
termino dentro del cual el acto administrativo que impone la sancion debe haber sido expedido y
notificado”. Sin embargo, también sefala que “cuando_se trate de un hecho o conducta
continuada, este término se contara desde el dia siguiente a aquel en que ceso la
infraccidn ylo la ejecucion” (Destacado fuera del texto).

De lo anterior, resulta oportuno mencionar, que para determinar el momento en el cual se inicia el
conteo del término de tres (3) afios al que refiere el articulo 52 de la Ley 1437 de 201145, se hace
necesario calificar la conducta atendiendo al factor de tiempo, es decir, si fa misma se consumao
en un solo instante-conducta instanténea-, 0 si la consumacién de la misma se prolongé en el
tiempo-conducta continuada-. Asi las cosas, para poder determinar el acaecimiento o no de la
caducidad, ésta debe ser analizada debe tenerse en consideracion, tanto la conducta imputada
como el hecho generador, para asi determinar el momento en el cual inicia la contabilizacién del
término de los tres aiios.

9 |bid. “Articufo 52: caducidad de la facultad sancionatoria. Salvo lo dispuesto en leyes especiales, la facultad que tenen las
auloridades para imponer sanciones caduca & los tres (3) afos de ocurrido ef hecho, a conducta u omisitn que pudiere ocasionaras,
térming deniro del cual ef acto administrativo que impone Ia sancion debe haber sido expedido y notificado. Dicha aclo sancionaloric es
diferente te los actos que resusiven los recursos, los cuales deberdn ser decidides, so pena de pérdida de competencia, en un término
de un (1) afio contado a partir de su debida y oportuna interposicion. Si los recursos no se deciden en el término fijado en esta
disposicion, se entenderan fallados a favor del recurrente, sin petjuicio de la responsabifidad patrimonial y disciplinaria que tal abstercicn
genere para ¢! funcionario encargado de resolver,

Cuando se trafe de un hecho o conducta continuada, este lérmino se contaré desde ef dia siguiente a aquel en que cesd fa infraccion Wo
fa gjecucion.

La ;ancién decretada por acto administraiivo prescribiré al cabo de cinco (5} afios contados a partir de la fecha de Ia gfscutoria”.
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De esta forma y en lo que concierne al presente caso, debe indicarse que la Resolucidn N°23185
del 21 de abril de 2021, mediante la cual se dio inicio a la presente investigacion administrativa y
se formulé una unica imputacion factica en contra de la sociedad NEOS GRQUP S.A.S. EN
REORGANIZACION, no se sustenté en la denuncia del 7 de noviembre de 2018 efectuada por el
EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, como io pretende hacer ver el
apoderado, sino en los hallazgos del 23 de agosto de 2019 allegados por la Secretaria Distrital
del Habitat y en las fotografias posteriormente aportadas por la quejosa como prueba

sobreviniente del estado actual de las fachadas, las cuales fueron radicadas el 4 de diciembre de
2020.

En ese orden, se tiene que el término de caducidad atiende a la fecha en que se detectd la
posible vulneracion a lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley 1480 de 2011, esto es, el 23 de
agosto de 2019, comoquiera que fue a partir de alli que esta Direccidn evidencio la existencia de
posibles faltas en la calidad, idoneidad y seguridad del bien inmueble, mas alla de lo meramente
dicho por la quejosa.

Aun en gracia de discusidn, debe ponerse de presente que al examinar tanto los dictamenes
periciales, como las propias afirmaciones de la investigada en sus escritos de defensa, se
observa que posiblemente dichas fallas se prolongarian en el tiempo. Asi por ejemplo, en el
dictamen de la perito arquitecta *, solicitado por €l sujeto pasivo
y allegado al presente tramite mediante el consecutivo namero 18-284669-112 del 4 de
noviembre de 2021, se observan expresiones como “Es importante aclarar que en este nivel de la
edificacion no es pasible determinar ni verificar los usos ni destinacién especifica de los espacios,
ya que este nivel como el piso 13 se encuentran aun en obra negra”. Situacion que respaldaria
lo dicho en los hallazgos del 23 de agosto de 2019 en donde se pone de presente la existencia

de obras adicionales en la cubierta que serian las responsables de algunas de modificaciones
estructurales.

Lo mismo ocurre con el dictamen pericial del sefior

, aportado por el EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH,
mediante el consecutivo nimero 18-284669-123 del 6 diciembre de 2021, en donde se puede
observar, a modo de ilustracién y sin pretender ser exhaustivos, que “La sobrecubierta afecté las
rejilas de ventilacion existentes, para asegurar las condiciones de funcionamiento, sequridad,
salubridad, téchicas y de calidad de la ventilacién del edificio”, “La placa de enirepiso de la
cubierta requiere una intervencion total puesto que la terminacién del piso esta cuarteado,
irregular y en general destruida”, “Se requiere el cambio de la totalidad de los anciajes o ganchos
para mantenimiento y limpieza de fachada. Estos actualmente no ofrecen ninguna seguridad para
el personal de mantenimiento o de obra.”, "Debido al estado de la fachada, deficiencias en
emboquillado general, posiblemente mal manejo en el acopio del bloque de fachada y la total
ausencia de un elemento hidréfugo en la totalidad de la superficie. Por la entrada constante de
agua por cubierta, antepecho, aifajias en concreto par mucho tiempo, genero fracturamiento en
algunas de las piezas de fachada.”

Finalmente, asi parece sefialarlo la investigada en algunos apartados de su escrito de descargos
radicado con el nimero 18-284669-79 del 14 de mayo del 2021 y reiterado en sus alegatos de
conclusion con el namero 18-284669-144 del 22 de diciembre de 2021, en donde, a modo de
ejemplo, al aludir a la mora accipiendi, sefiala que para tales fechas estaba pendiente “fterminar,
culminar, reparar y efecutar las obras del edificio”.

Bajo ese entendido, no pueden ser acogidos los argumentos expuestos por la investigada
tendientes a sefialar que dentro del caso que nos atafie operd fa caducidad de la facultad
sancionatoria, toda vez que los hechos que sustentan la imputacién factica datan del 23 de
agosto de 2019 que fue cuando se encontré la posible existencia de fallas en la calidad,
idoneidad y seguridad del inmueble que al parecer se siguen presentando por o que, los hechos
que tienen relacién con ella, no datan de noviembre del 2018, como erradamente lo alega el
investigado.

36.2. Problema juridico

La Direccion de Investigaciones de Proteccidn al Consumidor, se encargara de determinar si la
conducta desplegada por NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION, identificada con NIT.
830.070.966-1, configura o no una infraccién a lo dispuesto en el articulos 6 de la Ley 1480 de
2011.
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36.2. Frente al presunto incumplimiento a lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley 1480 de
2011. Imputacion factica Unica,

36.2.1. Generalidades en torno a la calidad, seguridad e idoneidad de los bienes:

En este cargo, 'a Direccién de Investigaciones de Proteccion al Consumidor le imputé una
presunta responsabilidad a la investigada, por considerar que con su conducta podria
configurarse una vulneracion a lo que establece el articulo 6 de la Ley 1480 de 2011.

De esta manera, esta Autoridad procedera al analisis de la presente imputacion factica, frente a
la conducta de la investigada, sus argumentos, y las pruebas que obran en el expediente, pues
resulta indispensable en aras de dar una adecuada proteccion de los derechos de los
consumidores, establecer si se vulnerd o no la mencionada normativa.

Sea lo primero sefialar que los consumidores tienen el derecho a recibir productos en
condiciones de calidad, idoneidad y seguridad, de manera que a los productores o proveedores
que pongan a disposicion sus bienes o servicios en el mercado les atafie el deber legal de
asegurar el cumplimiento de estas caracteristicas, pues en ningtin caso estas podran ser
inferiores o contravenir lo previsto en reglamentos técnicos y medidas sanitarias o fitosanitarias.

De lo anterior, resulta oportuno delimitar los conceptos a los que alude el referido articulo, esto es
calidad e idoneidad, los cuales definid el Estatuto en su articulo 5°, numerales 1°, 6° y 14°,
respectivamente; el primero como la ‘“condicién en que un producto cumple con las
caracteristicas inherentes y las atribuidas por la informacién que se suministre sobre €, el
segundo como la “aptitud del producto para satisfacer la necesidad o necesidades para las
cuales ha sido producido o comercializado” y, el tercero, como aquella “Condicion del producto
conforme con la cual en situaciones normales de utilizacion, teniendo en cuenta la duracion, la
informacién suministrada en los términos de la presente ley y si procede, la puesta en servicio,
instalacién y mantenimiento, no presenta riesgos irrazonables para la salud o integridad de los
consumidores. En caso de que el producto no cumpla con requisitos de seguridad establecidos
en reglamentos técnicos 0 medidas sanitarias, se presumira insequro.”

De esta manera, debe resaltarse el alcance del significado “cafidad” en materia de proteccion al
consumidor, por cuanto el mismo hace referencia a la condicién en que un determinado bien o
servicio efectivamente cumple con las caracteristicas inherentes a él y las que se le han atribuido
a través de la informacién que se les suministra a los usuarios. Asi, el aspecto de la calidad debe
estudiarse desde tres perspectivas a saber: i) normatividad que regula la calidad especifica de un
producto; ii} la informacion que suministré el productor y/o proveedor respecto del producto y iif)
las caracteristicas inherentes del bien o servicio de que se trata.

Ahora hien, como quiera que los consumidores se encuentran en un marco de informacion
asimétrica y desigualdades facticas con respecto a comercializadores y productores al momento
de adquirir bienes y servicios, pues los primeros, depositan la confianza en el prestigio de la
marca, la novedad del producto o el éxito medidtico obtenido a través de las campanas
publicitarias desplegadas en el mercado, se hace imperativo una especial proteccion®.

Para tal efecto, la Ley 1480 de 2011 establecié en cabeza de los productores y/o proveedores
tanto de bienes como de servicios la obligacidn de responder ante las fallas en la calidad. De
forma que para los primeros, si los bienes no son susceptibles de reparacion, los consumidores
pueden salicitar directamente el cambia del bien o la devolucion del dinero. Ahora, cuando el bien
es susceptible de ser reparado, s6lo en el evento de repetirse la falla, atendiendo la naturaleza
del bien y las caracteristicas del defecto, podra solicitar el cambio del producto por otro de
similares caracteristicas o el reintegro del dinero, tal como se expuso en el acapite
inmediatamente anterior. Por su parte, en lo que se refiere a los servicios, el consumidor podra
decidir si desea la prestacion del servicio en las condiciones en las que fue contratado o Ia
devolucion del dinero pagado.

En ese orden de ideas, cabe destacar que “las fallas en la calidad e idoneidad no solo se
presentan ante un desempefic defectuoso o deficiente (...) sino también cuando las expectativas
del consumidor se defraudan por la falta de conformidad entre lo que se promete y lo que

50 CORTE CONSTITUCIONAL. Sentencia C-749 de 2009 Expediente D-7686. Magistrado Ponente: VARGAS SILVA, Luis Emnesto. Bogota D.C.
21 de actubre de 2009,
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realmente se entrega o porque no cumplen con ellas™!

En igual sentido se ha pronunciado la doctrina al expresar que “de conformidad con la definicién
de calidad que trae la Ley 1480 de 2011, esta se extiende a la informacion proporcionada al
consumidor por el productor o proveedor. De esta forma, la calidad de un producto también
estard infegrada por las condiciones y caracteristicas que hubieran sido atribuidas af bien o
servicio, y que hubleran sido informadas al consumidor (...) En conclusion, la calidad del producto
esta determinada, en adicion a los demas parametros que establece la ley, por la informacién
suministrada por el productor o proveedor sobre el bien o servicio, incluidas todas las
afirmaciones de carécter objetivo que se encuentren en los anuncios publicitarios sobre el
producto™. (Destacados fuera de texto)

En tal entendido, debe indicarse que en la prestacion de un servicic que deriva de una relacién
de consumo en la que los usuarios adquieren bienes para satisfacer sus necesidades, existen
condiciones particulares, minimas e intrinsecas de calidad en la ejecucidn de dicha prestacidn, en
virtud de la cual, los consumidores no solo resultan expectantes del efective cumplimiento de fas
obligaciones generales derivadas del contrato a cargo del prestador del servicio, sino ademas de
que se garanticen aquellas prestaciones que aungue no fueron expresamente pactadas, son
inherentes al mismo, o son atribuidas por el productor o proveedor.

Por otra parte, en cuanto a la idoneidad de un bien o servicio es su aptitud para satisfacer la
necesidad o necesidades para las cuales ha sido producido o comercializado. Al igual que ocurre
con la calidad, la idoneidad esta determinada no solo por el hecho que el producto satisfaga las
necesidades para las cuales haya sido producido, sino también debe cumplir con aquellas
condiciones que hayan sido informadas al consumidor.

De otro lado, partiendo de lo dispuesto en la norma, encuentra esta Direccién que los productores
y proveedores de bienes y/o servicios en el territorio nacional, deben garantizar que, en
situaciones normales de utilizacion, incluida la informacion suministrada en los términos de ley, el
producto que se pone a disposicion de los consumidores no presenta riesgos irrazonables para la
salud o integridad fisica de los mismos.

En ese orden, resulta importante mencionar que los proveedores y/o productores tienen la
obligacion legal de asegurar que, en condiciones normales de uso, los productos que se colocan
en el mercado colombiano no atenten contra fa salud e integridad fisica de algun consumidor,
maxime si se tiene en cuenta lo que dispone el articulo 78 de la Constitucidén Palitica, que
establece:

“ARTICULO 78. La ley regulara el control de calidad de bienes y servicios ofrecidos y
prestados a fa comunidad, asi como la informacién que debe suministrarse al pabiico en
su comercializacion. Serdn responsables, de acuerdo con la ley, quienes en la
produccion y en la comercializacién de bienes y servicios, atenten contra la salud, la
sequridad y el adecuado aprovisionamienio a consumidores y usuarios. El Estado
garantizara la participacion de las organizaciones de caonsumidores y usuarios en ef
estudio de las disposiciones que les conciernen. Para gozar de este derecho las
organizaciones deben ser representativas y observar procedimienfos democraticos
internos.” (Subraya y negnifla fuera de texto)

Asi y ante la importancia otorgada constitucionalmente a la seguridad de los productos que se
ponen a disposicion de los consumidores colombianos, pues de la misma derivan derechos como
la salud e integridad fisica de las personas, cobra mayor relevancia el cumplimiento de las
obligaciones establecidas en el articulo 6° de la Ley 1480 de 2011.

Ahora bien, debe ponerse de presente que tratdndose de bienes inmuebles destinados a
vivienda, estas obligaciones de calidad, idoneidad y seguridad adquieren aun mas relevancia por
cuanto la posibilidad de disfrutar de éstos hace parte del naclec esencial de derecho a una
vivienda digna. En palabras de la Corte Constitucional “quienes han logrado acceder a una
vivienda digna tienen un derecho susceptible de proteccion constitucional, en orden a evitar que
conductas u omisiones de terceros obstaculicen su pleno disfrute. (...) la esencia def derecho a Ja
vivienda es la funcién que cumple como condicién de posibilidad para una vida plena. Esta

518 UPERINTENDENGIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO. Delegatura para la Proteccion del Consumidor. Resolucion N*63352 de 5 de octubre de
2017, Expediente N°13-220948, ) o

8 Carmen Ligia Valderrama (2043}, De las garantias: uns obligacion del producter y ef proveedor. Valderama Rojas Carmen Ligia, (Ed}. (2015).
Perspactivas del derecho de consumo. Bogota, Calombia: Universidad Extemado de Colombia. Pags. 236 - 230
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condicion hace parte del nicleo esencial del derecho a una vivienda digna, por lo que su
desconocimiento - al socavar la tranquilidad del hogar - constituye una violacion de un derecho
constitucional cuya efectividad esta materialmente garantizada.%”

Es asi como los consumidores toman la decisién mas importante de sus vidas al adquirir un
inmueble, por la inversién de sus ahorros, la destinacion de capital y la adquisicién de créditos
con terceros que respalden sus obligaciones. Asi mismo, teniendo en cuenta probablemente la
adquisicion se realiza con vocacion de amplia permanencia y para construir hogares protegidos y
blindados de cualquier perturbacion.

En ese orden de ideas, este Despacho encontré mérito para imputar presunta responsabilidad a
la investigada, pues a partir del analisis preliminar del informe de verificacion de hechos N°19-922
del 23 de agosto de 2019%, realizado por fa Alcaldia Mayor de Bogota D.C. y remitido a esta
Direccién por parte de la Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda de la
Subsecretaria de Inspeccidn, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital de Habitat,
en contraste con las fotografias allegadas por el apoderado de! EDIFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, PH con el nimero de radicado 18-284669-36 del 4 de diciembre de
2020, se pudo evidenciar que aparentemente la investigada incumplié las condiciones de calidad,
idoneidad y seguridad del bien inmueble.

Lo anterior, en la medida en que se observé que posiblemente en la gjecucion de la obra se
presentaron deficiencias estructurales tales como vigas cortadas, aceros de refuerzo expuestos a
la intemperie y con corrosion, mallas con escaso recubrimiento de concreto, concreto
escarificado, hormigueros en los elementos estructurales, acero deformado, caida y/o ausencia
de ladrilios de la fachada de dicha estructura, entre otros que generarian una fisura en la
estructura del concreto y su armado. Asi mismo, en tanto que se pudo advertir que posiblemente
el inmueble presentaria deficiencias graves que impedirian el uso de las zonas comunes, tales
como lo correspondiente a la escalera ubicada en el piso 14 que no tiene los anclajes suficientes
y presenta movimiento al uso, instalaciones sin soportes en cielos y ductos, el voladizo de la
cubierta, problemas frente al pararrayos al no tener continuidad el edificio frente al sistema de
apantallamiento, multiples fisuras en diferentes zonas del bien, los sifones no estarian
impermeabilizados lo que ocasionaria filtraciones en pisos inferiores, el emboquillado irregular del
ladrillo, exceso de materiales de construccién que podrian generar sobre esfuerzos en la cubierta
del edificio, instalaciones sin marquillado, instalaciones eléctricas sin realizar y sin aislar en el
cuarto de caldera, falta de terminacion de acabados en la caldera, falta de terminaciones en las
escaleras, ductos sin tapas o tapas mal instaladas, escaleras sin el pasamanos en los costados,
la ausencia de sefalizacion de las rutas de evacuacion, tanque de agua afectado por oxido,
ausencia de monitores de agua instalados, asi como que no esta la totalidad de los medidores de
gas instalados. Circunstancias que podrian denotar una ausencia de calidad e idoneidad de |a
construccion.

En la misma linea, por cuanto se pudo determinar que aparentemente el inmueble puede poner
en riesgo la salud e integridad de sus habitantes y de los consumidores en general en razon a las
fallas estructurales mencionadas en precedencia. Aunado al hecho de que segun el informe de
verificacion de hechos N°19-922 del 23 de agosto de 2019 se observd posiblemente el sujeto
pasivo incumplié lo establecido en el reglamento técnico NSR-10. Situacién que per se
configuraria, salvo prueba en contrario, la inseguridad del producto, de conformidad con o
establecido en el numeral 14 del articulo 5 de la Ley 1480 de 2011.

En igual sentido, teniendo en cuenta que al parecer el inmueble en referencia, no resulta ser
idéneo por cuanto que, una parte importante de sus instalaciones no funciona o no existen
medidores de agua instalados, generando intermitencia en dicho servicio publico esencial, asi
como que tampoco al parecer existe la totalidad de los medidores de gas instalados,
circunstancia que podria ocasionar fugas en caso de ser manipulados.

En ese orden de ideas, esta Direccion procedera a estudiar las pruebas que sirvieron de sustento
a la presente imputacion factica, en aras de determinar si, en efecto, se configuraria o no una
responsabilidad por parte de la sociedad NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION,
identificada con NIT. 830.070.966-1, por fallas en la calidad, idoneidad y seguridad del EDIFICIO
NEQS NOGAL -PROPIEDAD HORIZONTAL.

5 Sentencia T-373 de 2003.
% Allagado, entre ofros, mediants el consecutivo numera 20-439140-0 del 20 de noviembrs de 2020.
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36.2.2. Analisis probatorio del caso concreto:

Sabre el particular debe precisarse que si bien dentro de la narrativa de la imputacién factica
endilgada mediante la Resolucion N°23185 del 21 de abril del 2021 (nicamente se tuvieron en
cuenta el informe de verificacion de hechos N°19-822 del 23 de agosto de 2019, realizado por la
Alcaldia Mayor de Bogota D.C. y remitido a esta Direccion por parte de la Subdirectora de
Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de Inspeccién, Vigilancia y Control de
Vivienda de la Secretaria Distrital de Habitat, asi como las fotografias de la construccion
allegadas por el apoderado del EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, lo
cierto es que con posterioridad, esto es, durante el trascurso del periodo probatorio, se procedio a
la practica de un dictamen pericial el cual fue elaborado por la sefiora *
h y allegado al presente tramite mediante el consecutivo nimero 18-284669-112 del 4
de noviembre de 2021, asi como de las declaraciones de los sefores

“sentante legal de SRC INGENIERQS CIVILES S.A.,
, representante legal de la sociedad d Y CIA S.AS. - RLU,
tas cuales quedaron consignadas con el ndmero de radicado 18-284669-107 del 29 de

septiembre de 2019, los cuales fueron soficitados por el sujeto pasivo.

De esta manera, el andlisis probatorio del caso concreto se realizara en el siguiente orden: por
una parte, se estableceran las consideraciones de esta Direccion frente al informe de verificacion
de hechos N°19-822 del 23 de agosto de 2019, para posteriormente estudiar las fotografias de la
fachada aportadas por la copropiedad para, acto seguido, estudiar lo evidenciado en el dictamen
pericial, asi como en su contradiccion, v en las declaraciones mencionadas.

36.2.2.1. Frente al informe del 23 de agosto de 2019 realizado por la Alcaldia Mayor de
Bogota D.C. y remitido a esta Direccion por parte de la Subdirectora de
Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de Inspeccion,
Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital de Habitat:

Sobre el particular se tiene que mediante en radicado numero 20-439140-0 del 20 de noviembre
de 2020, la Subdirectora de Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de
Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital de Habitat, remitic a esta
entidad la totalidad de soportes en su poder relacionados con la construccion de! EDIFICIO
NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, asi comao los documentos en los que constan
las actuaciones surtidas frente a estas, incluyendo el informe del 23 de agosto de 2019 realizado
con ocasion de una visita técnica dentro de las instalaciones del inmueble, en el cual se llegé a
las siguientes conclusiones:

(...} HALLAZGOS
1. Modificaciones de pisos 13y 14

La queja hace referencia a modificaciones realizadas en la construccion del proyecto,
con respecto a lo aprobade en la licencia de construccidn, refiriéndose a modificaciones
en cuanto a los dos dlfimos pisos y a su vez a la altura permitida. Durante la difigencia se
constaté que ef edificio tiene 14 pisos y encima de este y un espacio que conforme a lo
manifestado por la sociedad enajenadora, es un ‘cuario técnico o cuarto de maquinas’ y
también la cubierta del hall de escaleras. {sic}

Consultada fa carpeta de radicacion de documentos para enajenacién de inmuebles
destinados a vivienda No. 400020140171, se encuentra finicamente la licencia de
construccion No. LC-13-40569 con numero de radicacion 12-4-3048 del 17112120212,
donde se especifica una volumetria de 12 pisos habitables, 46,5 m de altura y 2 sétanos.
Al respecto, se concluye que ef primer nivel de acceso a lobby, en adelante 12 pisos
habitables y un itimo piso de cubierta, lo cual corresponde con la licencia y o
evidenciado en el proyecto.

Sin embargo, realizada ja medicién de altura del proyecto en ef costado occidental de la
cubierta (mediante metro laser), se registra una altura de 49,134m entre el piso fino del
primer nivel y el piso fino de la cubierta. Configurando una altura mayor a la aprobacion
en la licencia de construccién. Y a su vez, se evidencian obras adicionales en la cubierta
con respecto a los planos aprobados, las cuales han modificado a su vez las condiciones
esiructurales de este piso.

(..
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Por consiguiente, el hecho se clasifica como desmejoramiento de especificaciones y
deficiencia conslructiva gravisima, que afecta las condiciones estructurales de la
edificacién y no da cumplimianto a fa lay 400 (...}

2. Cubierta
2.1. Escalera sin fijacién

La escelera de galo que se ubica en el piso 14 del edificio, se encuentra sujeta al muro
con unos anclajes insuficientes y esta presenta movimienio al uso, adicionalmenta
tampoco cuenta con guarda hombre. Lo anterior es una deficiencia constructiva grave,
que afecta la utilizacitén de las zonas comunes y no da cumplimiento con lo dispuesto en
ef Cédigo de Policia {...)

2.2. Instalaciones sin soportes
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Se svidencian instalaciones descolgadas con escasa soporteria en difarentes espacios
de la cubierta en ciglos y ductos, lo que constiluye una deficiencia constructiva grave,
que alecta la ulilizacidén de las zonas comunes y no da cumplimiento al Cadigo de
Construccion de Bogola {...}

2.3. Voladizo de cubierta

Se informd de un cambio de direccién en la fachada oriental de este nivel, con respecto a
fos niveles inferiores y, consuftada la carpeta de radicacibn de documentos para
enajenacién de inmuebles destinados a vivienda No. 400020140171, se encuentra
tnicamente la licencia de construccién No. L.C-13-4-0569 con numero de radicacién 12-
4-30-3048 dal 1711212012 y se evidencia que ¢! diseiio no corresponde con lo aprobado
en plano. Por lo anterior se establece el hecho como deficiencia constructiva y
desmejoramiento de especificaciones grave, que afecta la utilizacion de las zonas
comunes y no da cumplimiento a la Ley 400, ya descnita en el presente informe.

2.4. Pararrayos sin continuidad




RESOLUCION NUMERO 47817 DE 2022 HOJAN®

"Por la cuat se decide una attuacién administrativa”

71

Se evidencia que of sisteme de apanfallamiento del edificio no tiene continuidad, se
encuentra deformado e instalado de manerea parcial, Al respecto, se solicita see aportada
la certificacidon REITE del proyecto y se configura el hecho como una deficiencia
constructiva grave, que afecta la utilizacidn de las zonas comunes y no da cumplimiento
al RETIE(...)

2.5 Fisuras

Se avidencian fisuras en Ia plaza de entrepiso de la cubierta en diferentes zonas, las
cuales estarian asociadas a retracciones del concreto y se clasifican como deficiencia
constructiva grave, que afecla la ulilizacién de las zonas comunes y no da cumplimiento
ala NSR-10:

‘C.5.44 — CURADO DEL CONCRETO

C.5.11.1. El concreto, diferente del de alla resistencia temprana, dabe manlenerse a una
temperatura por encima de los 10°C y himedo para permitir su hidratacién, por lo menos
durante los primaros 7 dias contados a partir de su vaciado, exceplo cuando se cure de
acuerdo con C.5.11.3.

2.6 impermeabilizacién de sifones

Se informd que los sifones no estan encamisados con material impermeabilizante y se
presentan filtraciones en el piso inferior en temporadas de lluvias. El hecho es una
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deficiencia conslructiva grave, que afacta la utilizacién de las zonas comunes y no da
cumplimiento af Cédigo de Construccién de Bogoté (...)

2.7 Ausencia de mediacafia

Se informé que la cubierta no cuenta con mediacaria en el perimetro y esto no permite
que el agua fluya hacia los sitios de drenaje y & su vez no se garantiza el manejo del
agua lluvia en los vértices. Sin embargo, se desconoce si existen filtraciones entre Ia
plaza y &l antepecho al piso inferior, por lo tanto no es posible establecer afectacién en
este numeral,

2.8. Emboquillado iregular del ladrillo

Los muros de ladrillo a la vista que comprenden los espacios de la cubierfa presentan
diferencias en la tonalidad de los mampuestos, poros en ef emboquillado, manchas de
mortero, fisuras y eflorescencias, generando un envejecimiento prematuro de 10s muros.
El hecho as una deficiencia constructiva grave, que afecta la utilizacion do las zonas
comunes y no da cumplimiento al Cédigo de Policia.

{..)

2.9. Ganchos para limpieza de fachada

Los ganchos existentes., no cubren todos jos frentes de la fachada y no se permite
reglizar labores dg mantenimisnto de esta. Sin embargo, normativamente no se aclara
cuantos ganchos se debs disponer, ni ia ubicacién de estos y por lo tanto no es posible
establecer este hecho como afectacion.

2.10 construccién incompleta
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Estos hechos hacen referencia al numeral 1 del presente informe. Se evidencié que fa
cubierta presenta obras inconclusas en general y conforme a lo manifestado se
encuentra eén este aspecio desde mediados del afio 2018, evidenciando sobre pisos
incomplatos, piezas de muros rotas y sin terminar, regatas en muros a fa vista,
instalaciones lécnicas sin rematar y armado inadecuado de nicho en mamposteria.
lgualmante se remite a la calificacion otorgada en esle.

2.11 Acopio excesivo de materiales

Se evidencian materiales en la cubierta del edificio, que conforme a lo manifestado
podria generar sobre esfuerzos en la plaza. Sin embargo, al momento de la vista no se
evidenciaron dafos en la estructura del entrepiso por sobre cargo, pero si ocasiona que
no se pueda ser utilizado este espacio. £l hecho es una deficiencia constructiva grave,
que afecta la utilizacién de las zonas comunes y no da cumplimiento al Cdédigo de
Policla, descrito en el numeral 2.8 del presente informe.

2 12 Elementos estruclurales
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Se evidencian vigas cortadas, aceros de refuerzo expuestos a la intemperie y con
corrosién, mallas con escaso recubrimiento de concreto, concrelo escarificado,
hormigueros en los elementos estructurales, acero deformado, entre otros darios. Las
lesiones estruclurales descritas, se encuentran expuestas a la intemperie y se realizaron
modificaciones en la continuidad de los elementos, a través de goipeteo con hemamienta
punzante, lo que induce fisuras en la esfructura del concreto a futuro y a su vez
exponiendo la armadura a lesiones posteriores. Se evidencia corrosion en el acero y
porosidad en ef concrelo, por lo se induce un fendmeno de carbonatacién a edades
tempranas. Por lo tanto se solicita, se conmina a la enajenadora realizar estudios de
laboratorio donde se pueda conocer ef estado actual de la estructura, diagnéstico y
rehabilitacién de la misma avalada por el especialista en estructuras. Estos dafios se
clasifican como deficiencias constructivas gravisimas, que afectan fas condiciones
estructurales de las zonas comunes y no cumplimiento a la NSR-10:

C.3.2 — Mateniales cementantes
C.3.2.1 —Los materiales cementantes deben cumplir con las normas relovanies asi:

{a) Cemento fabricado bajo las normas NTC 121 y NTC 321 y también se permila el uso
de cementos

{b) Cementos hidraulicos adicionados fabricados bajo la norma ASTM C595, pero se
axcluyen los Tipos IS(&70) ya que no pueden ser empleados como constituyentes
cementantes principales en of concreto estructural

{c} Cemento hidréulice expansivo fabricado bajo la normna NTC 4578 (ASTM C845)

{d) Cemento hidréulico fabricado bajo la norma ASTM C11 57.

(a) Ceniza volante, puzolana natural y materiales calcinados que cumple fa norma NTC
3493 (ASTM C618)

(T} Escoria granulada molida de alto homo que cumple Is norma NTC 4018 (ASTM
C989)

{a) Humo de sifice que cumple la norma NTC 4637 (ASTM C1240).

{h) Cemento blanco que cumple con fa norma NTC 1362

(i) Se prohibe ef uso de los cementos denominados de mamposteria en la fabricacidn
de concreto,

C.3.2.2 —Los materiales cementantes empleados en la obra deben corresponderd los
que se han tomado como base para ia seleccidn de la dosificacidn del concreto. Véase
C.5.2

C-26
C.3.3— Agregados
C.3.3.1 —Los agregados para concreto deben cumplir con una de las siguientes normas:

(a) Agregado de paso normal: NTC 174 (ASTMC33),
(b) Agregado liviano: NTC 4045 (ASTM C330).

Se permite el uso de agregados que han demostrado & través de ensayos o por
experiencias précticas que producen concreto de resistencia y durabilidad adecuadas,
siempre y cuando sean aprobados por el Supervisor Técnico.

C.3.3.2 —Ei tamano méximo nominal del agregado grueso no debe ser superior a:

(a) 115 de Ia menor separacién entre los lados del encofrado, ni a (sic)
(b) 113 de la altura de Ia losa, ni a (sic}
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(2) 3/4 del espaciamiento minimo libre entre las barras o alambres individuales de
refuerzo, paquetes de barras, tendones individuales, paquetes de fendones o ductos.

Estas limitaciones se pueden omitir si a juicio del profesional facultado para disefiar la
trabajabilidad y los métodos de compactacion son fales que el concreto se puede colocar
sin la formacion de hormigueros, vacios o segregacion en la mezcla.

C.3.4— Agua

C.3.4.1 —E! agua empleada en el mezclado del concreto debe cumplir con fas
disposiciones de la norma NTC 3459 (BS3148) o de la norma ASTM C1602M cuando
sean menos exigentes que los de la norma NTC 3459.

C.3.4.2 —EI agua de mezclado para concrefo preesforzade ¢ para concretc que
contenga elementos de aluminio embebidos, incluyendo la parte del agua de mezclado
con la que contribuye la humedad libre de los agregados, no debe contener cantidades
perjudiciales de iones de cloruros. Véase C.4.3.1.

C.3.5 — Acero de refuerzo

C.3.5.1 —EI refuerzc debe ser corrugado. El refuerzo liso solo puede ulilizarse en
estribos, espirales o tendones, y refuerzo de reparticion y temperatura. Ademas, se
pueden utifizar cuando el Titulo C del Reglamento NSR-10 asi lo permita: refuerzo
consistente en pernos con cabeza para refuerzo de cortante, perfiles de acero estructural
0 en tubhos, o elementos tubulares de acero. Las fibras de acero deformadas dispersas
se permiten solamente para resistir corfante bajo las condiciones indicadas en
C.11.4.6.1(1). (sic)

C.3.5.2 —L a soldadura de barras de refuerzo debe realizarse de acuerdo con la norma
NTC 4040 (AWSD1.4}. La ubicacion y tipo de los empaimes soidados y ofras soldaduras
requeridas en las barras de refuerzo deben estar indicados en los planos de diserio ¢ en
las especificaciones del proyecto. Las normas NTC para barras de refuerzo, excepto
NTC 2289 (ASTM A706M), deben ser complementadas pura requerir un informe de las
propiedades necesarias de! material para cumplir con los requisitos de NTC 4040 (AWS
D1.4).

CAPITULO C.5 — CALIDAD DEL CONCRETO, MEZCLADO Y COLOCACION

C.5.10 —Colocacién

C.5.10.1— ElI concreto debe depositarse fo mas cerca posible de su ubicacion final para
evitar la segregacion debida a su manipulacion o desplazamiento.

C.3.10.2—La colocacion debe efectuarse a una velocidad tal que el concreto conserve
su estado plastico en todo momento y fluya facilmente dentro de los espacios entre el
refuerzo.

C.5.10.3—No debe colocarse en la estructura concreto que haya endurecido
parcialmente, o que se haya contaminadc con materiales extranos.

C.5.10.4—No debe utilizarse concreto al que después de preparado se le adiciones
agua, ni que haya sido mezclado después de su fraguado inicial, a menos sea aprobado
por el profesional facultado para disenar.

C.5.10.5— Una vez iniciada la colocacion del concreto, ésta debe efectuarse en una
operacion continua hasta que se termine el llenado del panel o seccidn, definida por sus
limites o juntas predeterminadas, excepto en lo permitido o prahibido por C.6.4.
C.5.10.6—La superficie superior de las capas colocadas entre encofrados verticales por
o general debe estar a nivel.

C.5.10.7— Cuando se requieran juntas de construccion, éstas deben hacerse de
acuerdo con C.6.4. :

C.5.10.8 — Todo concreto debe compactarse cuidadosamente por medios adecuados
durante la colocacién, y debe acomadarse por completo alrededor del refuerzo y de las
instalaciones embebidas, y en las esgquinas def encofrado.

1.2.3 — ALCANCE DE LA SUPERVISION TECNICA

1.2.3.1 —FEf alcance de la supervisién técnica debe, como minimo, cubrir los siguientes
aspectos:

1-6

(a) Aprobacion de un programa de control de calidad de la construccion de la estructura
de la edificacion, o de los elementos no estructurales, cuando su grado de desempeno
asi lo requiera. Este programa de control de calidad debe ser propuesto por el
constructor.

(c) Realizar los controles exigidos por ef Reglamento para los materiales estructurales
empleados, y los indicados en 1.2.4.
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(d) Aprabacién de los procedimientos constructivos propuestos por el constructor.

{e) Exigir a los disefiadores el complemento o correccion de los planos, cuando estos
estén incompletos, indefinidos, o tengan omisiones o errores.

{2) Mantener actualizado un registro escrito de todas las labores realizadas, de acuerdo
con lo establecidc en T.2.2.1.

{(h) Velar en todo momento por ia obtencién de la mejor calidad de la obra.

(i) Prevenir por escrito al constructor sobre posibles deficiencias en la mano de obra,
equipos, procedimientos constructivos v materiales inadecuados y vigilar porque se
tomen los correctivos necesarios.

() Recomendar la suspension de labores deconstruccion de la estructura cuando el
constructor no cumpla o se niegue a cumplir con los planocs, especificaciones y controles
exigidos, informando, por escrito, a la autoridad competente para ejercer control urbano y
posterior de cbra,

(k} Rechazar las partes de la estructura que no cumplan con los planos y
especificaciones.

(I} Ordenar los estudios necesarios para evaluar la seguridad de la parte o partes
afectadas y ordenar ias medidas correctivas correspondientes, supervisando los trabajos
de reparacion.

(n) Expedir la constancia de que habla ef literal (h) de 2.2.1.

J.3.5 — EI ALUACION DE LA PROVISION DE RESISTENCIA CONTRA FUEGO EN
ELEMENTOS DE EDIFICACIONES

La resistencia de los elementos estruclurales y de compartimentacion de las
edfficaciones se expresa en unidades de tiempo en funcién del concepto de tiempo
equivalente, o tiempo que tarda un elemento deferminado en alcanzar, en J-19 una
prueba normalizada de incendio, el maximo calentamiento que experimentaria en un
incendio real. El tiempo equivalente de un elemento podré determinarse experimental o
analiticamente para el fuego normalizado estipulade en fa norma NTC 1480 (180 834).
Aiternativamente se puede ufilizar la norma NFPA 259 — Método de prueba normalizado
para el potencial de calor de materiales de construccién. La determinacién experimental
se hara por medio de ensayos ajustados a la norma ASTM EI 19.

J.3.5.23 — Los elementos de concreto deben tener recubrimientos con espesores
minimos iguales o mayores que los que se especifican en las tabias 3.3.5-3, 33.54,
33.553 y 3.3.5-6, pero nunca menores que los especificados en el Titulo C.

3.Acabados y remates

En el presente numeral, se retinen items gque hacen referencia a afectaciones en
acabados o fafta de remales en las zonas comunes del primer nivel y que, durante la
diligencia, la sociedad enajenadora manifesté aportaria los trabajos realizados. Sin
embargo a la fecha no se han entregado los trabajos realizados y se mencionan a
continuacion:

En la sala de cine, faita de acabados en muros.

En el gimnasio, presencia de florescencias en muros, acabados de puntura y
deformaciones en pisos modulares. Remates de mamposteria con manchas de mortero,
eflorescencias en muros, pisos manchados con mortero, fisuras en materas, cambios de
tonalidades en las faminas de PVC.

En la zona infantil, figuras en bordillo, muros de fachada manchada u con presencia de
eflorescencias, porosidad en muros, enchapes fisurados v emboquillado irregular en
cabeza de muros. Emboguillado irreguiar en muros de fadrillo a fa vista. Terminacién de
los muros del punto fijo con sus anexidades.
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Los hechos mencionados son deficiencias constructivas leves, que no afecta la
utilizacidn de las zonas comunes y no da cumplimienifo al Cédigo de Policia descrito en
6! numeral 2.8 Se informé que la escalera de la zona infantil no cuenta con baranda para
el acceso a esla zona. Sin embargo, esla escalera no hace parte de los madios da
evacuacién de la edificacién, ya que es de cardcter interno por lo lanto no requiere
proteccién y la diferencia de altura ni supera 1m, por lo tanio no es posible establecer
aste hecho como una afectacion.

4. sala de negocio y lobby

Se evidencian enchapes fisurados en piso y muros, a su vez oquedad en piezas de piso,
falta de emboquillado en remate de aparatos eléctricos y ef cabezal de la puerta de /a
sala de negocios no tiene acabado en el contorno. Los hechos mencionados con
deficiencias constructivas leves, que no afecta ia utilizacidn de las zonas comunes y no
da cumplimiento af Cddigo de Policia (...)

1

5. salén social

Se evidencian fisuras en general en los muros, es de aclarar que este fisuramiento no
chedace a dafios estructurales y se atribuye a ciclo de asentamiento de la edificacién. EI
hecho es una dsficiencia constructiva leve, que no afecta la utilizacién de las zonas
comunes y no da cumplimiento af Cédigo de Policla {...)

6. parqueadero de visitantes
6.1. Tope Hlantas
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Se informé de tope llantas sin pintar en diferentes parqueaderos. Sin embargo la
exigencia de estos topes no es de caracter obligatorio en uso de vivienda, por
consiguiente no es posible establacer afectacion en este numeral.

6.2. Fisuras en placas

Fisuras por contraccién del concreto, que no obedecen a dafios estructurales y se
marcan en el acabado. El hacho aes una deficiencia lave, que no afecta la utilizacién de
las zonas comunes (...)

6.3. Vacio de la zona de parqueadero

El muro del vaclo de la zona de parqueaderos presenta rastros de humedad acliva y
musgo, debido a la porosidad del material y a la falta de proteccion conira el agua, a su
vez se presenta en of resto de muros que se encuentran a la vista en esta zona. El
hecho es una deficiencia constructiva lave, que no afecta la utilizacion de las zonas
comunes (...}

7. sotano
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7.1, Fisuras en placa

Se manifiestan fisuras en la superficie de la placa de entrepiso, que permiten el paso de
agua al piso inferior y causa deterior en los vehiculos. Ef hecho es una deficiencia
constructiva grave, que afecla la ulilizacién de las zonas comunes (...)

7.2. Instalaciones sin marquillado:

Existen tramos de instalaciones técnicas descolgadas en el entrepiso de los sétanos,
que no cuentan con la marca de colores para identificar las tuberfas. El hecho es una
deficiencia constructiva grave, que afecta la utilizacion de las zonas cornunes (...}

8. sétano 2
8.1. Fisuras en vigas y viguelas

[ ) i 1

Se evidencian fisuras en vigas y viguetas de! entrepiso del sétano 1 cerca de donde se
ubica el tanque subterrédneo, que comman ef elemento estructural én toda su seccion, con
el agravante de encontrarse la presencia de filtracionss, exponiendo al concreto
reforzado a la corrosion y carbonacién. A su vez, se evidencia hundimientos en la plaza
de suprasién en el sector del parqueadero 202 y fisuras en general, que ocasionaron
facturas en la piza. EI hecho es una deficiencia construcliva gravisima, que afecta las
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condiciones estructurales de la edificacién y no da cumplimiento a la NSR— 10, descrita
an el numeral 2.12 del presente informe.

8.2. Fisuras an rempa vehicular

Se evidencian fisuras en la superficie de ls rampa vehicular, que permiten el paso del
agua a traves de estas. EI hecho es una deficiencia construcliva grave, que afecta la
utilizacién de las zonas comunes {...)

8.3. Fisuras y humedales en pantalla perimetral

Se evidencia rebase de las cafivelas ubicas en los muros perimetrales del sétano 2 y se
generan empozarnientos en fa plaza, que no permiten hacer uso de los parqueadsros. Ef
hecho es una deficiencia constructive grave, que afecta la utilizacién de las zonas
comunes

9. caldera
9.1. Instalaciones

Se evidencian instalaciones eléclricas sin realizar y sin aisiar en el cuarto de caldera, a
su vez falta de lerminaciones de acabados en esle espacio, como también falla de
entrega de fos equipos que comprenden las instalaciones del edificio tales como caldera
y ascerisores...

Por lo anterior se establece este numeral como una deficiencia constructiva grave que
afecta la utilizacidn de las zonas comunes (...)

10. punto fijo

10.1. Terminaciones

Se evidencian en las escaleras falla de terminaciones, se encuentran sin acabado y se
presenta una condicién de sbandono en la edificacién, a su vez existen tuberias a la
vista en el cielo y sin terminar.

Ef hecho es una deficiencia constructiva grave, que afecta la ulilizacién de las zonas
comunes (...

10.2. Ductos
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Los ductos que se ubican en &l punto fijo se encuentran sin tapas o tapas mal instaladas
y se evidencia que contienen instalaciones combinadas de television sin tuberia, agua
cliente de la caldera y la columna de distribucién de agua. Ef hecho es una deficiencia
conslructiva grave, que afecta la utilizacién de las zonas comunes {...}

10.3. Pasamanos

S — — = R = i————— ———

L1 - -

De! piso 12 al 14 se encuentra la escalera sin pasamanos en ambos costados, lo que no
garantiza el uso de la escalera como medio de evacuacion, por consiguiente se
astablece el hecho como una deficiencia constructiva grave y no cumplimiento a la NSR-
10:

K.3.6.3.6 — Pasamanos — Los pasamanos deben cumplir los requisilos de la NIC 4145
Accesibilidad de la 10 Personas al Medio Fisico. Edificios, escaleras, y NIC 4140
Accesibilidad de las Personas al Madio Fisico. Edificios. Pasillos.

La NTC 4145 en su numeral 3.3., establece:

PASAMANOS. Las escaleras deben tener pasamanos u ambos lados que cumplan fa
NTC 4201, continuas en todo su recomido y con prolongaciones honizontales mayores de
30 cm af comienzo y &l final de aquellas.

10.4. Ruta de evacuacién

No se evidencia la sefializacién de la nia de evacuacién en el edificio, lo que se
configura como una deficiencia constructiva grave, que afecta la utilizacién de las zonas
comunes f(...)

11. fisura en fachada
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origen en el vano de la ventana, por falta de confinamiento del nudo inferior del mismo y
se manifestd que se estan presentando filiraciones al interior daf apartamento por esta
fisura, sin embargo, no se evidencian dafios en la estructura del edificio y el dario
mencionado, se manifiesta en un muro no estructural, El hecho es una deficiencia
constructiva grave, que afecta la wtilizacién de las zonas comunes {...)

12. tanque de agua

£l tanque de agua se encuentra afectado por oxido, ingreso de aguas filtradas por
condensacién que se generan ef cuarto donde esté contenido el tanque y filiraciones de
agua desde el piso que ingresan al tanque debido 8 que falta la tapa del mismo, se
ingresa esta agua. Tampoco se brinda el acceso a la parte superor def tanque que es &l
fugsr donde se ubica la tapa.
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El hecho es una deficiencia constructiva grave, que afecta la utilizacion de las zonas

comunas {...)

13. medidores de agua

e

No existen medidores de agua instalados, fo que genera intermitencia en el servicio de
aqua y configura el hecho como una deficiencia constructiva grave, que afecta la

utilizacién de las zonas comunes (...}
14. armario de gas
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Se inform6 que no existen la totalidad de los medidores de gas instalados, con lo cual se
podrian ocasionar fugas en caso de ser manipulade y al respecto se configura el hecho
como una deficiencia constructiva grave, que afecta la utilizacidn de las zonas comunes”.

Sea lo primero aclarar que, de las fallas evidenciadas en el informe de la Secretaria Distrital del
Habitat que sirvié de sustento a la imputacidn factica endilgada, esta Direccion mediante el acto
administrativo de formulacién de cargos, tuvo en cuenta aquellas que pudiesen afectar la
estructura del edificio o que tuvieran la potencialidad de impedir o alterar el uso de las zonas
comunes del bien inmueble EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H. y que
a su turno configurarian posibles fallas en la calidad, idoneidad y seguridad del producto,

En tal sentido, las afectaciones relacionadas con los acabados y remates, en concreto las de falta
de acabados en muros de la sala de cine, florescencias en los muros gimnasio, acabados de
pintura del gimnasio, deformaciones en pisos modulares, remates de mamposteria con manchas
de mortero, eflorescencias en muros, pisos manchados de mortero, fisuras en materas, cambios
en tonalidades de las laminas de PVC, figuras en bordillo de la zona infantil, muros de fachada
manchada o con eflorescencias en la zona infantil, porosidad en muros zona infantil, enchapes
fisurados zona infantil, emboquillado irregular en cabeza de muros en la zona infanti,
emboquillado irregular de! ladrillo en la zona infantil, falta de terminacién muros punto fijo con sus
anexidades, fisuras en los enchapes de la sala de negocios y lobby, enchapes fisurados en piso y
muros, oguedad en piezas de piso, falta de emboquillado en remate de aparatos eléctricos, y
puerta de la sala sin acabado del contorno, no seran tenidas en cuenta en este estado del
proceso, en aras de garantizar el derecho de defensa que le asiste a la investigada, comoquiera
que a la luz de lo evidenciado en el concepto técnico no afectan la utilizacion de las zonas
comunes ni la estructura del edificio, que fue en lo que consistid el objeto de reproche efectuado
por esta Entidad mediante la Resolucion N°23185 del 21 de abril de 2021.

En la misma linea, debe destacarse que aun cuando en dicho documento se manifiesta una
amplia lista de situaciones que devienen en una infraccién a o establecido en el articulo 6 de Ia
Ley 1480 de 2011, por deficiencias relacionadas con la calidad, idoneidad, y seguridad del
producto, el mismo es claro al excluir otras posibles fallas, tales como las relacionadas en los
numerales 2.7., 2.9. y 6.1, relacionadas con ausencia de mediacaha, ganchos para limpieza de
fachada y tope en Hlantas de los parqueaderos, razén por la cual esta Direccion no considera
necesario efectuar un pronunciamiento de fondo sobre estos pues, debe ponerse de presente
que pese a estar contenidos dentro del informe, al no representar fallas no constituyen parte del
objeto de reproche.

Por otra parte, cabe aclarar que si bien dentro del informe traide a colacién en precedencia,
unicamente se tienen en cuenta las especificaciones aprobadas mediante la licencia LC — 13 ~ 4-
0569 del 25 de junio de 2013, lo cierto es que este mismo reconoce la existencia de obras
adicionales que impactaron en la estructura del edifico y cuya ejecucién inicié tiempo después de
entregada la obra, algunas de las cuales corresponden a lo aprobado mediante la licencia LC-18-
2-0153 expedida el 26 de enero de 2018 en la que se permitidé la ampliacidn, modificacion y
demolicion parcial de los pisos 12 y 13 de! bien inmueble.

Establecido lo anterior, debe ponerse de presente que la prueba objeto de analisis fue realizada
por expertos con conocimientos técnicos en deficiencias constructivas de manera que a partir de
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alli es posible para esta Direccién obtener un concepto fundado y debidamente respaldado, no
solo por la evidencia fotografica que contiene sino par las conclusiones a las que se llegd en el
mismo. Asi pues, cabe sefalar que frente a los aspectos técnicos del asunto que se discute, esta
Autoridad se cefira a lo establecido en los hallazgos efectuados por la Secretaria Distrital del
Habitat el 23 de agosto de 2019,

Ahora bien, en la medida en que a partir de dicho medio probatorio se pudo constatar que en la
obra se presentaron vigas cortadas, aceros de refuerzo expuestos a la intemperie y con
corrosion, mallas con escaso recubrimiento de concreto, concreto escarificado, hormigueros en
los elementos estructurales, acero deformado, caida y/o ausencia de ladrillos de la fachada de
dicha estructura, entre otros que generarian una fisura en la estructura del concreto y su armado,
y que, segun lo registrado en el informe genera deficiencias estructurales en la edificacién, esta
Direccion encuentra que se presentd una falla en la calidad del inmueble ofrecido.

Esto, en tanto que dichas circunstancias revelan de manera fehaciente una falta de
correspondencia entre las caracteristicas inherentes del bien inmueble, es decir, aquellas que
serian obvias de uno del mismo tipo o similar, y la realidad de lo entregado a los consumidores.
Aunado al hecho de que normativamente existen disposiciones que regulan lo relativo a la
calidad de la estructura de los edificios como la NSR-10 que no fue cumplida a cabalidad segun
los hallazgos. Asi mismo, a partir de las situaciones referenciadas, se configura una falta de
idoneidad del bien pues ciertamente mientras que el producto cuente con deficiencias tan graves
como las estructurales, no es posible para quienes adquirieron su apartamento en dicho
proyecto, satisfacer de manera plena las necesidades para las cuales fue disefado y
comercializado, toda vez que es bien sabido que los elementos estructurales son los que
mantienen un edificio en pie.

En la misma linea, comoquiera que en el informe reproducido con anterioridad se advirtié la
existencia de una escalera ubicada en el piso 14 que no tiene los anclajes suficientes y presenta
movimiento al uso, instalaciones sin soportes en cielos y ductos, cambio de orientacién del
voladizo de la cubierta, problemas frente al pararrayos al no tener continuidad el edificio frente al
sistema de apantallamiento, multiples fisuras en diferentes zonas del bien, los sifones no estarian
impermeabilizados lo que ocasionaria filtraciones en pisos inferiores, el emboquillado irregular del
ladrillo, exceso de materiales de construccion que podrian generar sobre esfuerzos en la cubierta
de! edificio, instalaciones sin marquillado, instalaciones eléctricas sin realizar y sin aislar en el
cuarto de caldera, falta de terminacién de acabados en la caldera, falta de terminaciones en las
escaleras, ductos sin tapas o tapas mal instaladas, escaleras sin el pasamanos en los costados,
la ausencia de seializacion de las rutas de evacuacion, tanque de agua afectado por oxido,
ausencia de monitores de agua instalados, asi como que no esta la totalidad de los medidores de
gas instalados, y teniendo en cuenta que los hechos mencionados se configuran como
deficiencias graves que impiden o alteran el uso de las zonas comunes del inmueble, esta
Direccion evidencia igualmente que éstos se constituyen en fallas de calidad.

Lo anterior, en la medida en que, con independencia de la informacién suministrada por la
constructora a los consumidores, resulta l6gico para estos esperar gue una vez realizado el
negocio juridico y habiendo cumplido con el pago del apartamento, se les entregue no solo la
unidad de vivienda privada sino los bienes de uso comun que hacen parte de la edificacion en
condiciones dptimas y por los cuales también optd por dicha decisién de compra, toda vez que
dicho aspecto hace parte de las caracteristicas inherentes de un bien inmueble. En similar
sentido, se hace aun mas notoria |a falla en la idoneidad de Ia edificacion, dado que la existencia
de zonas comunes se torna irrelevante cuandoguiera que no pueden utilizarse pese a que al
momenta de adquirir 1a unidad de vivienda no solo se tiene en cuenta ésta sino la totalidad de
zonas comunes que ofrece el proyecto.

Por otra parte, se pudo evidenciar que el inmueble puede poner en riesgo la salud e integridad
de sus habitantes y de los consumidores en general en razdén a varias de las fallas reportadas en
- el informe, verbigracia, la existencia de una escalera sin ningun tipo de fijacion, de instalaciones
descolgadas, de un pararrayos sin continuidad, vigas cortadas, aceros de refuerzo expuestos a la
intemperie y con corrosion, mallas con escaso recubrimiento de concreto, concreto escarificado,
hormigueros en los elementos estructurales, acero deformado, ingreso de aguas filtradas al
tanque de agua, entre otras. Situaciones que pueden implicar la caida de cualquiera de los
elementos de la obra, la modificacion de las condiciones estructurales que la mantienen en pie, la
causacion de dafos en las personas o en [a edificacién como consecuencia de rayos, adquisicién
de hongos a través del agua del edificio, etc.
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Finalmente, se encontro que la investigada incumplié un reglamento técnico, a saber, la norma
colombiana de construccién sismo resistente NSR-10, toda vez que la existencia de fisuras en la
plaza del entrepiso de la cubierta, vigas cortadas, aceros de refuerzo expuestos a la intemperie y
con corrosion, maltas con escaso recubrimiento de concreto, concreto escarificado, hormigueros
en los elementos estructurales, acero deformado, fisuras en vigas y viguetas del entrepiso del
sétanc 1 cerca de donde se ubica el tanque subterraneo, hundimientos en la plaza de supresion
en el sector del parqueadero 202, y escaleras sin pasamanos en los pisos 12 a 14, contrarian lo
dispuesto en los articulos C.5.11.1.,, C.3.21,, C.3.22, €3.3.1, C3.3.2, C.34.1 C342,
€351, €352, C5.10.1. €5.102, C5h.10.3, C5104., C5.105., C5.106., C.5.10.7.,
C.5.108,, 1231, 1.6, J.3.5 y K.3.8.3.8. de dicho cuerpo normativo, que regulan el curado del
concreto, los materiales cementantes, la calidad del concreto, su mezclado y colocacion, el
alcance de la supervision técnica, la evaluacion de la provision de resistencia contra fuego, y la
regulacién de los pasamanos de las escaleras, entre otros., segun lo determing el concepto
técnico de la Secretaria Distrital del Habitat .

- En ese orden de ideas, y teniendo en cuenta que el numeral 14 del articulo 5° de la Ley 1480 de
2011 establece que en caso de que el producto no cumpla con requisitos de seguridad
establecidos en reglamentos técnicoes o medidas sanitarias, se presume inseguro, se llega a la
conclusion ineludible de que la investigada incumplié lo establecido en el articulo 6 del dicho
cuerpo normativo por fallas en la seguridad del bien inmueble comercializado.

Asi las cosas, a partir del medio probatorio estudiado se advierte que en efecto la investigada
presentd fallas tanto en la calidad como en la idoneidad y seguridad del EDIFICIO NEOS NOGAL
— PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H, razon por la cual se entiende que incurrio en una infraccién
a lo dispuesto en el articulo 6° del Estatuto del Consumidor. No obstante, esta Direccién
procederd en los acapites subsiguientes a analizar los demas medios probatorios que
fundamentaron el cargo imputado, asi como los demas allegados al proceso y los argumentos
expuestos tanto por el tercero interesado como por el apoderado del sujeto pasivo, en aras de
determinar si existe alguna causal de exoneracién de responsabilidad que justifique el actuar de
este dltimo.

36.2.2.2. Frente a las fotografias allegadas por el apoderado del edificio NEOS NOGAL -
PROPIEPAD HORIZONTAL, PH:

En este punto, esta Direccidon procedera a realizar la valoracién de las fotografias apertadas por
el apoderado del EDIFICIO NEQOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH con el ndmero de
radicade 18-284669-36 del 4 de diciembre de 2020, en el que sefald “aporfo como prueba
sobreviniente del estado actual de la fachada de! edificio en cuestidn, copia de fotografias de la
misma que revelan claramente la gravedad del deterioro causado por el incumplimierto
confractual y de los deberes legales del constructor. Como quiera que se trata de una fachada,
fevantada con ladrillos de arena y cemento, que requiere una Serie de procesos de
impermeabifizacién con equipos y elementos quimicos altamente especializados, ante su
incumplimiento técnico por el constructor y vendedor, ha convertido la fachada en una verdadera
esponja que se conirae y dilata segun la humedad y las lluvias hasta generar su fractura y
desprendimiento, amenazando ruina en los términos del Codigo Civil colombiano. Estamos
recaudando los respectivos informes periciales que complementa el ya existente en este proceso,
elaborado por la firma consultora Integra y por el encargado de las correcciones que tuvimos que
acometer por $250.000.000, a costa de los aportes de los copropietarios — compradores”™

imagen N°4; Captura de pantalla de las fotografias aportadas en el radicado No.18-284669-36, anexo 3.
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Imagen N*5; Captura de pantalla de las fotografias aportadas en el radicado No.18-284669-36, anexo 3.
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Imagen N*7; Captura de pantalla de las fotografias aportadas en el radicado No.18-284669-36, anexo 3.

De esta manera, corresponde sefalar que de conformidad con lo establecido por la Corte
Constitucional en su sentencia T-930A de 2013, el valor probatorio de las fotografias depende de
la representacion inmediata que éstas tengan de los hechos objeto de estudio y la posibilidad de
conocer las circunstancias de tiempo, modo y lugar que la rodearon, ast como su analisis
conjunto con otros medios probatorios:

“(...) La fotografia es un medio probatorio documental de caracter representativo, que
muestra un hecha distinto a éf mismo, el cual emerge del documento sin que tenga que
hacerse un ejercicio de interpretacion exhaustiva de su contenido. Esto significa que a
representacién debe ser inmediata, pues si a simple vista la fotografia muestra una
variedad de hechos posibles, ‘ella formard parte de la prueba indiciaria, ya que esta
contenida en la mente de aqué! (el intérprete), y no en el objeto que fa documenta’,
advirtiéndose en esta misma sentencia T-269 de 2012 que ‘el Juez debe valerse de olros
medios probatorios, apreciando razonablemente el conjunto’, tal como dispone la
preceptiva procesal penal. Al igual que ofro documento y que el dictamen pericial, la
fotografia es un medio gue el juez estd en la obligacién de valorar dentro del conjunto
probatorio, siguiendo las regias de la sana critica (...} El valor probatorio de las
fotografias no depende dnicamente de su autenticidad formal, sino de la posibilidad de
establecer si la imagen representa Ia realidad de los hechos que se deducen o atribuyen,
y no otros diferentes, posiblemente variados por el tiempo, el lugar o el cambio de
posicién, lo que, como se indicd, obliga al juzgador a valerse de otros medios probatorios
y & apreciar razonadamente el conjunto.(...)”




RESOLUCION NUMERO 47817 DE 2022 HOJAN® 89

“Por la cual se decide una actuacion administrativa”

En ese orden de ideas, al examinar las imagenes relacionadas en la imputacion factica, esta
Direccién pudo determinar que las mismas permiten visualizar correctamente algunos puntos de
la fachada del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H, pues fueron
tomadas desde distintas distancias y en varios angulos.

Ahora bien, a partir de la informacién suministrada por el apoderado del tercero interesado en su
escrito identificado con el consecutiva nimero 18-284669-36 del 4 de diciembre de 2020, se
puede advertir que las fotografias fueron tomadas como prueba sobreviniente durante ei
trascurso de un mantenimiento que tuvo que asumir la copropiedad como consecuencia de!
estado de la fachada del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H, razén por
la cual existe certeza en el plenario sobre las circunstancias de tiempo, modo y lugar en las que
fueron capturadas.

No obstante lo anterior, comoquiera que el registro fotografico fue realizado durante el
mantenimiento coma se observa, verbigracia, en la imagen N°7 en donde aparece el personal
correspondiente, no es posible para esta Direccién establecer si en efecto hubo un
desprendimiento de los ladrillos de la fachada de manera previa a éste o si se dio a efectos de
poder realizar las reparaciones pertinentes.

En otras palabras, las pruebas previamente relacionadas no tienen la capacidad de representar
de manera directa uno de los hechos que se pretende acreditar, esto es, que el desprendimiento
de los ladrillos obedecid a fallas de calidad, idoneidad o seguridad del inmueble derivadas de las
deficiencias constructivas de la sociedad investigada, pues para llegar a tal conclusién habria que
realizar un ejercicio de interpretacion exhaustiva, contrariando lo dicho por la jurisprudencia con
respecto a la valoracion de este medio probatorio. Aunado al hecho de la circunstancia alegada
no fue tampoco evidenciada dentro de los hallazgos presentades por la Secretaria Distrital del
Habitat.

Cosa distinta sucede con las fisuras de la fachada que menciond el apoderado del edificio en el
escrito previamente traido a colacion y que se pueden constatar en la imagen N°4 del presente
acto administrativo, pues ésta (ltima permite evidenciar o ya demostrado en el medio probatorio
analizado en el acapite que antecede, es decir, que hubo una falta de correspondencia entre las
caracteristicas que le son propias a un bien inmueble — como contar con una fachada adecuada —
y la realidad - fachada fisurada-, y que el producto no tuvo la aptitud para satisfacer las
necesidades para las cuales fue comercializado, pues al encontrarse en tal estado, permite la
filtracion de aguas afectando el uso de esta como bien comadn.

Ahora bien, frente a la afirmacion del apoderado del EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD
HORIZONTAL, P.H, en su escrito nimero 18-284669-36 del 4 de diciembre de 2020 en la que
sefiala que el incumplimiento de la constructora ha convertido la fachada en una verdadera
esponja que se contrae y dilata segin la humedad y las lluvias hasta generar su fractura y
desprendimiento amenazando ruina en los términos del Codigo Civil colombiano, esta Direccion
debe poner de presente que se pudo corroborar que aun cuando efectivamente existen fisuras en
la fachada, estas no amenazan ruina pues en ningin momento se menciona dicha posibiiidad
dentro del concepto técnico de la Secretaria Distrital del Habitat.

Asi las cosas, en atencion a las consideraciones expuestas, encuentra esta Direccién que las
imagenes N°5, 6, 7 v 8 allegadas al plenario por el apoderado del tercero interesado como
prueba sobreviniente no pueden ser tenidas en cuenta por este Despacho para verificar el estado
de la fachada del edificio en lo que corresponde al desprendimiento o caida de ladrillos,
comaquiera que no es posible determinar con certeza que dicha circunstancia es atribuible a las
fallas de la investigada.

En cambio, con respecto a la imagen N°4 y teniendo en cuenta que el andlisis del medio
prabatoric debe realizarse en conjunto con otros que se encuentren incorporados al expediente,
encuentra esta Autoridad gue su contenido permite advertir la existencia de fisuras, las cuales ya
habian sido previamente sefialadas en los hallazgos de la Secretaria Distrital del Habitat, de
forma que, esta prueba lleva a un convencimiento de la existencia de responsabilidad de la
investigada frente a la ausencia de calidad e idoneidad de la fachada del EDIFICIO NEOS
NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H.

36.2.2.3. Frente al dictamen pericial allegado por la sociedad investigada:
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En este acapite, esta Direccidén procedera a establecer sus consideraciones con respecto al

dictamen pericial realizado por el perito Arquitecta . el cual fue
allegado mediante el consecutivo nimero 18-284669-112 del 4 de noviembre de 2021, en los

siguientes términos:
“1. IDENTIFICACION DEL PROYECTO.

El proyacto objeto de estudio se encuentra ubicado en los predios localizados en la
direccién KR7 80-29/05 y C! 80 No 7-04.

2. LICENCIAS DE CONSTRUCCION Y MARCO NORMATIVO.

Ef edificio Neos Nogal fue aprobado Mediante ia licencia de construccién LC 13-4-0589
expadida ef de 25 junio de 2013, Ejecutoriada ef 18 julio de 2013, Ia cual aprobaba: 12
pisos habitables y uno no habitable, destinado a parqueadergs y servicios comunales y
dos sdélanos para 28 unidades de vivienda (no vis) y 86 cupos de parqueo para
residentes y 13 para visitantes (incluye dos cupos para personas en condicidn de

discapacidad).
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La mencionada licencia es modificada por la MLC 13-4-0569 ejecutoriada ef 16 de Julio
de 2015, la cual sprobaba: 12 pisos habitables y uno no habitable, destinado a
parqueaderos y servicios comunales y dos sélanos para 28 unidades de vivienda (no vis)
y 85 cupos do parqueo para residentes y 13 para visilantes (incluye dos cupos para
personas en condicion de discapacidad). .

CURADURIA URBANA N* 4 - Bogons, D.C. It mAOEACEN " piceik
ARQ, OLGA LUCIA LOPE2 MEDMA . Cursgora Urbana (P} 15-4-0500
i HModificacién de Licencla N°LC 1344569 _ oot tacon 1 1
Endes 201}, Gacouns 5010 Veem i thpbts ] 2135115
Prea eIt 59 m proseRsmm: 16 L 1 Sm—

b AT H D L
CURADOAL USSAM [ 4 4 Of S000TA, GC OLCA LOPEL NEDMALY EXRTCIO DE LAY F T, LEGALEY QUELE COn TLALEY I
OE 1N, SUS DECRETOS AT CLAME WIARKYY, LA 4XY 134 OF 1), EL OCCRETD [NATRITAL 443 OF 114, Y EN CONTOERACION DEL ALCANCE Y
CARACTIAISTICAN OF LA SOLICTIUO RATICADU

_ KETUDVE
DE CONS " PAAL URL LOWICACION DE TAELE {13] PEEOS ANCLUTENDO EL MOLR PISO CONO
#40 WL INTABLL] PARA [11) VERIOCHO UNMBADES OF YAIENDA ING V1S), CUENTS COR (1) QCHINTA Y CHCT CUDS OF ESTACKONAMERTOS PARY
| NESHENTES Y TRECE (1)) CUPDS P ARA VISITANTLY, MABUT AN D04 OF ELLOG #ARA PLRTONAS COM ROVIIGAD AEOUCIDA EN (1. PREDIG UREAND
LOCALIZADO 4 LAIS) DIRECTIONIES: AX 7 M 29 JACTUAL] -, CON MATRICULAS} POMOBRURLLIE) » G500 1912644, LOTE: 01018 MARZAKA 21
URAANZACKIN EL WOGAL, LOCALIDAD CHAMWERD, TITUCANES]: KTOS CROUP B4 NPT FCCT IMMIHA.Y REP, LEGALL ANAS LOPLE GLOR
ESPERANZA C2, 63 MHHAEM CALIOAD DE FIDECOMTENTL, COMSTRUCTOR ALSMONSANLE GALLO VALENCU CARLOB WhURIC) ICEOULA: T 6319
MATRICULA, TEH0026117 DE CHDL CON LA S E3C100 wTEE CARICTERATICAR,
" T MARCD KORMATIVO
A UPZMetIPtghe 2 %4 Je it [eteego Jwd
X) NTES DE LA EOSALION, ]

.1 POT Overvto Oh oy IO

o L e WS Y
13N RESCH

| (amcrczomcicion WO AALICA - _a
- X
R R T — JE iTU3TMCOM ) (IALCIOR DEMARGE 14108 11RONCO8 L1ag3T
DELIPCENAND GCRATIO Jun he | voa | o WL T el
VMEROL WA T A R o |n 0 e i'n I et

La modificacidn aprobada consta en variaciones en los s6tanos segun se puede leer en
Ies precisiones de la licencia
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Posteriormente se expids la 25 13-4-0569 ejecutoriada 20 junio de 2016, & cuél
aprobaba: 12 pisos habitablas y uno no habitable, destinado a parqueaderos y servicios
comunales y dos sdtanos para 26 unidades de vivienda (no vis) y 87 cupos de parquec
para residentes y 10 para visitantes (incluye dos cupos para personas en condicion de
discapacidad).
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El acto administrativo aprueba la modificacién del proyecto arquitectdnico y se aprueban
planos de propiedad honzontal y proyecto de divisién (cuadro de areas) para 26
unidades de vivienda, 87 estacionamientos privados y 10 para visitantes con las
siguientes caracteristicas basicas y cuadros de dreas.

LOTE 1.683,11

SOTAND 1.862,97
SEMISOTAND 0
PRIMER PISO 674,95
PISOS RESTANTES 8.460,75
TOTAL, CONSTRLHDO 11.598,67
NO PISDS HABITABLES 12
ALTURA MAXIMA EN METROS 26,5
SOTANDS ]
SEMISOTANOS o

NO EDIFICIOS 1

ESTAS DE CONSTRUCCION 1
PRIMER PISO EQUIPAMIENTO Y/0 ESTACIONAMIENTOS 5|

AREA BAO CUBIERTA INCUNADA NO
INDICE OCUPACION 0,38
[HDICE CONSTRUCCION

Por ultimo, ef 30 de enero del 2018 se expide la ficencia de construccién L.C18-2-0153
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Segun el texto de la misma licencia se aprueba la modificacion del proyecto, para
modificar y ampliar los pisos 12 y 13 inicialmente aprobado, en 2 unidades de vivienda y
2 estacionamientos de visitantes, cambiando su deslinacion a privados y ampliando el
érea de cuarlos técnicos en la cubierta, el proyecto queda asi: una edificacion en lrece
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pisos con el primero destinado a equipamiento comunal y estacionamientos y doce pisas
para 28 unidades de vivienda (No VIS), se plantean 87 cupos de estacionamientos
privados y 10 de visitantes de los cuales dos cumplen con las dimensiones minimas para
personas con movifidad reducida, y aprueha los planos que contienen la modificacion de
la informacion de propiedad horizontal,

LOTE 1693,11
SBTAND 2862,97
SEMISOTANO o

PRIMER PISO 674,95

PISOS RESTANTES £639,37
TOTAL, CONSTRUIDO 12177,29

NO PISOS HABITABLES 13 (GA}
ALTURA MAXIMA EN METROS 46,5 [G.A)
SOTANDS 2(GA)
SEMISOTANOS NO PLANTEA
NG EDIFICIOS 1(G,A)
ESTAS DE CONSTRUCCION 1(6,4)
PRIMER PISQ EQUIPAMIENTO /O ESTACIONAMIENTOS [

AREA BAID CUBIERTA INCLINADA NO PLANTEA
iNDICE QCUPACION 0,39 {G,A)
INDICE CONSTRUCCION 4,49 (G,A)

2.1. NORMATIVIDAD APLICABLE

al momento de la radicacion de la modificacion la licencia LG 13-4-0589 de junio de
2013, se encontraba vencida, por lo tanfo, la narma aplicable a esta seria la contenida en
el, DECRETOQ 190 DE 2004 y el DECRETO 080 DEL 22 DE FEBREROQ 2018 (For medio
del cual se actualizan y unifican las normas comurnes a la reglamentacion de las UPZ y
se dictan otras disposiciones).

Asi las cosas, El predio objeto de estudio se encuentra zonificado dentro de la UPZ —
88/97 CHICO LAGQ, fa cual determina que el predio esta ubicado en EL SECTOR 4
SUBSECTOR DE USOS | y SUBSECTOR EDIFICABILIDAD D en Zona RESIDENCIAL
NETA, tratamiento CONSOLIDACION CON CAMBIO DE PATRON.

Segun lo establecido en el articulo 32 del Decreto 080 de 2018, “Las edificaciones
amparadas por licencias expedidas con anterioridad a la adopcion de los decrefos
reglamentarios de cada UPZ, mantendran los derechos oforgados por tales licencias. No
obstante, sus titulares podran acogerse a las disposiciones de las respectivas UPZ y del
presente Decreta, para cuyo efecto, padran soficitar una nueva licencia.

Una vez adoptado ef decreto regfamemariq de cada UFPZ, ias intervenciones de obra
nueva, modificacién, adecuacidn y ampliacién, con excepcidén de los Tratamientos
Urbanisticos de Desarrollo y Conservacién, quedan sujetas a las siguientes condiciones:

TIPG DE INTERVENCION

CONDICIONES.

1. Obra Nueva.

Conienidas en los decretos de cada UFZ y en el
presente decreto.

2. Madificacion.

Las modificaciones de edificaciones existentes
deben adefantarse dentro de los paramentos y
volumetria de Ila estructura arquitectdnica
existente aprobada. No se permite el incremento
en el nimero de unidades de uso cuando éste no
esté permitido por las normas de usos def suelo
en el respectivo sector o subsector: asi mismo,
cuando se permita tal incremento, se exigirdn
estacionamientos sobre el numero de unidades
adicionales y, en caso que el nuevo numero de
unidades genere la obligacion de prever
equipamiente comunal privado, se exigird
conforme a lo dispuesto por el Decreto Distrital
190 de 2004, los decretos de cada UPZ y el
presente Decreto.

3. Adecuacion.

Las adecuaciones deben adelantarse dentro de los
paramentos y volumelrfa de fa  estructura
arquitecténica existente aprobada. Se rigen por la
norma de usos, estacionamientos y equipamiento
comunal privado dispuestos por el Decreto Distrital
190 de 2004, fas contenidas en los decrelos de cada
UPZ y ef presente Decrelo.

4. Ampliacion.

Solo se permite ampliar edificaciones cuyos usos
estén permitidos por las normas de la respectiva
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ficha regiamentaria. Las ampliaciones, que no
impliquen aumento de altura, pueden mantener los
aislamientos existentes, sin que puedan superar el
indice de construccion permitido en la respectiva
ficha reglamentaria, siempre y cuando conserven
el indice de ocupacién existente. Las
ampliaciones de las edificaciones existentes 2 la
fecha de entrada en vigencia del presente Decreto,
destinadas Unica y exclusivamente a dotar de los
medios de evacuacién requeridos por las normas
de Sismoresistencia, no estarén sujetas a los
indices de ocupacién y construccidn ni implicardn
incremento de dreas construidas para efectos def
cdlculo de estacionamientos y equipamiento
comunal y podrén mantener la altura existente. En
todos fos demds casos, la edificacién que sea
objete de ampliacion, incluida ef drea ampliada, se
rige Integramente por fas normas del Decreto
Distrital 190 de 2004, las contenidas en los
decretos de cada UPZ y ef presente Decreto.

La modificacion de licencia objeto de estudio amplia y modifica la licencia anterior,
aumentando el namero de unidades y modificando la volumetria.

3. LICENCIA DE CONSTRUCCION 18-2-0153 def 30 de enero 2018.

La modificacion propuesta en la licencia consiste en dividir el apartamenta del pisc 12 y
el piso 13 en 2 unidades cada piso respectivamente por lo tanto ef numero de unidades
de la edificacion aumenta en dos, se amplia el 4rea de remate de cubierta, en 163,83
m2 en donde se amplian los cuartos de maquinas de ascensores e incluyen cuarfos
técnicos y tanques de agua y caldera, adicionalmente se aprueba la modificacion de la
propiedad horizontal del piso 12 13 y de la cubierta.

Con respecto a las modificaciones de la licencia se puede ohservar que:

3.1. Se divide el piso 12 de una unidad a dos unidades y el piso 13 de una unidad a dos
unidades aumentando 2 unidades de vivienda el edificio. quedan 28 unidades de
vivienda {como la licencia inicial)

3.2. Al aumentar el numero de unidades de vivienda debian aumentar el nimero de
estacionamientos ylo modificar su destinacién, seguin el texto de la licencia se modifica ia
destinacion de dos estacionamientos de visitantes a privados, perc no se radican planos
de sctanos ni de primer piso que evidencien cuales son los cupos que cambian de
destinacién.

Adicionalimente en el texto de la licencia siguen apareciendo 87 de residentes y 10 de
visitantes por lo tanto no se esté modificando fa destinacion de los de visitantes.

Es importante aclarar en este punto que el proyecto cumple con la norma ya que este
prapone mas estacionarnientos de los exigidos tal y como se muestra en el siguiente
cuadro tomado de los planos de licencia.

.

PARQUEOCS
XG0 PROPUESTO
PRIVALRO ze 87
VISITANTES . .1 10
MINUSVALIDOS 1 INCLUDO FSRAEES
MICICLETAS 7 mgg ;

Sin embargo, ia licencia hace mencién al cambio de destinacion fo cual no era necesario
va que el proyecto propone mas parqueaderos que los exigidos por la norma, no se
requeria el cambio de destinacion.
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3.3. Se amplia el area de los remates volumétricos aprobados en cubierta los cuales
cumplen con lo establecido en fo en el Articulo 12 del Decreto 080 de 2016, el cual
establece jo siguiente:

Articulo 12. Alturas. Las siguientes disposiciones sobre alturas rigen para todo tipo
de terreno:

' 1. Altura méxima de las edificaciones.

En todos los puntos de corte sobre el terreno y sobre cada una de las fachadas, la altura
planteada no debe superar fa maxima aftura permitida resultante de Ja siguiente formula;
Altura maxima de la edificacion = (Ndmero de pisos permitidos en la ficha reglamentaria
x 4,20 mefros) + 1,50 metros, contados desde el nivel del terreno hasta la parte superior
de la uftima placa o de la cumbrera de la cubierta en el uftimo piso, en el caso de
cubiertas inclinadas.

Los siguientes efementos de remate sobre la cubierta del aitimo piso: chimeneas,
ductos, tanques de agua, los cerramientos y antepechos de cubierta, la ultima
parada y el remate de la escalera, el sobre recorrido del ascensor, ef cuarto de
maquinas del ascensor, Iz altura de la ultima parada del ascensor y el half de
cubierta, no serdn contabilizados como piso ni dentro de la formula de altura
miaxima de la edificacion. Cualquier elemento de remate diferente a los
mencionados ern ef presente pdrrafo serd contado como piso.

Sin perjuicio de o anterior, jos niveles que se encuentren total o parciaimente por debajo
del terrenc se podran utifizar como piso, en cuyo caso la altura maxima en pisos
permitida de la edificacién sobre el nivel de terreno, seré la diferencia entre ef nimero de
pisos permitidos en la ficha reglamentaria y e numero de pisos que se encuentren total o
parcialmente por debajo del terreno, de tal manera que, en ningun caso, el numero de
pisos resultante en toda la edificacidn sea superior al permitido en la ficha
reglamentaria.” (subrayado y negrifias fura de texto)

Asi las cosas, lo aprobado esta dentro de fo permitido como remate volumétrico y no se
contabilizaréd coma piso, la norma no pone limite de area ni dimensién de los espacios
permitidos como remale volumétrico, por lo tanto, el proyecto cumple.

En los planos de propiedad horizontal aprobados en esta gestién, estas areas en
cubierta se aprueban parte coma areas comunes de uso exclusivo, de los apartamentos
del piso 13 (denominadc en la licencia como 14) y otra parte como dreas comunes del
edificio como se puede observar en ef plano PH—02 A aprobado en la LC 18-2-0153.
ejecutoriada el 30 de enero del 2018.

CONVE MGODRE% AREASL GENERALES

[mmm ! h E mm& ARIA COMIN BE WI
O TROLAD, o LG EXCL S .

:

o
si
o

e
e, S e
A S 3

n}h%:-:ﬁ“.
A

N
< kt&m&“a‘&"»"%” /
B e (i

1l

el

i

s gty

T A

A
s e i

=
e R
oL
Ry
:

e
s Enel

. = )
S
‘.‘r.'!:’:‘xs's}:&.%« ¥,

e e

o AL e
s

g ]
R s @,

L R e R S e

ST -e:?»‘:;?:-c::;:g_ o Qf

3.4. En relacién con fa altura aprobada en ia licencia, el texto de la licencia dice 46,50m y
los planos que hacen parte integral de fa misma aprueban una aitura de 47,30 mts.

Al respecto es importante aclarar, que la atura segun la norma no contabiliza los remates
volumétricas dentro de la altura total de la edificacién, como fo establece el articulo 12
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,del Decreto 080 de 2616, sin embargo, la licencia modifica en planos ( no en el texto de
la licencia) la aitura libre entre placas del edificio aumentando fa aitura total aprobada,
esta modificacion se encuentra dentro de la altura total permitida para el edificio, ( Altura
maxima de la edificacion = {12 pisos x 4,20 metros) + 1,50 metros, = 51,9 mts, contados
desde el nivel del terreno hasta la parte superior de la altima placa o de la cumbrera de
la cubierta en el Gltimo piso), osea cumple con la norma.

Los demas aspectos volurnélricos son los aprobados en la MLC 13-4-0569 ejecutoriada
20 junio de 2016, la LC 18-2-0153. ejecutcriada el 30 de enero del 2018 modifica
unicamente Planta Piso 12, piso 13 y cubierta fachadas y secciones y los plancs de
propiedad horizontal de estos niveles, los demas niveles no fueron Madificados por o
tanto siguen vigentes los planos aprobados en la MLC 13-4-0569 ejecutoriada 20 junio
de 2016.

4. CONCORDANCIA CONSTRUCCION CON LO APROBADO. Se revisa el
cumplimiento de fa licencia en lo relacionado con la affura de la edfficacion vy las areas
aprobadas en cubierta

Se realiza visita al edificio en cuestion el viemes 29 de octubre 12:30 pm, la visifa fue
atendida por e! administrador del edificio, El sefior con ef cual se
coordiné fa hora i dia de la visifa) y por dos propietarios del edificio

Se realizo recorrido por las zonas comunes del edificio, sétanos y cubierta,

4.1. Se revisa el cumplimiento de la licencia en lo relacionado con la aitura de la
edificacion y las dreas aprobadas en cubierta

Una vez revisados los planos y Ia licencia de construccion. MLC 13-4-0569 ejecutoriada
20 junio de 2016, la LC18-2-0153. ejecutoriada el 30 de enero del 2018, con lo
construido, Se puede concluir que la altura aprobada en numero de pisos corresponde a
13 pisos habitables y uno no habitable lo cual carresponde con lo construido. (sic)

Al respecto es importante aclarar, que la atura segun la norma no contabiliza los remates
volumétricos dentro de la alfura total de la edificacion, como lo establece el articuio 12,
del Decreto 080 de 2016,

‘.. Los siguientes elementos de remate sobre la cubierta del uitimo pisa: chimeneas,
ductos, tanques de agua, los cerramientos y antepechos de cubierta, la dltima parada y
el remate de la escalera, el sobre recorrido del ascensor, el cuarto de maquinas del
ascensor, la altura de la aitima parada del ascensor y el hall de cubierta, no seran
contabilizados coma piso ni dentro de la formula de altura maxima de la edificacién.
Cualquier elemento de remate diferente a los mencionados en el presente parrafo sera
contado como pise.’

En la visita se tomé la medida de fa aftura en metros lineales (utilizando una cabuya con
peso y midiendo posterior mente la distancia y con un decémeiro) en mts lineales dando
un resultado de 48.4 mts, hasta el nivel del parqueadero en el costado norte de la
edificacion.

El nivel de los estacionamientos 0 zona recrealiva a la cual se tomé la medida se
encuentra en el nivel -1.00 de la edificacion por lo tanto a fos 48.4 mis debemos sumarle
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e metro para asi obtener la medida a! nivel 0.00 de la edificacién dando si una altura de
47.4 mts. Ia altura de la edificacién segun licencia corresponde a 47.3 mts. Tal y como se
muastra en la siguiente imagen:
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Adicional se toma la medida desde la placa del ultimo pisc hasta la placa de los remates
volumétricos obteniendo una medida de 2.83 mts, al revisar los planos de licencia se
observa que la medida aprobada para la allura de estos remates es de 2.90 mts. Se
roepresenta el lavantamiento graficamente sobre planos la medida asi:

¢ 99

En términos de allura se puede comprobar que ia edificacién construida comparada con

o aprobado cumple.

Es importante aclarar que en este nivel de la edificacién no es posible determninar ni
verificar los usos ni destinacion especifica de los espacios, ya que este nivel como el
piso 13 se encuentran aun en obra negra, (segun se informé no han permitido el ingreso
a la constructora a terminar ef edificio)

Se adjuntan fotografias estado actual de Ia cubierta edificio.
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4.2. Se revisa los estacionamientos de visitantes en el proyscto y la correspondencia de
los mismos respecto a lo aprobado an licencias.

Segin la licencia de construccién MLC 13-4-0569 sjacutoriada 20 junio de 2016, se
Aprugban 10 estacionamientos para Visitantes, Los cuales segiin planos de la licencia se
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encuentran todos aprobados en el primer piso de la edificacién tal y como se observa en
el siguiente plano.
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- A ) ¢ Enge iriiouns nepeadiinds
imegen elaborada sobre plano aprobado piso 1 licencia ML
Al revisar en el edificio se advierte que actualmente se encuentran ubicados y
distribuidos, segin Ia disposicidn del plano aprobado, sin embargo, se pudieron
identificar 11 estacionamientos (aprobados son 10). Estos e debe a que ol
eslacionarmiento para personas en condicion de discapacidad el costado norte lo
dividieron en dos cupos.

Adicional mente se puede ver que en ef lugar aprobado en planos de estacionamientos
para bicicletas actualmente se encuentra una jardinera.

4.3. Se ravisan las dreas comunales aprobadas en la licencia y la correspondencia de
estas respeclo a lo consiruido.

En la licencia de construccion seqin el plano del primer piso (piso no habitable se
aprueba; saldn comunal, sala de proyeccién, sala de junias, salas de espera (sin
muebles), zonas recrealivas, Gimnasio

Tal y como se muestra en el siguiente plano.
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junio de 2016.

Al realizar la visita se observa que se entregan las zonas comunes segun planos, el
administrador aclara que los muebles de la recepcién no los entrego la constructora, lo

demds si (parque sala de cine gimnasio elc.), tal y como se muesira en las siguientes
imagenes.

Sala de proyeccion
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Zonas recreativas
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Zonas recreativas

4.4. Se revisan las escaleras aprobadas en la licencia de construccion, el edificio cuenta
con dos escaleras (norma evacuacion)
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Al revisar las escaleras se evidencia que estas se encueniran segun licencia de
construccién, se puede evidenciar que del piso 11 en adelante no tienen el pasamanos
{son los pisos que aun no terminan obra del edificio}.

5. CONCORDANCIA CONSTRUCCION CON LO OFERTADO.

Para determinar lo ofsrlado para la venta de las unidades privadas se revisa
BROCHURE de ventas y video de ventas, En el BROCHURE de ventas se encuentra la
descripcién def proyecto en la cual se dice ‘El proyecto se compone de 26 aparlamentos
que oscilan desde 162 m? hasta 1004 m? distribuidos en 13 pisos. Se debe destacar Ia
privilegiada vista hacia los cerros orientales y la majestuosidad de la ciudad. Asi mismo
las zonas comunes incluyen. gimnasio totaimente dotado, sala de cine, business center,
salén comunal, sala de conductores y escollas, conseqerla y zona de juegos para nifios
con una minicicloruta. Desde la entrada a ésta grandiose edificacién se puede percibir la
cuidadosa escogencia ds sus acaba dos. Un lujoso lobby con diferentes marmoles
axdticos de una sola pieza recibird a sus propietarios y visitantes con una decoracion
imponente que resaltaré la elegancia de este proyecto. Nuestra meta es que en cada
rincon de Neos Nogal se respire distincidn, exclusividad y sobre todo lujo.’

Raspecto a la descripcién del proyecto en el follsto de ventas se puede deferminar que la
descripcién coincide con el proyecto construido y entregado.

Los espacios descritos se entregan en el proyacio y los acabados del lobby son
excelentes acabados tal y como se ve an las siguientes fotos.
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business center

Sala de cine

Gimnasio dotado
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Salon comunal
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Fotografias de acabados del lobby def edificio

Para la comerrializacién del edificio también se dio a conocer un video promocional este
video contiene irmagenes en 3D tipo render de fas dreas privadas y Diferentes vistas que
tendria el edificio, este no describe ni representa zonas comunes def mismo.

Adicional al final del video sale este la siguiente nota:

ADVERTENCIA:
Los renderings, materiales graficos, dimensiones y especificaciones
descritos en este video o cualquier material publicitario del
proyecto son propuesta del desarrollador Gnicamente.

El desarrollador se reserva el derecho de modificar, revisar o retirar
cualquiera de ellos a su discrecion y sin previo aviso.
Este video es conceptual y sélo debe tomarse como una
representacion del diseio final.
Todos los planos y dimensiones son aproximadas y estan sujetas
a cambios sin previo aviso.

Dentro de ia publicidad que se encontrd del edificio se encuentran unas ofertas de los
apartamentos del piso 13 en las cuales se ambientan espacios de la cubierta como parte
de estos apartamentos como se muestra a continuacion.

Apartamento 1401

Al ok WY

$8.774.359.000
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Apartamento 1402

ot
53.511,142,250

Esta informacién Gnicamante se encuenira en unos folletos de ventas, mas sin embargo
no se puede constatar en obra que eslos espacios correspondan & los espacios
ambientados en estos planos, por el estado actual de la ejecucién de la obra,
adicionaimente se puede verificar en obra que en los espacios en los cuales se ubica la
escalera en estos planos no esté el vaclo ni en obra ni en planos de ficencia aprobada.
Mediante e! presente dictamen se informa respectc a la Norma aplficable, la
concordancia de lo construido actual, mente en la edificacién con lo aprobado en la
licencia urbanistica y la correspondencia existente entre lo ofertado y lo construido.”

En este punto, esta Direccidon considera oportuno anotar que mediante el numero de radicado 18-
284669-123 del 6 diciembre de 2021, el apoderado del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, PH, altegé correo electrénico en el aporté otro dictamen como forma de
contradiccién y, ademas de sefalar las conclusiones de este Ultimo, manifesté lo siguiente:

..

Ahora bien. se manifiesta que el peritazgo realizado de la arquitecta IR o
cumple las exigencias del articulo 226 del Cédigo General def Proceso, especificamente
en las exigencias formales de los numerales 4, 5, 6, 7, 8 y 9 de dicha disposicién.

Finaimente, la arquitecta R ceclard gue actuaimente trabaja en una curaduria
lo que, a nusstro fuicio, mina gravemente su objetividad e imparcialidad, pues
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recuérdese que parte de los objetivos del peritazgo es verificar la concordancia de fo
construido actuaimente en la edificacion con lo aprobado en la licencia urbanistica, y que
en ese ejercicio, la perito ha dado conceptos acerca de forma de interpretar
inconsistencias de aftura entre planos y el texto de la licencia, cuando ese tipo de
comportamientos implican asumir la posicion institucional de su curaduria, ademas que
tiene una connotacion juridica que estd prohibida al perito, por fo que en atencién al art
235 CGP. solicito negarfe efectos al dictamen pues existen circunstancias que afectan
gravemenle su credibilidad.{..}"

En ese orden de ideas, corresponde a esta Autoridad verificar si el dictamen pericial rendido por
la sefiora * a solicitud de la sociedad investigada
cumple o no con los requisitos minimos contenidos en el articulo 226 del Codigo General del
Proceso, asi como con la exigencia de imparcialidad del articulo 235 del mismo cuerpo

normativo. Para tal efecto, se estima pertinente traer a colacién las citadas disposiciones:

“ARTICULO 226. PROCEDENCIA. La prueba pericial es procedente para verificar
hechas que interesen al procesc y requieran especiales conocimientos cientificos,
técnicos o artisticos.

Sobre un mismo hecho o materia cada sujeto procesal solo podra presentar un dictamen
pericial. Todo dictamen se rendira por un perito.

No seran admisibles los dictamenes periciales que versen sobre puntos de derecho, sin
perjuicio de lo dispuesta en ios articulos 177 y 179 para la prueba de la fey y de la
costumbre extranjera. Sin embargo, las partes podran asesorarse de abogados, cuyos
conceplos seran tenidos en cuenta por el juez como alegaciones de elfas.

El perito debera manifestar bajo juramento que se entiende prestado por la firma del
dictamen que su opinion es independiente y corresponde a su real conviccién
profesional. Ei dictamen debera acompafiarse de los documentos que le sirven de
fundamento y de aquellos que acrediten Ia idoneidad y la experiencia def perito.

Todo dictamen debe ser claro, preciso, exhaustivo y detallado; en él se explicaran los
exdmenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuadas, lo mismo que los
fundamentos técnicos, cientificos o artisticos de sus conclusiones,

El dictamen suscrito por el perito debera contener, como minimo, las siguientes
declaraciones e informaciones:

1. La identidad de quien rinde el dictamen y de quien paricipt en su elaboracion.

2. La direccidn, el numero de teléfono, numero de identificacién y los demas dates que
faciliten fa localizacion def perito.

3. La profesion, oficio, arfe 0 actividad especial ejercida por quien rinde el dictamen y de
quien participé en su elaboracion. Deberdn anexarse los documentos idoneos que lo
habilitan para su efercicio, los titulos académicos y los documentos que certifiquen fa
respectiva experiencia profesional, técnica o artistica.

4. La lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje, que el perilo hava
realizado en jos uitimas diez {10) afios, si fas tuviere.

5. La lista de casgos en los que haya sido designado como perito o en los que haya
participado en Ia_elaboracién de un_dictamen pericial en fos uitimos cuatro (4) afios.
Dicha lista deberd incluir el juzqado o despacho en donde se presentd, el nombre de las
partes, de los apoderados de las partes y la materia sobre la cual verso el dictamen.

6. Si ha sido designado en procesos e?_nterfores 0 en curse por la misma parte o por el
mismo apoderado de la parte, indicando el objeto del dictamenn.

7. Si se encuentra incurso en las causales contenidas en el articulo 50, en o pertinente.

8. Declarar si los examenes, métodas, experimentos e investigaciones efectuadgs son
diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores procesos
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gue versen sobre las mismas materias. En caso de que sea diferente, debera explicar la
justificacion de la variacion.

8. Deciarar si los examenes, métodos, experimentas e investigaciones efectuados son
diferentes respectc de aquellos que utiliza en el ejercicic requiar de su profesion u oficio.
En caso de que sea diferente, deberé explicar fa justificacién de ia variacion.

10. Relacionar v adjuntar los documentos e informacion utilizados para 1a elaboracion del
dictamen.

ARTICULO 235. IMPARCIALIDAD DEL PERITOQ. £l perito desempefara su labor con
objetividad e imparcialidad, y debera tener en consideracién tanto lo que pueda favorecer
coma lo que sea susceptibie de causar perjuicio a cualquiera de las partes.

Las partes se abstendran de aportar dictamenes rendidos por personas en gquienes
concurre alguna de las causales de recusacion establecidas para los jueces. La misma
regla debera observar el juez cuando deba designar perito.

£l juez apreciara el cumplimiento de ese deber de acuerdo con las reglas de la sana
critica, pudiendo incluso negarle efectos al dictamen cuando existan circunstancias que
afecten gravemente su credibilidad.

En la audiencia las partes y el juez podran interrogar al perifo sobre las circunstancias ¢
rezones que puedan comprometer su imparcialidad.

PARAGRAFO. No se entenderé que el perito designado por la parte tiene interés directo
o indirecto en el proceso por el solo hecho de recibir una retribucién proporcional por la
elaboracion def dictamen. Sin embargo, se prohibe pactar cualquier remuneracion que
penda del resultado del litigio.” (Subrayado fuera del texto).

Sobre el contenido y alcance de estos articulos, la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia, en
reciente jurisprudencia, ha establecido:

“En io que puntualmente concierne al dictamen pericial, este tiene por objete Hevar al
juez informacion cuando el campo del conocimiento del que se extraiga no sea de su
dominio, puesto que con él es posible obtener un concepto fundado en el método
cientifico, el arte o la técnica; cuyas conclusiones incidirén en la adopcion de la decision
que dirima el conflicto pianteado, segun lo dispone el articulo 226 del Codigo General del
Proceso.

(..}

Ahora, es notorio que el tratamiento de la aportacion, decreto, practica y valoracion de
frabajo pericial regulado en el Cédigo General del Proceso cambio frente a su antecesor
(Decreto 1400 de 1970), pues en el derogado Codigo de Procedimiento Civil se habia
adoptado el dictamen judicial, en el que las partes lo solicitaban en el escrito de
demanda o contestacion y el juez lo decretaba para seleccionar de la lista de auxiliares
de la justicia la persona que debia rendirlo, luego de lo cual, sucedia la contradiccion
mediante aclaracién, complementacion u objecién, para finaimente ser valorado en la
sentencia, si era el caso. Nada de eso sucede en los tiempos gue corren. A voces del
articulo 227 de la Ley 1564 de 2012 la parte que pretenda valerse de una experticia
debera aportaria en la respectiva oportunidad. Esto es, el actor en su demanda (arnt. 82)
o en el término para solicitar las adicionales (art. 370), y el convocado con su
contestacion (art. 96); o, cualquiera de ellos, dentro del plazo especial del articulo 227.
También, dicha probanza deberé contener unas exigencias minimas que deben dar
cuenta de tres elementos: los fundamentos, la imparcialidad y la idoneidad de quien lo
elaboré. Asi lo sefala el articulo 226 del compendio, cuando en lo pertinente indica:

({...)

En lo que respecta a su decreto, con miramiento en el articulo 168 ibidem, regla general
y, por tanto, aplicable a cualguier medio de prueba, el juez rechazara la que encuentre
ilicita, notoriamente impertinente, inconducente y la manifiestamente superflua o inutil.
Todo lo cual realizara con la debida motivacion. Ya en punto de la contradiccion, el
litigante contra el cual se aduzca podré solicitar la comparecencia del perito a la
audiencia de instruccién y juzgamiento, aportar otro o realizar ambas actuaciones, con
sujecion a las reglas estipuladas en el canon 228. Por ultimo, terminada esta fase y
escuchados los alegatos finales de las partes, cuando a elio haya iugar, el fallador
apreciaré el dictamen en su sentencia; labor que emprendera de acuerdo con las
reglas de Ja sana critica y en la que evaluard la solidez, claridad, exhaustividad, precision
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y calidad de sus fundamentos, la idoneidad del perito y su comportamiento en la
audiencia, asi como las demas pruebas que obren en el proceso (arf. 232). Es este el
momento, entonces, en el que se debera examinar con rigor el trabajo pericial en todas
sus dimensiones a efectos de asignarfe fuerza demostrativa. Dicho de otra manera, es
aqui que se escudrifia la imparcialidad e idoneidad del experto, asi como Ia
fundamentacion de la investigacion y sus conclusiones. No antes.

De modo que el andlisis acerca del cumplimiento o no de los requisitos enlistados
en el citado precepto 226 corresponde a una actividad propia del momento en que
se dirime la controversia, razén por la cual la ausencia de los mismos no da lugar al
rechazo automético de dicho medio de conviccion. Esto es, a que se impida su ingreso al
proceso, puesto que los tnicas motivos que Hlevan a esa determinacion son los referidos
en el articulo 168 idem, huelga reiterar, respecto de «las pruebas ilicitas, las
notoriamente impertinentes, las inconducentes y las manifiestamente superfluas o
intitiles». Y no existe dispasicién especial en materia de experticia que autorice excluir fa
prueba por esa razén,

(-}

Lo mismo se exfrae de una lectura cuidadosa del Codigo General del Proceso.
Cierfamente en el articulo 235, al reglamentar lo concemiente a fa «imparcialidad del
perito», se estipulo:

()

Como puede ser visto, en lo que respecta a uno de los aspectos frascendentales de fa
experticia, como lo es fa imparcialidad de quien la elabore, ef legisiador es diafanc en
mostrar que dicho aspecto, de un lado, podré ser objeto del interrogatoric del perifo
{contradiccién en audiencia) y, del otro, serd «apreciada» en ef fallo, al punfo que, en el
evento en ef que encuentre circunstancias que afecten gravemente su credibilidad, podra
negarie efectos a la misma.

En definitiva, a pesar de que la credibilidad de la pericia depende de la solidez de sus
conclusiones, de la imparcialidad e idoneidad del perito, el juez no esta facultado para
sacar automsticamente del acervo el informe arrimado con defectos en tales
presupuestas porque las falencias o carencias del dictamen no son motivos suficientes
para impedir su recaudo, pues ese andlisis estd reservado para la sentencia, donde
deberd motivarse de qué manera esas omisiones disminuyeron la verosimilitud del
informe. (...)%". (Negrillas fuera del texto),

Asi las cosas, es menester resaltar que el dictamen pericial es un medio probaterio disefiado
para que el fallador pueda llegar al convencimiento sobre la existencia o no de determinados
hechos respecto de los cuales no tiene el conocimiento cientifico, del arte o de la técnica. En
otras palabras (...) consiste en una declaracién de caracter técnico, cientifico o artistico, sobre
hechos que interesan al proceso, rendida por personas que por Sus conocimientos y su
experiencia son considerados expertos en la materia respectiva (...}

De esta manera, teniendo en cuenta que el fallador no maneja esos campos de conocimiento,
resulta necesario que para la valoracidn del dictamen pericial se tengan en cuenta no solo las
conclusiones a las que Wegd el experto, sino otros aspectos que resultan cardinales para
determinar la verosimilitud de lo dicho. De alli que el articulo 226 del Cadigo General del Proceso
haya establecido unos requisitos minimos que, tal y como lo sefiala la posicién jurisprudencial
reproducida en precedencia, cumplen con una finalidad especifica: la de determinar la
fundamentacion de la investigacion, la idoneidad del perito y su imparcialidad.

En la misma linea, debe tenerse en cuenta que la razén por la cual el cumplimiento de dichas
exigencias se examina al momento de dirimir la controversia y no al momento en que se aporta el
dictamen o se ejerce la contradiccidén, es precisamente porque los aspectos alli regulados
guardan relacién directa con la valoracion del medio probatorio, la cual, unicamente se realiza
en el momento del andlisis de los medios probatorios del caso concreto, teniendo en cuenta que
es alli donde se determina si éste es suficiente o no para llevar al fallador a un convencimiento
sobre los hechos alli constatados.

Dicho esto, al examinar el documento contentivo del dictamen pericial emitido por la arquitecta
radicado con el nimero 18-284669-112 del 4 de
noviembre de 2021, asi como el correo electrénico mediante el cual fue allegado al proceso, se

5 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, Sentencia dal 3 de marzo de 2021, Exp. 05001-22-03-000-2020-00402-01. M.P. Octavio
Augusto Tejeiro Duque.
% Corte Constitucional, sentencia T-796 de 2006.
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puede constatar que este cumple con los requisitos sefalados en los numerales 1, 2, y 3 de la
norma en cuestion, en tanto que precisa la identidad del perito, sus datos de localizacion y, asi
mismo, se aportan como anexos su hoja de vida, copia de su Matricula Profesional, sus actas y
diplomas de grado, y sus certificaciones de experiencia.

No obstante, ni dentro del documento que contiene el dictamen, y mucho menos dentro del
correo mediante el cual se aportd, se advierte que se haya allegado la informacién relativa a la
lista de publicaciones relacionadas con la materia del dictamen en los Ultimos diez anos, o si no
se han realizado, requisito establecido en el numeral 4 del articulo 226 del Codigo General del
Proceso. Tampoco se incluye la lista de casos en los que la arquitecta ha participado en la
elaboracién de un dictamen pericial en los ultimos cuatro (4) afios, o la declaracion sobre no
haberlo hecho. Situacion que incumple con lo establecido en el numeral 5 de dicha norma.

Lo mismo ocurre con respecto a los numerales 6 y 7, en tanto que la arquitecta [N
no aporté al proceso la informacion sobre si ha sido
designada en procesos anteriores o en curse por la misma parte o apoderado, ni si se encuentra

incursa dentro de las causales de exclusion de las listas de auxiliares de la justicia contenidas en
el articulo 50 del Cédigo General del Proceso.

En igual sentido, incumplid lo establecido en los numerales 8 y 9, pues no obra declaracidn
alguna sobre si los exdmenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores procesos gue
versen sobre las mismas materias, ni si son diferentes respecto de aquellos que utiliza en el
ejercicio regular de su profesion u oficio.

Desde esta perspectiva, al valorar el medio probatorio, encuentra esta Direccion que hubo un
incumplimiento de los requisitos minimos contenidos en los numerales 4, 5, 6, 7, 8 y 9 del articulo
226 del Codigo General el Proceso, corolario de lo cual, se advierte que las conclusiones
técnicas a las que llegd la Arquitecta — no tienen la
virtualidad de llevar a este fallador a! convencimiento sabre la verosimilitud de lo dicho, toda vez

que no se puede establecer con certeza la imparcialidad e idoneidad del experto dentro del
proceso de la referencia.

Al respecto cabe precisar que, comoquiera que el dictamen que se analiza fue solicitado y
aportado por la investigada, el cumplimiento de los requisitos de procedimiento establecidos en la
ley se constituyen en una carga procesal para esta, en tanto que comportan una conducta
establecida en interés propio por lo que, si lo que pretendia era que tuviera la capacidad de
convencer a este fallador sobre la concordancia de lo ofrecido con lo ejecutado para la obra del
EDIFICIO NEOS NOGAL, debi6 velar porque dicho medio probatorio cumpliera con los requisitos
minimos necesarios a la luz de lo dispuesto en el articulo 226 del Codigo General del proceso.

Sobre este aspecto, debe tenerse en consideracién que ‘las cargas procesales son aquellas
situaciones instituidas por la ley que comportan o demandan una conducta de realizacion
facultativa, normalmente establecida en interés del propio sujeto y cuya omision frae aparejadas
para él consecuencias desfavorables, como la preclusion de una oportunidad o un derecho
procesal e inclusive hasta la pérdida del derecho sustancial debatido en el proceso.

Como se ve, las cargas procesales se caracterizan porque el sujeto a quien se fas impone la ley
conserva la facultad de cumplirias o no, sin que el Juez o persona alguna pueda compelerlo
coercitivamente a ello, todo lo contrario de lo que sucede con las obligaciones; de no, tal omision
le puede acarrear consecuencias desfavorables. Asi, por ejemplo probar los supuestos de hecho
para no recibir una sentencia adversa.>’”

En ese orden, teniendo en cuenta que la investigada omitio la verificacién sobre el cumplimiento
de dichos requisitos y que dicha circunstancia impide llegar a un convencimiento, esta Direccion,
no podra tener en cuenta las conclusiones del experto para efectos de verificar la concordancia
entre lo ofrecido respecto del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, PH. Asi
pues, en aplicacion del principio de economia procesal®®, no se procedera a realizar un estudio

57 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, auta del 17 de septiembre de 1985. M.P. Horacio Montoya Gil

%38 gy 1437 de 2011. “ARTICULC 30. PRINCIPIOS. Todas las autoridades deberdn interpretar y aplicar las disposiciones que regulan las
actuaciones y procedimientos administrativos a la luz de los principios consagrados en ia Gonstitucion Politica, en la Parte Primera de este Codigo
¥ en Ias leyas especiales.

Las actuaciones administrativas se desarroliardn, especiaimente, con amaglo a los principios def debido proceso, igualdad, imparciafidad, buena
fe, moralidad, participacion, responsabilidad, transparencia, publicidiad, coordinacién, eficacia, economia y cefenidad”
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de fondo frente a los aspectos técnicos en concreto que fueron establecidos por la sefiora

, pues no aporta verdaderos elementos de juicio
que soporten lo ocurrido, al quedar un manto de dudas sobre si su concepto es o no imparcial o
idoneo.

Finalmente, en cuanto al argumento del tercero interesado segun el cual la labor actual de
curadora urbana que desempefa la sefiora * mina
su objetividad e imparcialidad, debe ponerse de presente que el dictamen pericial fue apartado en
su calidad de arquitecta, es decir, en tanto que conoce del estado de la técnica en lo que
concierne a la concordancia de lo ofrecido con lo entregado, pero no se ohserva que haya

asumido una posicidn institucional.

En tal sentido, cabe destacar que de conformidad con la normativa vigente, puede fungir como
auxiliar de la justicia o perito de entidades privadas o de particulares, siempre y cuando dichas
actividades no las realice en horas laborables *. Asi lo ha establecido el Departamento
Administrativo de la Funcién Puablica al pronunciarse sobre Ja posibilidad de que un servidor
publico realice dictamenes periciales. Situacién que resulta aplicable por analogia teniendo en
cuenta que los curadores urbanos son particulares que ejercen funciones pablicas.

Bajo ese entendido, no resuita de recibo para esta Direccion el argumento expuesto por el
apoderado del EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, comoquiera que el
solo hecho de prestar funciones dentro de una curaduria urbana no se enmarca dentro de las
prohibiciones del articulo 235 del Cédigo General del Proceso.

36.2.2.4. Frente a la contradiccion del dictamen pericial realizado por la sefiora [

Al respecto se tiene que mediante el nimero de radicado 18-284669-123 del 6 diciembre de
2021, el apoderado del EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, PH, ademas de

allegar el correo mencionado en precedencia en el que cuestiond el cumplimiento del dictamen
do la serors . o c:r: @ los requisios
establecidos en los articulos 226 y 235 del Cddigo

General del Proceso, aportd como
contradiceion, otro dictamen rendidc por el sefor

, &n su calidad de ingeniero civil, en el que manifiesta lo siguiente:

‘Descripcién General def Proyecto

£l edificio Neos Nogal — Propiedad Horizontal se localiza en fa ciudad de Bogota en la
Avenida carrera 7 No. 80 - 29, esta conformado por un edificio de uso para vivienda
multifamiliar, el edificic se distribuye en 13 pisos, el piso nivel es la zona de amenidades,
Lobby, saia de juntas, salén comunal, sala de cine, gimnasio, zona recreativa, deck y
parqueaderos visitantes, 2 Sétanos subterraneas que incluyen cuartos técnicos y 1 zona
de cubierta. lLa estructura del proyecto estd desarrollada bajo sistema estructural
combinado aporticado DMQ y un tipo de cimentacién Caisson.

Licencias
Dentro de la documentacion aporfada por parte del constructor a la copropiedad se
identifican las siguientes licencias de construccion

« £l proyecto de vivienda Neos Nogal fue aprobado Mediante Licencia de Construccion
inicial en modalidad de Obra Nueva y demolicion total LC 13-4-0569 expedida ef 25
de junio de 2013, efecutoriada el 19 julia de 2013, la cual aprobd 12 pisos habitables,
uno no habitable y 2 sétanos. Total de 13 pisos. 28 unidades de vivienda, 86 cupos
de parqueadero privado y 13 de visitantes. Altura max aprobada: 46.5 m. Hay que
precisar que fa Arquitecta IR tene un error en su Dictamen Pericial en
honor a la verdad, la licencia No. LC 13-4-0589 no fue expedida a solicitud del
constructor o alguna de sus partes interesadas, ni su objefo estd vinculado al
desarroflo del proyecto de vivienda Neos Nogal, es mas no se conoce de su
existencia.

» Primera Modificacion a Licencia Inicial LC 13-4-0569 expedida el @ de julia de 2015,
gfecutoriada ef 16 de Julio de 2015. Esta modificacién no prorroga los términos de la
licencia original. 85 cupos de parqueaderos privados y 13 de visitantes.

(... 12. En virtud del principio de economia, las autoridades deberdn proceder con austeridad y eficiencia, optimizar el uso de"-’ tiempo y de fos
demds recursos, procurando el mas alto nivel de calidad en sus actuacionas y Ia proteccidn de los darechos de las personas { .}"
58 Departamanto Administrativo de la Funcién Publica, Cancepto 121181 de 2014. Radicado N* 20146000121161.




RESOLUCION NUMERO 47817 DE 2022 HOJAN®

“Par la cual se decide una actuacién administrativa”

111

Prérroga a la Licencia inicial Resolucion 15-4-0955 del 10 de julio de 2015. Proroga
licencia de construccion LC-13-4-0568, 12 meses, vigente hasta el 19 de julio de
2016.

Segunda Modificacién LC-13-4-0569 expedida el 10 de junio de 2016, ejecutoriada 20
junio de 2016, Esta modificacién no prorroga los términos de la ficencia original.
Modifica planos ,alinderamiento y cuadro de dreas para PH. 26 unidades de vivienda,
87 cupos de parqueaderos privados y 10 de visitantes. Altura max aprobada: 46.5 m
Licencia de construccion LC 18-2-0153 expedida el 26 de enero de 2018, ejecutoriada
ef 30de enero del 2018. Vigencia de 24 meses prorrogables por una sola vez por 12
meses adicionales. Licencia de construccién en modalidad de ampliacién,
modificacion y demolicion parcial y modificacion a PH. 28 unidades de vivienda, 87
cupos de parqueaderos privados y 10 de visitantes. Se incrementd el area ltotal
construida a 12,177,29 m2. Altura max aprobada: 46.5 m.Se debe precisar que la
Arquitecta | R afirma que Ia fecha de expedicién de la licencialLC 18-2-0153
es el 30 de enero del 2018 cuando en realidad es el 26 de enero de 2018.

La Resolucién No. 18-4-0394 dei 11 de abnl de 2018, mediante la cual corrigié la
Licencia No. L C18-2-0153 en su parte resolutiva quedo asi: ‘Para modificar y ampliar
los pisos 12 y 13 inicialmente aprobados, extinguiendo las dos (2) unidades de
vivienda 1201 y 1301, para generar de estos cuatro (4) nuevas unidades de vivienda
denominadas 1201, 1202, 1401 y 1402, para un fotal de 28 unidades de vivienda,
manteniendo el numero de estacionamientos aprobados en la Licencia de
Construccion No. LC18-2-0153 del 26 de enero de 2018 y ampliando el area de
cuartos técnicos en la cubjerta. El proyecto quedara asi: Una edificacién en trece (13)
pisos con el primer piso destinado a equipamiento comunal y estacionamientos y doce
(12) pisos para veintiocho (28) unidades de vivienda (No VIS).Se plantean ochenta y
siete (87) cupos de estacionamientos privados para residentes y diez (10) de
visitantes, dos (2) de los cuales cumplen con las dimensiones minimas para vehiculos
que transportan personas con movilidad reducida y treinta y dos (32) cupos de
estacionamiento para bicicletas’

Marco Normativo

La arquitecta _ afirma en su dictamen pericial 'al momento de la radicacion
de la modificacion la licencia LC 13-4-0589 de junio de 2013, se encontraba vencid™
este argumento no es cierto, puesto que la licencia mencionada por la arquitecta
ﬁ no fue expedida, ni esta vinculada al desarrolio def edificio Neos Nogal —
Propiedad Horizontal, no se tiene certeza de su estado, tal como se aclaré
aniteriormente.

La licencia No. LC 13-4-0569, precisa que el proyecto requiere Supervision Técnica o
Interventoria segtn lo establecido en el Titulo | del Reglamento Colombiano
deConstruccion Sismorresistente - NSR 10 y el decreto 1469 de 2010.

1.2.2.2.1 == Cuando se trate de edificaciones cubiertas por el régimen de copropiedad. e titifar de la licencia,
a nombre del cual se haya expedido la licencia de construccion, debe hacer entrega de unz copia de los
documentos de 1a supervision técnica a la copropiedad.
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NSR-10 - Capitulo 1.2« Alcance de Ja supsrvision téenica

{2) Aprobacion de un programa de control de cafidad de la construccion de k estructura de Ta edificacion, o
de los elementos no estructurales, cuando su grado de desempefio asi ko requiera Fste programa de
control de calidad debe ser proguesto por el construcior

{b} Aprobacién del faboratorio, ¢ laboratorios, que realicen ios ensayos de control de caligad.

{¢} Realizar los controles exigidos por el Reglamento para los materiaies estructurales empleados, y los
indicados en 1.2 4.

{dj Aprobacidn de los procedimientos constructivos propuest}as por ef constructor,

(o) Exigir a los disefiadores el complemento ¢ correccidn de los planos, cuando estos estén incompletos,
indefinidos, o tengan omisicnes ¢ erreres.

{fl Solicitar a! ingeniero geotecnista las recomendaciones complementaras al estudio geotéenico cuands se
encuentren sifuaciones no previstas en él.

fa} Mantener actualizado un registro escrits de todas las labores realizadas, de acverdo con ‘o establecdo en
1221,

th} Velar en todo momento por Ja obtencitn de la mejor calidad de ta obra.

{i) Prevenir por escrifo al construstor sebre posibles deficiencias en la mane de obra, eguinns,
procedimientos constructivos y materiales inadecuados v vigilar porgue se tomen fos comeciives
necesanos.

i} Recomendar Ja suspension de labores de constuccion de ia estructura cuando ¢l constructor no cumpla a
se nigie a cumphr con ios planos, especificaciones v controles exigidos, informando, por escrifo, a la
autoridad competente para gjescer control urbanc y postenor de obra.

(k} Rechazar las partes de I3 estructura que no cumplan con los planos y especificaciones,

#} Ordenar los estudios necesarios para evatuar ' segusidad de la parte o partes afectadas y ordenar las
medidas comeclivas comrespondientes, supervisango 105 irabajos de reparacién.

{mi£n caso de no ser posible la reparacién, recomendar la demolicidn de la estructura @ I3 autoridad
compeiente para ejercer control urbano y pasterier de obra.

{n} Expedir {a constancia de que habla el fiteral th} de [2.2.1,

i.2.4 — CONTROLES EXIGIDOS

1.2.4.1 — El supervisor téenico debe reafizar dentro del alcance de sus Yrabaios, 108 conlroles enumerados en 1.2.4.2
al24s,

124.2 — CONTROL DE PLANCS — EI control de planos consistird, como minimo, en constatar la existencia de
todas las indicacienes necesanas para poder realizar la construccion de una forma adecuada, con ios planos del
prayecto.

1.2.4.3 — CONTROL DE ESPECIFICACIONES — 1 a construccion de ia estructura debe llevarse a cabo cumpliends
eomo minimo, 1as especificaciones técnicas contenidas dentro del Reglamento para cada uno de los materiales
cubiertos por é y las emanadas de la Comision Asesora Pemmanente del Régimen de Consirucciones Sismo
Resistentes, ademas de las particulares contenidas en los planos y especificaciones producidas por los disefiadores,
las cuales en ningidn caso podran ser contrarias a lo dispuesto en el Reglamento

1.24.4 — CONTROL DE MATERIALES — EI superssor técnico exigird que Ja constnrecion de fa estructura se
redlice vtifizando materiales que cumplan can ks reguisttos generales y ias normas técnicas de calidad establecidas
por el Reglamento para cada uno de los materiales estructurales o los tipos de elemenio estructural. Puede ublizarse
como guia la relacitn parcial presentada enia tabla 12 4-1:

13.2.3 — INDEPENDENCIA — E! Ariculo 37 de la Ley 400 de 1997 exige que el supervisor téemico sea
iaboralmente independiente det constructor de i esiruciura, o de los elementos no estructurales cubiertos por el
Reglamento,

1438 — INFORME FINAL — Et registro escrito de las labores realizadas debe incluit una memond
descriptiva de Jos condroles realizados, que conste como minimo de by siguiente; nombre del construcior,
supervisor lécnico, procedentia de los materiales, planta de produccitn, listade de las Nomas Técncas
empeadas (NTC) para & elaboracién de bos ensayos, ensayos realizados, taboratorios ulilizados, andlisis de
los resuflados, grado de desempefic de los elementos no-estructurates, contred de modificaciones de planns
realizadas durante el proceso constructivo, registro fotografico y constancia expedida por ef superviser 1é6cnico
que certifigue que la construreién se realizd de acuerdo con el Reglamento 1

» la licencia inicial No. LC 13-4-0569, establece ef requisito legal de solicitar el
Certificado de permiso de ocupacion contemplado en el decreto 1469 de 2010. Ei
constructor debid solicitario al realizar la entrega de dreas comunes.

‘Articulo 53. Certificade de permiso de ocupacién. Es el acio mediante el cual la
autoridad competente para ejercer el control urbano y posterior de obra, certifica
mediante acta detallada el cabal cumplimiento de:

1. Las obras construidas de conformidad con la licencia de construccion en la
modalidad de obra nueva otorgada por ef curador urbano o la autoridad municipal o
distrital competente para expedir licencias.
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2. las obras de adscuacidén a las normas de sismorresistencia ylo a las normas
urbanisticas y arquitectdnicas contempladas en ef acto de reconocimiento de la
edificacién, en los términos de que frata e! Titulo If del prasente decreto.

Una vez concluidas las obras aprobadas en la respectiva licencia de construccion, el
litular o el constructor responsable, solicitara ef certificado de permiso de ocupacion a
la autoridad que eferza el controf urbano y posterior de obra.

Para este efecto, la autoridad competente realizaré una inspeccién al sitio donde se
desarrolid el proyecto, dejando constancia de fa misma mediante aclta, en la que se
describirén las obras efjecutadss. Si eslas se adelantaron de conformidad con lo
aprobado en la licencia, la autoridad expedira ef Certificado de Permiso de Ocupacion
del inmueble. Cuando ef proyecto deba cumplir con la supervisién técnica que trata el
Reglamento Colombiano de Construccién Sismorresistente — NSR - 10, y la norma
que lo adicione, modifique o sustituya, se adicionard la constancia de los registros de
esa supervisién. En el evento de venficarse incumplimiento de lo aulorizado en fa
licencia o en ef acto de reconocimiento de la edificacion, la autoridad competente se
abslendré de expedir el certificado comespondiente e iniciard el trémite para la
impasicién de las sanciones a que haya lugar.

£n ningin caso se podrd supeditar la conexién de servicios publicas demiciliarios a la
obtencién del permisoc de ocupacién ylo demas mecanismos de control urbano del
orden municipal o distrital.

Dicha conexién Gnicamente se sujetard al cumplimiento de lo previsto en la Ley 142
de 1994 y sus reglamentaciones o0 a las normas que lo adicionen, modifiquen o
sustituyan.

Pardgrafo. La autoridad competente tendra un término méximo de quince (15) dias
hébiles, contados a partir de la fecha de la solicitud para realizar la visila técnica y
expedir sin costo alguno el certificado de permiso de acupacion.’

La Resolucién 1668 de 2021 expedida por la Secretaria Distrital del Habitat de Bogota
establecié que se evidencian obras adicionales en la cubierta con respecto a los
planos aprobados, las cuales han modificado a su vez las condiciones estructurales
de este piso. Por consiguiente el hecho se clasifica como desmejoramiento de
especificaciones y deficiencia conslructiva gravisima, que afecta las condiciones
estruclurales de la edificacién y no da cumplimiento a la iey 400.

Cabe aclarar que la resolucién hace referencia a Ilos elementos estructurales
{sobrecubierta en concreto), elementos que techaron parcialmente la cubierta y que
no estdn aprobados por ninguna de las licencias mencionadas anteriormente, Estos
elementos estructurales en ningin momento hacen parle de los cuartos lécnicos
aprobados en la ficencia No, LC18-2- 0153.

Adicionalments la arquilecta F en el numeral 3 de su dictamen afirma que
LICENCIA DE CONSTRUCCION 18-2-0153 deif 30 de enero 2018. La modificacion
propuesta en la licencia consiste en dividir el apartamento def piso 12y el piso 13 en 2
unidades cada piso respectivamente por lo tanto el nimero de unidades de la
edificacion aumenta en dos, se amplia ef drea de remate de cubierta, en 163,83 m2,
en donde se ampllan los cuartos de méquinas de ascensores e incluyen cuartos
técnicos y tanques de agua y caldera’ Cabe aclarar, primero que la licencia en
mencion fue expedida el 26 de enero de 2018, segundo que como pudo constatar én
su_visita al edificio Neos Nogal — Propiedad Horizontal, en la cubjerta del edificio no
gxisten lanques de agua y tercero que el volumen de ampliacion al que hace
refersncia esta representado principalmente en la sobrecubienta en concreto, puesto
que los cuartos de maquinas de ascensores y de caldera se encuentran tal y como
fueron aprobados en las licencias vinculadas al proyecto anteriores a la licencia LC
18-2- 0153.
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Cubierta y sobrecubierta Edificio Neos Nogal P.H.

i Cs

i
Cubierta y sobrecubierta Edificio Neos

Nogal P.H.

Altura de la Edificacion

= la medida de la altura se tomé con un disfanciémetro faser, desde el antepecho
cosfado norariental, sobre el drea recreativa. El resuliado fue 48.55 mis, como el
antepecho mide 1.10 y el drea recreativa se encuenira en en nivel N. -1.00. Ia
distancia del Nivel N. +0.00 a la cubierta es de 47.45 mis. La distancia de /a placa de
entrepiso de cubierta a la sobrecubierta es de 3.50 mis y ia distancia desde la
sobrecubierla al punto mas alto def cuarto de maquinas de ascensor es 2.25 mis. Por
lo tanto la altura total del edificio es de 53.20 mts.

+ (Cabe precisar que de acuerdo con el informe de verificacion de hechos N° 19-822 del
23 de agosto de 2019, realizado por la Alcaldia Mayor de Bogota D.C. y la Secretaria
Distrital de Habitat se constatéd que ef edificio tiene 14 pisos, debido a la construceion
de los elementos estructurales anteriormente mencionados, estos elementos
incrementan ia altura de la estructura de la edificacién, no estdn aprobados en las
licencias del proyecto que estabiecen 12 pisos habitables y uno no habitable para un
total de 13 pisas.

En estricta aplicacion a lo establecido en el Articulo 12 del decreto 080 de 2016 esfos
elementos estructurales no aprobados (columnas y sobrecubiertas en concrefo) se
configuran como un tipo diferente de remates volumetricos a los autorizados para no
ser tenidos en cuenta en el céicule de la altura en el decreto 080 de 2016 Arficulo 12
por lo que tienen que ser tenidos en cuenta como un piso adicional de la edificacion.
Constituyéndose el piso 14.

Estos elementos estructurales no son tanques, cerramientos (los cerramientos son un
elemento delimitador, no estructural. La sobrecubierta en concreto Incrementa
directamente la estructura, ademas techa mas no realiza un cerramiento), ni
antepechos de cubierta o cuartos de méquinas de los ascensores, ullima parada y
remate de escaleras, hall de cubierta o parada de ascensor.
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1. Alars mixima de lac edificaciones. {Ver Anoxo 4}

En todos tos puntos de cone sobee ¢l terreno v sobre cada wna de las (zchadas, la akturn
piardeads no debe superar ls mAxima aliurs pesmitida seseBanie de a siguienie Tomla

Alurz avbama & e ediffcacidn = (Namern de plsos permitidos en la ficha replameniaria x 4.20
meteos) + 38 mweiros, contados desde ¢ nived ded terrens hasts B pante superior de o dliima
piaca o de Ta cumbrera de la cubierin on ol dllimo piso, ¢n o] cago de cubicrias inelinadus.

Los sigiienws clomentos de romale sobre Io cubdevia del dddwo pisor chimenens, ducies,
mmques de agua. fos cerramientos v smepechos de cubiens, s Sime pursde v ¢l romaie de n
vitalera. ¢l sobse recorrido del assenser, € cuarlo de miiquinas del ascensor, T shua de la
uiiina parada del ayeensor v of hall <de cubiena, no seran comabilizados come pise m dentro de
{a [Srmala de alture méxims de do ediioncidn. Cualquicr elemoente de remate difersnte a los
mencionudos en €] presente phrrafe serd contndo como piso,

Sin perjuicio de 1o salerdor. los niveles que se encueniren 1otal & parcizimente por debajo del
terrens se podrun atilizar como piso, en cuyo casn la aliura mAsima en pisos permitida do tn
edificacion sohre of nivel de forrens, sord lx diferencin eatre ¢ nltnere de pisos permitidos en la
fichs reglnmeniaria ¥ ol mimese de plsny que se gncuentren 1o1al o parciaimente por debajo det
terreno. de 1al manemt que, en ninglin caso, el nimers de pisos resubiants g tods fe edificacién
sent superior al pemitido on 1o fichs replamentorie.

Articulo 12 del decreto 080 de 2016

La ley 675 de 2001 en su articulo 23 prohibe expresamente levantar construcciones
sobre 0 debajo de las zonas comunes de use exclusivo.

Dentro los planos arquitecténicos seffados por Curaduria que acompanian la licencia
LC18 -2-0153 los diferentes planos de las fachadas no se puede diferenciar los
diferentes elementos constructives (arguitecténicos o estructurales) y las diferentes
vistas no permiten defimitar cuartos técnicos y escaleras. Existe solo un plano de
propiedad horizontal de la cubierta, y como es sabido, este fipo de planos solo
establecen las divisiones entre bienes privados y comunes, son una representacion

de!l cuadro de adreas del proyecto.
La arquitecta i establece en su dictamen: “Se realiza visita al edificio en

cuestion el viernes 29 de octubre 12:30 pm, la visita fue atendida por el administrador

det edificio, £l sefior || NG (co» o cusal se coording Ia hora y dia de Ia
visita) y por dos propietarios del edificio _ y ﬁ Se
realizo recorrido por las zonas comunes del edificio, sétanos y cubierta. 4.1. Se revisa
el cumplimiento de la licencia en lo relacionado con la altura de la edificacion y las
dreas aprobadas en cublerta. Una vez revisados los planos y la licencia de
construccion. MLC 13-4-0569 ejecutoriada 20 junio de 2016, la LC18-2-0153.
gjecutoriada el 30 de enero del 2018, con lo construido, Se puede concluir que Ja
altura aprobada en nimero de pisos corresponde a 13 pisos habitables y uno no
habitabie lo cual corresponde con lo construido”
Por lo anteriormente expuesto, y teniendo en cuenta que las licencias vinculadas al
edificio Neos Nogal aprobaron la construccion de un (1) piso no habitabie y doce (12)
isos habitables para un total de trece (13) pisos, se puede concluir que la arquitecta
h estd de acuerdo que Neos Group infringi6 las licencias de construccion
desarrolfando un total de 14 pisos, cuando lo aprobado eran 13 pisos.

Hallazgos contra la calidad, idoneidad y seguridad constructiva

La empresa constructora NEOS GROUP S.A.S. realizé la entrega de las zonas
comunes def proyecto de vivienda NEOS NOGAL PROPIEDAD HORIZONTAL en
abril de 2016 de acuerdo a lo establecido por la Secretaria Distrital de Habitat,
momento en ef cual no fueron entregadas la totalidad de las obras terminadas. Para fa
fecha ya se hablan enajenado mas del 51% de los coeficientes de copropiedad como
lo establece ef Articuio 24 de la Ley 675 relacionada a continuacion:

Articulo 24 Ley 675 de 2001 ‘Entrega de los bienes comunes por parte del propietario
inicial. Se presume que la entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce
de los bienes privados de un edificio 0 conjunto, tales como los elemenios
estructurales, accesos, escaleras y espesores, se efectiia de manera simultanea con
ia entrega de aquellos segun las actas correspondientes.

Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio o conjunto, tales
como zona de recreacion y deporte y salones comunales, entre otros, se entregaran a
las perscnas designadas por la asamblea general o en su defecto al administrador
definitivo, @ mas tardar cuando se haya terminado la construccion y enajenacion de un
numero de bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento
(51%) de los coeficientes de copropiedad. La entrega deberd incluir los documentos
garantia de los ascensores, bombas y demas equipos, expedidas por Sus
proveedores, asi como los planos correspondientes a las redes eléctricas,
hidrosanitarias y, en general, de los servicios publicos domiciliarios.’
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Esta situacion es un evidente incumplimiento a lo contratado por la copropiedad ante
el constructor en cuanto a calidad, idoneidad, seguridad y adecuado funcionamiento
del proyecto de vivienda NEQS NOGAL PROPIEDAD HORIZONTAL,

¢ No se tiene claridad si la empresa constructora NEOS GROUP implemento en el
desarroifo del proyecto NEOS NOGAL un programa de control de calidad de la
construccion como fo establece la NSR-10 en su titulo |. Es mas no se tiene certeza
de la existencia y comespondiente labor de control del Supervisor Técnico o
Interventor exigido por fas licencias del proyecto y la NSR-10. Se han solicitado fos
documentos de Supervision Técnica a NEOS GROUP y no han enviado los mismos,
obligacién legal establecida en Ja NSR-10 y deméas leyes concordantes que regulan el
desarroflo del proyecto.

o la sobrecubierta afectd las rejillas de ventilacion existentes, para asegurar ias
condiciones de funcionamiento, seguridad, salubridad, técnicas y de calidad de la
ventilacion del edificio, se requiere en las condiciones actuales, elevar ia altura de la
pérgola en vidrio taminado sobre vacio y las rejillas de ventilacién por encima de la
sohrecublerta, llegando a elevar la estructura a una altura al nivel N. +53.05.

+ [la placa de entrepiso de la cubierta requiere una intervencion total puesto que la
terminacion del pisc esta cuarteado, irregular y en general destruida. Se requiere
instalar mediacafia perimetralmente, demoler, afinar pendientar piso impermeabilizado
en dos capas con manto e impermeabilizacion de sifones. Realizar Prueba de
estanqueidad.

Se requiere el cambio de la totalidad de los anclajes o ganchos para mantenimiento y
iimpieza de fachada. Estos actualmente no ofrecen ninguna seguridad para el
personal de mantenimiento o de abra.

Debido a la situacion anteriormente descrita con la impermeabifizacién de fa cubierta,
por la falta de remate e impermeabilizacidn del desfogue de la planta eléctrica, se esta
presentando una humedad que recorre toda la edificacion desde la cubierta hasta ef
sélano
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Debido al estado de la fachada, deficiencias en emboquillado general, posiblemente mal
manejo en el acopio del bloque de fachada y la total susencia de un efemento hidréfugo
en la totalidad de la superficie. Por fa entrada constante de agua por cubierta, antepecho,
alfafias en concreto por mucho tiempo, genero fracturamiento en algunas de las piezas
de fachada. Este dafio con el tiempo puede atentar contra la estabilidad de la fachada.
Cabe aclarar que ef bloque Kresto no es un acabado, es el matenal principal constitutivo

de la fachada.

La copropiedad ha tenido que invertir una alta suma de recursos propios para el cambio
de las piezas defectuosas, impermmneabilizar (hidréfuge) la fachada, instalar flanche en
ldmina en la totalidad de la corona del antepacho de cubierta y la_instalacién de alfajias

en lamina en la tofalidad de la ventaneria de fachada.
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En la cubisrta del edificio y la sobrecubierta en concreto, se evidencian aceros de
refuerzo y mallas expuestos a la intemperie, con evidencia de oxido. Esta situacién ha
generado porocidad y patologias al concreto estructural principaimente de fa
sobrecubierta, se recomienta realizar ensayos y laboratorio de concrefos para la
rehabilitacién o demolicién de los elementos estructurales por parte de ingeniero
estructural con el apoyo del interventor def proyecto.




RESOLUCION NUMERO 47817 DE 2022

“Por la cuat se decide una actuacién administrativa”

HOJA N¢

121

En el cuartc técnico de caldera e! tablero eléctrico se encuentra sin tapa y la
acometida en tuberia como io dicta la norma. identificacion general y sefializacion de

redes. Se presentan algunas fisuras en los muros. Pase de placa sin seflo.

NSR10-Cap.J.2-J.2.5.4.3 los equipos de calentamiento y combustion no deben
localizarse cerca de las salidas, se recomienda reubicar salida e implementar barrera

cortafuego.
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En las dos escaleras se encuentran tramos sin pasamanos y alqunos sin pasamanos
al lado derecho que es el sentido en caso de una emergencia para la evacuacicn del

edificio.

En el lobby se presentan varias piezas de enchape gran formato fisuradas. Se deben
instaiar elementos de este tipo teniendo en cuenta juntas de tipo flexibie en un grea

maxima de 25 m2.
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En los sétanos 1 y 2 en las placas contrapiso y entrepiso se presentan fisuras
generalizadas, en la rampa al sotano 2, asi como en algunas vigas y viguetas del
sotano 2. Es recomendable realizar ensayos y pruebas con el apoyo de ingenierc
estructural, puesto que no hay evidencia de los documentos, pruebas de maleriales,
laboratorios de concretc de la interventoria, ni del control del asentamientc de la
edificacion. En el sofano 1 se presentan humedades generalizadas provenientes de
Jjardineras sur, sur occidental, noroccidental y oriental estas tienen que ser
desocupadas para verificar fisuras, afinado, pendienado,

sifones y filtracién.

Ei tanque de suministro de agua potable — red contraincencios presenta una filtracion,
esta situacion y la poca ventilacién esta generando afforamiento grave de hongos y
oxido en las puertas. es muy importante impermealilizar los tanques con mortero
impermeabilizado o si es necesaric implementar una menbrana PVC para agua
potable.es muy importante instalar en ef cuarto un sistema de ventilacion que permita
recircular el aire. Las esporas de hongos son muy peligrosas y generan dafios a la
salud graves a los empleados y la copropiedad en general.
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Se evidencian fisuras y humedades en pantaila perimetral y rebose de cafiusia
parqueadero 901, esta humedad se esla fillrando por la placa de entrepiso, se
requisre sellar las fisuras en la pamltalla. Asi como, fisura y humedad pantalla
pernimetral sistema hidroneurnético de bombas, esta generando pequeiia anagacién,
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Ofrecido Vs Construido

3 WY

. T ] :” g ai.-.ag- e, ¥
Render publicitario del proyecto aportado por la Copropiedad

En el render del proyecto se observan en la fachada, Unicamente elementos
arquitectonicos (manposteria) como cuartos técnicos de ascensores, caldera, punto
fio escaleras, una zona recreativa con una pérgola liviana. No se evidencia ninguna
sobrecubierta o elemento estructural en concreto. La diferencia entre el render y lo
construido es muy notoria.
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¢ En general las especificaciones de acabados def proyecto Neos Nogal estan acorde a
fo ofrecido por el constructor.”

Al respecte, es menester sefialar que de conformidad con lo establecido en el articulo 228 del
Cddigo General del Proceso, la parte contra la cual se aduzca un dictamen pericial podra solicitar
la comparecencia del perito a la audiencia, aportar otro ¢ realizar ambas actuacionas, dentro de
los tres (3) dias siguientes a la notificacidn de la providencia que lo ponga en conocimiento.

En ese orden, esta Direccién procedid a revisar el plenario encontrando que mediante el namero
de radicado 18-284669-114 del 30 de noviembre de 2021, se puso en conocimiento al tercero
interesado sobre el contenido del dictamen pericial practicado por la sefora || G

, por lo que tendria hasta el 3 de diciembre de dicha anualidad para
ejercer la contradiccion.

Asi pues, se observa que el tercero interesado, mediante el consecutivo identificado con el

nimero 18-284669-123 del 6 de diciembre de 2021, aportd dictamen pericial elaborado por el
sefior — en su calidad de experto en ingenieria
civil. Sobre este aspecto debe precisarse que dicha fecha corresponde al momento en el que el
correc electronico por el cual aportd la informacion fue subido al Sistema de Tramites y Gestion
Documental de la Superintendencia de industria y Comercio, pero no a su envio, pues este fue

realizado el 3 de diciembre de 2021, como se muestra a continuacion:

Imagen N°8. Captura de pantalla del envio del dictamen dei sefior
{Radicado N°18-284669-123)
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De esta manera, se observa que el dictamen fue allegado oportunamente por el tercero
interesado a la luz de lo dispuesto en el Cédigo General de! Proceso por lo que, acto seguido,
corresponde a esta Autoridad valorar el medio probatorio a fin de determinar si cumple con los

requisitos minimos establecidos en el articulo 226 de dicho cuerpo normativo.

Al respecto se tiene que dentro del contenido del documento mediante el cual se plasmoé el
dictamen, si incorpord un anexo titulado “anexo 1%, en el que el experto se ocupa de brindar la

informacién requerida en los numerales 1 a 10 de dicha disposicidn, de [a siguiente manera:

.1 B
2.

3. ingeniero Civil (Diploma y Tarjeta Profesional Adjuntos) interventor
4. Manifiesto que no he realizado publicaciones en materia de peritaje en los ultimos 10
anos.
5. Manifiesto que no he participado en casos de peritaje en los Ultimos 4 afios, ni he
desarrollade un dictarmen pericial en teste pericdo.
6. Manifiesto que no he sido designado en procesos anteriores y actuales por parte del
edificio Neos Nogal y sus apoderados legalss.
7. Manifiesto que no me encuentro incurso en las causales contenidas en el artfculo 50
del CGP.
8. Declaro que los examenes, métodos, expsrimentos e investigaciones no son
diferentes a lo que he ulilizado en anteriores peritajes.
9. Declaro que los examenes, métodos, expernmentos e investigaciones son los que
utilizo en ef efercicio regular de mi profesién como Ingeniero Civil.
10. Relacién de documentos:

» Reglamenio Colombiano de Construccién Sismo Resistente NSR-10

» Dictamen pericial Arg.

» Licencias Froyecto Neos Nogal y planos aprobados
» Resolucitn 1668 de 2021 SDH
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Decreto 080 de 2016

Ley 675 de 2001

Fiche técnica bloque kreato
Renders publicitarios Neos Group “

Asi mismo, aportd los medios de prueba que sirven de sustento a algunas de sus afirmaciones,
tales como su hoja de vida, matricula profesional, y sus actas y diplomas de grado. Sin embargo,
cabe destacar que no allegd los documentos iddneos para acreditar la experiencia técnica o
profesional pues ésta tan solo se puede observar de la relacién contenida en la hoja de vida, sin
que se encuentre ni dentro del dictamen pericial, ni dentro del correo mediante el cual éste fue
allegado, certificacion alguna que permita a este Despacho tenerla por cierta coma lo exige el
numeral 3 del articulo 228 de! Codigo General del Proceso.

En otras ialabras, pese a que en la hoja de vida del sefior [

se anuncia que cuenta con experiencia como director de proyectos, interventor,
ingeniero de obra, director de obra, constructor y perito avaluador de bienes inmuebles, lo cierto
es que tales circunstancias quedan en meras declaraciones cuando no se aporta prueba alguna
que tenga la aptitud de acreditarlas, esto es, cuando no se presentan las constancias escritas
emitidas por el empleador, o las cenrtificaciones formales del trabajador en caso de tratarse de
experiencia como independiente.

En este punto, debe hacerse hincapié en que requisitos minimos establecidos en dicha
disposicién tienen por finalidad especifica la de determinar la fundamentacién de la investigacion,
la idoneidad del perito y su imparcialidad. Asi pues, la omisidn de alguno de estos requisitos
repercute negativamente sobre el interés de quien lo aporta, en la medida en que no permite al
fallador llegar al convencimiento sobre las conclusiones técnicas extraidas por el experto.

De esta manera, teniendo en cuenta que la experiencia del perito no se encuentra demostrada
dentro del presente tramite pese a que, se reitera, dicho aspecto hace parte de las cargas
procesales de las partes, en este caso del EDIFICO NEOS NEGOAL - PROPIEDAD
.HORIZONTAL, P.H., se evidencia que el peritaje no cumple con las caracteristicas necesarias v,
en consecuencia, nc puede determinarse a partir de éste si hubo una concordancia entre lo
ofrecido y lo ejecutado dentro del proyecto.

Asi pues, en aplicacion del principio de economia procesal®®, no se procederd a realizar un
estudio de fondo frente a los aspectos técnicos en concreto que fueron establecidos por el sefior
como forma de contradiccién al dictamen de la seﬁoraq*

, pues no aporta verdaderos elementos de juicio que soporten lo ocurrido, al quedar

un manto de dudas sobre si es idoneo para emitir un concepto dentro del proceso de la
referencia.

Lo anterior, en tanto que el hecho de no poder tener demostrada la experiencia impide que esta
Direccion tenga los elementos de juicio suficientes para determinar si el perito se ha
desempefado o no dentro del area de la ingenieria civil, ni cuales han sido los trabajos realizados
durante el ejercicio de su actividad, arte u oficio que lo pudieran hacer apto para pronunciarse
sobre la materia.

36.2.2.5. Frente al interrogatorio del sedor || ENNEGEGgGEGEEE. prosentante

legal de SRC INGENIEROS CIVILES S.A:

Segudn consta en acta radicada mediante el consecutivo nimero 18-284669-107 del 29 de
septiembre de 2019, esta Direccién, en cumplimiento de 1o dispuesto en el articulo 4 de la
Resolucion N°58429 del 10 de septiembre de 2021 procedid a practicar, el 28 de septiembre de
2021, declaracién juramentada al sefor * en su calidad
represente legal de SRC INGENIEROS CIVILES S.A., quien fungié como Administrador
Delegado para la Cimentacion y Estructura de! Proyecto Inmobiliario EDIFICIO NEOS NOGAL.

B0 60 | oy 1437 de 2011. “ARTICULO 30. PRINCIPIOS. Todas fas auloridades deberdn interpretar y apficar las disposiciones que regulan fas
actuaciones y procedimientos administrativos a la luz de los principios consagrados en fa Constitucion Politica, en ia Parte Primera de este Cédigo
y en las leyes especiales. o

1 as actuaciones administrativas se desarrofiardn, especialmente, con arreglo & los principios def debido proceso, igualdad, imparcialidad, buena
fa, moralidad, panticipacién, responsabilidad, transparencia, publicidad, coordinacitn, eficacia, econom:‘g ycfe.’en‘d_ad:’. )

{...) 12 En viflud def principio de economia, Jas autoridades deberén proceder con austendad y eficiencia, optimizar el uso del flempo y de los
demas recursos, procurando ef mas alto nivel de calidad an sus acluaciones y la proteccidn da los derechos de fas personas {...)"
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A la diligencia también asistio el sefior || GGG i tficado con la
cédula de ciudadania N° 80.767.979 y T.P 214.883 del CSJ, en su calidad de apoderado sustituto
de NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION.

Asi pues, esta Direccidon considera oportuno traer a colacion la transcripcion de la mentada
declaracidn, para efectos de su estudio;

“(...) FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:
Cual es su profesién u ocupacicn actual?

I <o) ingcnicro civil y para efectos complementarios de

asta diligencia ayer hice ilegar via Email a la direccién que me indicaba la situacion de mi
malricula profesional, el certificado de vigencia de la matricula y que no estoy sujefo a
impedimento y un breve recuento de mas o menos 65 obras en las que he participado
ditimamente con experiencia en multisotanos, pilotajes y estructuras de concreto
reforzado, ese documento creo que lo deben anexar porque llego desde ayer a mediodia
a esta lilis, a la situacion doctor.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: muchas
gracias, si cualquier documento debe ser dirigido con el numero de radicacion al 18-
284669 y si va bien dirigido, obviamente va a ser incorporado a la documentacion
pertinente y se tendré en cuenta para efectos de incorporario como prueba legalmente
aportada a la investigacion administrativa sancionatoria que nos ocupa. Este despacho
reitera que la presente audiencia tiene por objeto escuchar en declaracion juramentada a

, con ocasion de la investigacion administrativa que se
abrio con fa formulacion de cargos mediante la resolucion 23185 del 21 de abril de 2021
por medio del cual se inicia una investigacion administrativa mediante la formulacién de
cargos bajo el cargo de imputacion Unica, presunto incumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 6 de la ley 1480 de 2011, que mas especificamente habla sobre la calidad ,
idoneidad y seguridad de los productos de una forma muy general como se lo pongo.
Seguidamente, procedo a hacerle algunas preguntas para que por favor sea muy
concreto sobre las mismas. Posteriormente, concederé la palabra al apoderado de la
sociedad investigada que nos acompaiia para que como solicitante de la prueba que nos
ocupa formule las preguntas que considere a bien hacerle al declarante

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Cual es
{a razon social de ta empresa, SRC INGENIEROS CIVILES SA?

Si, esa es la abreviatura, pero la compafiia Saenz
Ruiz Cabezas, es el apeliido de los socios principales de la firma y funcionamos ¢omao
sociedad anonima, el origen de la compariia desde el afio 1968 perc con la dltima
modificacion de 2009, funcionamos bajo ef fogo y nombre SRC INGENIEROS CIVILES
S.A

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: EL NIT
de fa empresa es 900. 270.696-8, es correcfo?

I, / /irmativo, doctor

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: EI
ingeniero R es ¢ representante legal de 1a empresa?

I 5 <o, soy ef gerente y representante legal.

FUNGIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: ;Cuanto
tiempo hace qus obra como representante legal de SU empresa?

T O /a ultima modificacion, desde ef 2003. Doctor

aproximadamente 19 afios, 18 afos

RA; informe a este despacho las fechas en las que se desarrolié fa relacion contractual
ylo comercial entre la empresa que representa y NEOS GROUF SA SAS, en
reorganizacian, respecto del proyecto Neus Nogal.

I /' cmito un poco antes, nosotros conocimos la
empresa NEOS GROUP, especificamente al doctorw
momento en el afo 2002, nos presentd a este cliente la fima de

y compafia con quien hemos trabajado més de 50 afios. A partir de ahi realizamos para

elfos 5 proyectos muy importantes en Bogota entre los cuales estd NEOS NOGAL, un
edificio de apartamentos de estrato 6 enla 82 conla 7.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIOQ. Mas o
menos en qué fecha se inicié la reiacion, respecto de fa edificacion NEQS?
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I : = r</acion comercial con Neos, a principios de 2002

cuando hicimos para elfos un edificio que se llama NEOS 76 con la 5 y luego hicimos 5
proyectos dentro de los cuales el tercerc fue NEQOS NQGAL, los apartamentos, ef dltimo
NEOS MODA afio 2018 no hemos vuelto a tener relacion comercial con Neos desde ese
entonces, ni hemos vuelto a tener refaciones ni con ef doctor [EEGEGNE - cor
sus funcionarios.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO; Puede
explicar un poquito en que consistio esa relacién comercial?

I /- roiacion comercial, basicamente nuestra firma es

especialista en sofanos enire paréntesis multi sétanos, varios sétanos de gran
complejidad y estructuras de concreto reforzadas, esta es nuestra gran especialidad en
los 5 proyectos desarroifamos esas labores cimentacion sétanos y la construccion de fa
super estructura.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Cual es
la responsabilidad técnica frente al proyecto NEQOS NOGAL, Cual seria esa
responsabilidad?

B S/ 050105 desarrollamos unos planos estructurales

hechos por la firma Palomino vy Palomino, el doctor , Ef padre
de.. se me escapa ef nombre, pero en todo ¢aso, el hifo fue ef que
atendid log pianos que se desarrollan con base a unos planos arquitectonicos que hizo el
Doctor & como representante de * y Compafia,
nosofros hicimos la cimentacion, basados en estos planos y las recomendaciones
tecnicas del doctor un suelista muy connotado y reconocido no sofo
en Bogota, en todo ef pais. Nuestro alcance fue desarroflar los muros de contencion,
sistema constructivo de séfanos por efapas porque era muy delicado, carrera 7 y hacer
una excavacion de 9 metros implica mucho riesgo para la ciudad y para los vecinos,
luego hicimos cimentacion profunda a 18 metros de profundidad por medio de un

sistema de CAISSON (015) que se excavan a mano y con anillos de concreto para evitar
derrumbes, y luege la super estructura hasta llegar a cubierta y cuarto de maquina.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Podria
yo entender que la responsabilidad de su empresa se entiende (nicamente a fa
cimentacion?, de acuerdo con fa respuesta anferior? .

I /o, Doctor. Cimentacién, sétanos y la super
estructura de piso segundo a cubierta si no estoy mal eran 14 pisos, cubierta mas cuarto
de maguinas y de ascensores.,

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Y
ustedes responderian directamente por la calidad de esa parte estructural?

I <. nosotros interpretamos Jos planos que nos fueron

suministrados por Neos, grupc Neos y los calculistas que le mencionaba Palomino y
Palomino y nos suministraban ef concreto de una central de mezclas certificada en ese
entonces fue TREMIX y hierro de ALMASA SA., una firma muy reconocida de
distribuidora de hierros, esos dos materiales que nos suministraron estaban certificados,
quiere decir que la calidad del material estaba centificada de origen y de todas maneras
nosotros en nuestra condicion de administradores defegados, porque fuimoes contratistas
por administracion delegados donde opfamos por cuenta y riesge de la firma Neos nos
pagaban unos honorarfos para manejar esos mafteriales, la mano de obra y los equipos
para poder llevar a cabo las estructura , cumplimos con todas las normas que implican el
uso de materiales, mano de obra, la geometria de los elementas que fundiamos y
obviamente haciamos ensayos de laboratorios como dice la norma pars todos los
concretos que se emplearon y cada 150 toneladas de hierro, a pesar de que el hierro
venia certificado varilia por varilla, ese es un procedimiento estandar en la construccion
de las estructuras de concreto reforzado

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Informe
a este despacha o que conozca respecto de los requisitos legales surtidos por la
sociedad NEOS GROUP SAS, para la construccion del proyscto del edificio proyecto
NEQS NOGAL, gue conocid usted af respecto ?

: Conozco que antes de iniciar la obra debe existir una
licencia de construccion , de otra manera no se puede iniciar ninguna labor que implique
excavaciones y mucho menos hacer uso de concretos o refuerzos porque para hacer
obras en Bogota, es necesario tramitar una licencia especial que se llama PMT , permiso
de manejo y trénsifo en Bogota, que tiene una condicidn que debe existir fa licencia de
construccién que emiten las autoridades distritales y las emiten basados en que haya
unos planos arquitecténicos que cumplan con las normas de aislamiento, afturas y uso y
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con base a esos planos el calculista hace unos planos ef esqueleto, flamémoslo asi con
términos coloquiales para soportar esa estructura que debe cumplir la norma NCRZ2010,
gue es la que nos rige en el momento desde el punto de vista de calidad , dimension de
los elementos para que cumplan la norma sismica colombiana

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: usted
me podria repetir que era el PLP?

I /o o PMT. permiso de manejo y transito, ese se
tramita ante las autoridades distritales y debe para solicitario el primer documento es /a
ficencia de construccion aprobada y vigente, el segundo es un estudio de seguridad para
acceso de volguetas, horarios, parqueo y zonas publicas, le limitan a unc dos horas de
transito y hay que instalar unas vallas ilustrativas y orientadoras del transito para que /a
gente sepa que hay una obra, en este casc eran a 100mts, a 50mis salida de volguetas,
peatones faver transitar por fa calzada opuesta. es un plano que le autorizan a uno y no
le expiden ef PMT si no ha cumplido con todas esas normas y las vallas estan instaladas
de acuerdo con el programa que une ha presentado, hay que mantenerias vigentes y
sino le quitan a uno , el PMT. Ese PMT se debe refrendar cada 3 meses.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:
ingeniero, Sabe usted que pdlizas constituyd la sociedad NEOS GROUP SAS en
reorganizacion, como garantias del proyecto, o qué pdlizas se hacen para la
construccion de la edificacion def edificio NEOS Nogal?

I 5/ =nics de iniciar cualquier obra se debe tener una

poliza de responsabilidad civif extracontractual que ampara a los vecinos por efectos de:
dafios de sus inmuebles y /o dafios a terceros, pongo un ejemplo, si cae algun elemento
desde la aftura, si se suelta un elemento desde la torre gria, en esfe caso usamos una
torre gria de 50 mis y de 50 mts de altura, si no estd amparada con esa poliza nosotros
como SRC, no trabajariamos, y desde luego esa pdliza existio y estuva vigente inclusc
como un mes mas después de que acabamos nuestra labor. Nosotros terminamos
la Labor cuando limpiamos y desmimbramos el Ultimo piso y cuarto de la estructura de
Neos

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:
Ingeniero, usted conoce o conocid alguna de las PQR o quejas gue presentaron los
propietarios o adquirentes del edificio Neos Nogal ;. Tuvo conocimiento?

I /o, anics de eso queria saber de que se trataba ese

litigio porque no estoy enterado, nosotros cuando entregamos nuestra obra en la
mamposteria interior y exterior mas o menos estaba por el octavo o noveno piso y
obviamente no se habia entregado ningun apartamento a los compradores.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Usted no
conocio ningan tipo de queja. Al principio de la diligencia le dije porque era el motivo de
la misma y cual era por cual era el cargo para que usted sepa de que se trata.

Hay quejas de los compradores a NEOS GROUP,
eso lo entiendo, pero no sé qué lipa de queja.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Le hago
claridad nuevamente, el cargo que se investiga es la imputacion factica o cargo que
imputo la sic a la empresa consiructor es por el presunto incumplimiento de lo dispuesto
en el articulo 6 de la ley 1480 de 2011 el Estatufo de proteccion de consumidor que en
su articufo 6 habla de Ia calidad, idoneidad y calidad de los productos.

I -iccdo y e puedo ratificar, el producto que

produfimos nosoctros por cuenta del grupo Neos cumplié con todas las caracteristicas de
calidad, resistencia, geometria, deflexiones, todo, porque lo hicimos con base a unos
planos aprobadas a partir de una licencia de construccién que cbtuvo el grupo Neos para
poder construir el edificio. Nosotros nos cefiimos a esos planos.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCGIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Es dectr,
usted me corrige si me equivoco, su empresa participé en la construccién del edificio,
pero deja de participar a partir de que comienza a entregéarsele el edificio a los
copropietarios? . Me podria aclarar?

: No, le hago claridad, nosotros participamos en la
parte de la excavacion, cimentacion, y estructura en concreto reforzado, hasta cubierta y
cuarto de méquinas, pero hay olras empresas gue eniran a hacer los acabados:
mamposteria interior, mamposteria de fachada, nivelacion de pisos, enchapes,
ventanearia, asesores, bombas hidraulicas, sub estacion, tanque de agua. en esas no
tenemos ninguna injerencia nosotros, trabaja uno al principio sincronizadamente perc
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muy rapidamente uno desaloja, se desmoviliza de la obra y la sigue manejando en el
frente de acabados

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Conoce
usted, como empresa conocieron algo sobre ef desarrofio sobre la entrega de dreas
comunes de la agrupacion del edificio nuevos nogales?

> No ninguna, no tuvimes conccimiento ni fuimos
flamados a participar de ninguna manera no,

FUNCIONARIC DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:
Ingeniero, de esas cartillas o documentacion respecto de las condiciones técnicas de
fodo fo que nos has comentado, eso fueron entregadas al constructor o esa
documentacion donde se encuentra?

: En el proceso constructiva se fleva un libro ¢ bitécora,
se flama asi, donde se hacen, se degjan constancias de o de moaodificaciones ¢
afectaciones durante fa obra y como se levantaron, se Haman no conformidades, por
decir algo, no conformidad de una medida de un pozo de ascensor, se levantaba fa
medida y, nuestra firma con personal del que teniamos enganchado picaba o generabs
la medida para que quedara nuevamente cumplienda con lo de los planos y se voivia a
fundir, de modo que ese libro de obra , le anticipo doctor quedo en cbra cuando nosotros
nos desmaovilizamos, es un documento bien importante, no lo solicitaron varias veces

ug fo entregdramos pero ese libro gquedo en manocs del director de obra;

., que ya era funcionaric de Neos y el io manejaba y era el custodio, digamos,

nosotros sofo anotabamos alli notas, firnabamaos pero ese libro quedo cuando nosotros
nos desmovitizamos ,

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIQ: Bueno.
hechas estas pregunias sin perjuicio de que mas adelante fome fa palabra y formule
unas nuevas, le concedo la palabra al doctor ﬁ para
que formule af declarante las preguntas que considere pertinentes. Doctor , tiene

la palabra:

| doctor ingeniero [N
atandiendo su relato espontanes, voy a hacer unas pequefias preguntas para precisar un
pocs algo agradezco me pueda ilustrar:

. Hablaba usted inicialmente que allegd un documento
a fa pagina de fa superintendencia explicandce un poco mas o menos su experticia, sin
embargo. aprovecharia este espacio para que de una forma muy suscita pueda usted
ilustrarnos v explicar al despacho a que se dedica la sociedad que usted representa,
especialmente informandc a groso modo la experiencia y experticia que tienen en el
campao que desarrolian

T o ucho gusto, nuestra compariia inicié en ef afio

1968 trabajando en mecdnica de suelos y calculos estructurales, era la experiicia de
nuasiros  fundadores ,  Doctor _ gue todavia  sigue
participando  activamente en la firma, 10 afios después empezamos a construir
esiructuras de concreto como le explicaba al dr, al director de esta diligencia y hemos
adelantado obras ya cercanc a diez millones de metros cuadrados en construccionss de
todo tipo, especialmente en multi sétanos, somo modestia aparte la firma mas experta
en construccion de muiltisétanos en Bogota, , 6, 7 sofanos y estructuras en concreto
reforzado de mucha complejidad. Esa es nuestra expertigia permanente desde hace mas
o menas 25 anos. También desarrollamos proyectos propios, pero con esa misma

especificacion, somos socios de compafdiias y les hacemas las estructuras. En resumen,
los socios de la compafiia h

somas expertos en construccidon de estructuras de concrefo reforzado, y mufli
sétanos y cimentaciones especiales.

I Coiiorme @ la experticia que ustedes fienen en

muiltisotanos y cimentacicnes, usted nos hablaba que conforme a su criterio técnico que
aqui se aplicaron unos procedimientos conforme a la norma NSR10 y que ademas se
hicieron los examenes de laboratorio y demas. Quisiera prequntarie si todos esos
criterios técnicos de procedimiento fueron tenidos en cuenta para el desarrolfo del
proyecto del edificic Neos Nogal, propiedad horizontal, o si considera usted que falto
algo en ese proyecio o fueron suficientes ¢ no, coma se desarrollaron escs proyectos
tecnicos, algo asi muy, en resumen.

+ Con todo el rigor que implica hacer una abra de esas
caracteristicas y cualquier obra donde vayan a vivir seres humanos y que hay gente g
sus alredadores, nosotros tenemos la obligacion de hacer y hacer cumplir que se hagan
esas normas si no naos las hubieran pedido, nosotros las hubiéramos hecho de todas
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maneras. Le hago un resumen, a todos los concretos que llegaron a la obra nixser que
lfegaba se le tomaba los cilindros de norma para poder reventar a los 7, 14 y 28 dias,
todos esos ensayos se hicieron en [aboraforios certificados y el resumen de los que
liegaron se quedaron en los archivos de la obra que estaba en manos del Doctor IR

que era un funcionario de la firma NEOS y é/ estuvo digamos como director de
obra, nosotros tuvimos un ingeniero residente a nuestro cargo_h, todavia
forma parte de nuestra organizacion , hace como unos dos afios tal vez nos solicitaron
quée entregaramos par favor el libro de obra y ratificamos por escrito or correo
certificado en versidn escrita y auditada por nosotros del ingeniero * que
ese libro quedo en Jas oficinas de la obra, donde quedaba a la custodia de NEOS por
cuenta de || R <sc <s un libro bien importante quiero recalcar eso, porque s
la bitacora de la obra. Ademas todos los ensavos de laboratorio se hacian de acuerdo
con lo que e digo, cuando llegaba hierro también cada 150 toneladas , fa norma implica
que hay que hacerle ensayos, a pesar de que sea un hierro certificado, nosotros no
trabajamos en obra donde el hierro no sea certificado porque seria una irresponsabilidad
descomunal, lo mismo usar concreto certificado donde las empresas reconocen y es de
narmal ogurrencia que i hay un concreto que no da la resistencia a los 28 dias, se
determina cuai elemento es y se reconstruye doctor, asi de drastica es la norma y asi la
fracemos cumplir en las obras donde trabajamos.

I - .iiuaiizando un poco segan su criterio t6Gnico

considera que existe idoneidad en fos materiales utilizados para la ejecucion de la obra).

I T oioimonte v absolutamente, si

Segun su criterio técnico considera que exisle
seguridad en esos elementos utilizados y materiales utifizados para la efecucion de la
obra?

B Co scouridad. si sefior Siexiste, si sefior-
I Cosicera usted que existe Gptima calidad en los

materiales utilizados para la ejecucion de la obra?

I i sciior v /o confirmamos con ensayos de labaratorio

independientes con laboratorios certificados.

Ingeniero, considera usted que el producto, cuando
hablamos de producto me refiero al edificio NEOS NOGAL, es un productc que garantiza
ia habitabilidad para los residentes? Por su seguridad e idoneidad?

- en lo que tiene que ver con la parte de estructura
tengo certeza y lo puedo afirmar. La construccion de los otros elementos en los que no
participe supe que trabajaron firmas idéneas y muy responsables perc no puedo dar fe
del trabajo de ellos porque no estuve en obra ni vi como lo hicieron, pero supongo que
quedaron muy bien porque en NECOS siempre contratan firmas de aita responsabilidad y
compromiso con su trabaje

: lo efecutado cuando hablamos de la cimentacion,
sétanos y todo lo ejecutado por la empresa que usted representa estuvo amparado por
ticencia yic permiso de autoridad competente llamese curaduria llamese las diferentes
autoridades competentes para que asi se pudiera desarrollar el proyecto?.

I S/ soior, tuvo fa licencias, si sefior.
I O- /o que usted ejecut, requiere algun tipo de

mantenimiento después de su entrega o requiere un mantenimiento periédico o eso se
hace innecesario dentro de la cimemtacion, dentra de los sotanas y estructuras y en si el
trabajo por usted efecutado, pues por la compafiia.

I o Sosicamente las estructuras de concrefo son

autosuficientes en el tiempo cualquier estructura en esta zona del pais donde no hay
salinidad, no hay agresion del medio ambiente, en 100 afios estan perfectos sin hacerla
nada especial. Unicamente si alguno de los elementos sufre un golpe por un vehictio
fuerte que le dafe el recubrimiento, por decir algo que a veces OCurre que uh
montacargas o algun carro con un biindaje especial pueda golpear una columna habria
aue hacerle la reconstruccion de lo que perdié el recubrimiento, Porgué hablo de
recubrimiento, porque cuando se quita la capa de 2 y medio centimetros que protege el
refuerzo de esos elementos queda vulnerable a gue pueda oxidarse y alli empezaria 2
sufrir un deterioro_indeseabls, de resto todas las estructuras se mantienen per se,
teniendo en cuenta que cuando se funden se usa un concreto de Ja resistencia adecuada
v unos recubrimientos para que protejan el concreto que es el mas vulnerable.
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I (- osniero, yo no tengo més preguntas, muchisimas

gracias por su ilustracién para mi fue suficiente.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIOQ: Muchsas

racias al doctor || IR W por sus acertadas preguntas, y lo mismo al ingeniero

. Hay algo que me queda ahi que expresa el ingenierc |JJJ que 12 parte
estructural no requiere mantenimiento, es correcto ?.

I s scrior . /a estructura se defiende sola digamos del

funcionamiento normal, pero de agresiones por goipe o porgue alguien, le pongo un
ejermplo que nos ha ocurrido alguien en un piso superior quiere abrir unas claraboyas
para tener mas fuces en un bafic y lo digo porque me ha pasado, rompen sin permisc y
cortan una viga, ha pasado , entonces en ese ¢aso tiene que intervenir un experto para
reconstruir lo que se danod, pero normalmente las estructuras se defienden solfas aqui en
Bogota , en fa costa si sufren y cuando han tenido deficiencias en el recubrimiento tienen
inclusion de oxido y de salinidad que en ailgunas ocasicnes casos San Andrés y
Cartagena, han tenido que demoler el edificio doctor cuando le entra la salinidad y dafia
el refuerzo.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:
ingeniero, aprovechando su experticia sobre la parte constructiva, usted podria ilustrar
un poquitc a este Despacho acerca de en qué consiste la parte de asentamientos
diferenciales.

I 5 o<cniamientos diferenciales es cuando entre dos

columnas consecutivas ef elemento, alguno de elementos sufre un mayor asentamiento
que el de ai lado, eso tiene una norma y unas medidas minimas. Para efectos del edificio
como ef que estamos hablandc el maximo asentamiento diferencial permisibie porque fo
hay es de untrescientos habosde la luz, dsea enire las dos columnas que
estamaos estimando por decir algo hay 7 metros, si lo divides por 300 entonces tiene un
diferencial admisible de 2 y medio centimetras antes de que la estructura pueda sufrir
ningun deterioro en cuanto a su comportamiento, en este caso soy testigo de excepcion
yo baje a los CAISSON y revise el piso que recomendé el doctor “
estamos en una zona rocosa un conglomerado que fos asentamientos maximas con
carga ftotal no flegaban a 2 centimetros y los diferenciales eran despreciables ademés
que tenian unas vigas de gran inercia que amarraban , asi e llamamos vigas de amarre
a todas las columnas que uniformizan esos asentamientos, cuando nos retiramos del
edificio se hizo una nivelacion final y eran minimas muchas de las coiumnas cero
asentamientc ya teniendo las 14 — 15 placas encima.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Para
entender un pogquito mas el lema, terminada una edificacion para verificar esa parte de
asentamientos se requiere de una revision posterior por parte de quien ha manejado la
parte estructural del edificio o esc se hace simplemente cuando hay alguna causa o
algun indicic de que pueden haber pasado esas diferencias técnicas establecidas de
medicién?,

I S/, sefior durante toda fa obra cada tres placas para

que haya una carga importante, 6sea que cause que digamos que exija 1a cimentacion
se toman unas medidas de asentamientos, esos asentamientos fueron contratados por
los sefiores de NEOS Con una topografa matriculada le entregaban al doctor ﬁ

y eso era motivo de comentarios cuando habia alguna cifra digamas, o algun
valor importante. Durante la construccidn de la estructura solo asentamientos normales
de milimetros y el record de esos asentamientos hasta el final cuande que cuando uno
entrega la estructura hace que le hagan una nivelacion final, quedan unas niveletas
doctar, gue son como unos testigos de las columnas principales gue no se deben borrar
para poder enganchar corn los niveles. Uno puede volver a un edificio a los dos afios
encuentra esos pequefios puntos numerados y que no los hayan borrado digamos por
pintura o porque le han puesto un extinguidor, etc etc , se puede volver a refomar la
instrumentacion pero en este caso como le digo esta solo el piso tan noble que es el
conglomerado de la Fundacién Guadalupe que es una roca realmente el edificio esta
sumamente bien cimentado.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: No tengo
mas preguntas sole Si decide aclarar o corregir algo a la presente declaracion.

- No, con mucho gusto para cualquier cosa que
necesiten adicionaimente estaremos a sus drdenes, pues realmente s parte de nuestro
oficio ayudar a aclarar dudas en un edificio donde hemos trabajado entonces quedamos
a la orden para si esta institucion necesita nuevamente una aclaracion”
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Sea lo primero sefialar que la Corte Constitucional ha decantado unas reglas para la valoracién
de los testimonios debidamente allegados a un procedimiento, las cuales se pueden dividir en
dos categorias, a saber, i) en reglas de evaluacién de aspectos subjetivos y ii) en reglas de
evaluacion procedimental.

Sobre las primeras se tiene que "(i) El juez debe valorar si aguel esla incurso en alguna de las
causales de inhabilidad, absoluta o relativa, para rendir el testimonio; (ii) Igualimente, le
corresponde resolver la tacha del testigo que presente aiguna parte, cuando éste sea
sospechoso por razones de .. ] dependencias, sentimientos o interés con relacién a las partes o
a sus apoderados, antecedentes personales u otras causas.’ Y (ili) También puede indagar en /a
imparcialidad del testigo, procurando identificar si existen motivos para su eventual parcialidad.®’"

En lo que atafie a las segundas, ha sefalade que ‘(i) Siendo necesario procurar un minimo de
objetividad en el testimonio, la ley impone al juez el deber de interrogar a la persona sobre ‘la
razén de la ciencia de su dicho con explicacion de las circunstancias de tiempo, modo y lugar en
que haya ocurrido cada hecho y de la forma como lleg6 a su conocimiento [...]'. La respuesta que
se dé a esa pregunta también habra de estudiarse; (i) El Cédigo Procesal del Trabajo resalta
que, recabados todos los medios de prueba (incluidos los testimonios), el juez debe analizarios
en conjunto y definir si con elfos es posible llegar al convencimiento de los hechos ocurridos.
Todo esto ‘“inspirandose en los principios cientificos que informan la critica de la prueba y
atendiendo a las circunstancias relevantes del pleito y a la conducta procesal cbservada por las
partes®?”.

Asi pues, esta Direccion procedera a evaluar el testimonio de! sefior | NG

, teniendo en cuenta las reglas mencionadas en precedencia, a fin de determinar su valor
probatorio y el grado de conviccién que aporta al presente procedimiento sobre los hechos
relacionadas con la posible infraccién a lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley 1480 de 2011 por
posibles fallas en 1a calidad, idoneidad y seguridad del EDFICIO NEGOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, P.H.

En tal sentido, y en lo que corresponde a los aspectos subjetivos, debe ponerse de presente que
este Despacho no observd ninguna causal de inhabilidad absoluta o relativa por parte del sehor
H durante la practica de la prueba, momento en el que se
determina dicha circunstancia segun lo dispuesto en el articulo 210 del Cédigo General del
Proceso. En la misma linea, se observa que mediante su escrito de alegatos de conclusidn el
tercero interesado formulé tacha con respecto a la imparcialidad de! testigo por haber participado
en el proyecto®. Con todo, cabe sefialar que a partir de la indagacion que realizé el funcionario
de esta Superintendencia durante el trascurso del interrogatorio, se pudo observar que aun
cuando entre el testigo y ia investigada existié una relacion comercial, en virtud de la cual pudo
conocer algunos de los hechos que hoy se cuestionan, lo cierto es que el propio testigo sefaio
que no tiene ninguna relacién con la investigada ni con su representante legal, desde el afo
2008, de forma que este Despacho no observa que existe algun sentimiento, dependencia, o
interés en la actualidad que pueda afectar su credibilidad.

Asi mismo, si bien éste tuvo una participacion dentro de la obra, tal y como se vera mas adelante
no estuvo presente hasta su culminacion, y menos aun durante la ejecucién de las nuevas obras
que segun lo determinado por la Secretaria Distrital del Habitat fueron las que generaren fallas a
nivel estructural, por lo que no tendria por qué verse cuestionado su trabajo con la presente
investigacién.

Sobre este Gltimo aspecto, debe ponerse de presente que con posterioridad a la entrega del
edificio a la copropiedad, la constructora solicité y logré la aprobacion de una nueva licencia, la
LC -18-2-0153 de! 26 de enero de 2018, sobre el mismo kien inmueble, en virtud de la cual
realizd nuevas obras de ampliacion, modificacién y demolicion parcial en el EDIFICIO NEOS
NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H., que fueron las evidenciadas en el concepto de la
Secretaria en donde indica “se evidencian obras adicionales en fa cubierta con respecto a los
planos aprobados, las cuales han modificade a su vez las condiciones estructurales de este piso.”

€1 Carte Constitucional, Sentencia SU-129 de 2021,
52 |bridem.

83(, Jios dos testiges, a pesaer de su experisncia, son personas estrechamente vinculadas a la construccion def edificio, que basicamente pusden
sentir cuestionado su trabayo corn fas invastigaciones en cursof...)”
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Por otra parte, y previo al estudio de fondo del medio probatorio, debe ponerse de presente que
los documentos a los que hace referencia el sefior H fueron
efectivamente radicados con el nimero 18-284669-106 del 28 de septiembre de 2021, e
incorporados en ia Resolucién N°82073 del 15 de diciembre de 2021 "por /a cual se incorporan
unas pruebas, se ordena el cierre del periodo probatorio y se corre trasiado para alegar de
conclusién”. En estos, se puede evidenciar la vigencia de su matricula profesional como ingeniero
civil, la ausencia de antecedentes disciplinarios ético - profesionales y |a relacion de obras en las
que ha participado en el ejercicio de su profesion, dentro la cual se encuentra "Neas Nogal
Cimentacion y estructura 2013",

Ahora bien, a partir de las respuestas emitidas por el interrogado se puede abservar que actué
como Representante Legal de la sociedad SRC INGENIEROS CIVILES S.A., que fungié como
administradora delegada para la cimentacion y estructura del proyecto inmobiliaric NEOS
NOGAL, en razén a su experiencia en multisdtanos, pilotajes y estructuras de concreto
reforzado, y en donde realizé6 entrega de obra a la constructora cuando el edifico estaba
ejecutado aproximadamente hasta el noveno piso. De esta manera, el relato da cuenta de las
condiciones de mado, tiempo y lugar con respecte a la forma en que el sefior

conocid algunos aspectos relacionados con el proceso constructivo del bien
inmueble en cuestion.

Sobre este aspecto, es menester aclarar que en atencién a que quien concurre al interrogatorio
unicamente estuvo encargado de fa cimentacion y estructura del proyecto inmobiliario, y a que
presuntamente entregd la obra a NEQS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION cuando esta
estaba construida aproximadamente hasta el octavo o noveno piso, las declaraciones sobre la
calidad y certificacion de los materiales empleados, los ensayos de laboratorio realizados para
todos los concretos y para cada 150 toneladas de hierro, el cumplimiento de la norma sismica
colombiana NSR-10, la constitucion de las pélizas de responsabilidad civil extracontractual, el
cefiimiento a los planos, adecuados asentamientos diferenciales, entre otros, unicamente se
predican respecto de este periodo de tiempo.

En consecuencia, a partir de lo dicho por el sefior [ EGTGTGTNGNGCGEGEGEEEEEEE. o -

posible establecer con precision y claridad la existencia 0 no se las fallas en la estructura
mencionadas en el informe de la Secretaria Distrital de Habitat, pues aun cuando éste estuvo
encargado de la cimentacién, sétanos y estructura del edificio, manifestd que entregdé en el
periodo de tiempo sefialado anteriormente, siendo que, tiempos después, con posterioridad a la
entrega del edificio, esto es, en el 2018, la sociedad investigada obtuvo una nueva licencia de
construccién para la ampliacion, maodificacion, y demolicion parcial de los pisos 12 y 13
inicialmente aprobados y construidos, respecto de las cuales no se evidencia que el testigo haya
tenido conocimiento o injerencia, ni que hayan sido parte de la estructura inicial. Esto, aunado al
hecho de que la Secretaria Distrital de Hacienda evidencio que la existencia de obras adicionales
y la modificacion de su altura fue la que perjudico la estructura del edificio. En otras palabras, se
advierte que el sefor * se desmovilizé de la obra desde antes
que se expidiera la licencia N°LC-18-2-0153 del 26 de enero de 2018, luego de la cual se
presentaron alteraciones de la obra inicial que evidencié la Secretaria Distrital de Habitat en su
hallazgos del 23 de agosto de 2019,

En este punto debe tenerse en cuenta que el declarante sefaldé que una estructura no requiere
mantenimiento salvo que alguno de sus elementos sufra un golpe que dane el recubrimiento.
Pues bien, teniendo en cuenta que hubo una ampliacidén, modificacién y demolicion parcial de la
obra inicial, asi como una alteracion de su altura maxima permitida, esta Direccidn considera que,
en efecto, 1a estructura pudo resultar perjudicada como consecuencia de los diversos golpes que
implican estas actividades a los elementos de la obra, particularmente en los ultimos pisos.
Situacion que resulta alin mas evidente si se tiene en cuenta que el sefior ﬁ
* puso como ejemplo de golpe cuando "alguien en un piso superior quiere abrir
unas claraboyas para tener mas luces en un bafio y lo digo porque me ha pasado, rompen sin

permiso y cortan una viga, ha pasado, entonces en ese caso tiene que intervenir un experto para
reconstruir lo que se dafié, pero normalmente las estructuras se defienden solas’.

De otro lado, y en 1o que corresponde a fallas distintas a las estructurales, el testigo manifestd
que si bien participé de la excavacion, cimentacién y estructura, existian otras empresas que
estaban encargadas de los acabados de mamposteria interior y de fachada, nivelacién de pisos,
enchapes, ventaneria, ascensores, bombas hidrulicas, tanque de agua, entre otros. Asi mismo,
cuando el apoderado de la sociedad investigada le pregunté acerca de si consideraba que el
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producto garantizaba la habitabilidad de fos residentes, indicd que dnicamente tenia certeza con
respecto a la estructura pero no frente a los demas elementos del proceso constructivo.

En ese orden de ideas, se tiene que el testimonio solicitado por el apoderado de la sociedad
investigada no tiene la virtualidad de desdibujar su responsabilidad, comoquiera que no coincide
con las circunstancias de tiempo de las fallas en la calidad, idoneidad, y seguridad del bien

inmueble pues estas empezaron a suceder con posterioridad a que e! senor
ﬂ ejecutara sus actividades y abandonara la obra.

Finalmente, llama la atencidn de este Daspacho que en ningin momento durante el trascurso del
presente tramite, el apoderado de la sociedad haya aportado como prueba la bitacora de la abra
en la que segun el dicho del testigo se dejaban las constancias de todas las modificaciones,
afectaciones y no conformidades de la obra y era manejada por el sefor

perteneciente a NEOS NOGAL GROUP S.AS5. EN REORGANIZACION. Esto, por cuanto eI

mencionado documento podria resultar importante en aras de acreditar la ausencia de
responsabilidad que alegd en sus escritos de defensa.

36.2.2.6. Frente al interrogatorio del sefor , representante
legal de la sociedad YCIAS.AS.-RLU:

Segln consta en acta radicada mediante el consecutivo numero 18-284669-107 del 29 de
septiembre de 2019, esta Direccién, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 4 de la

Resolucion N°58429 del 10 de septiembre de 2021 procedié a practicar, &l 28 de septiembre de
2021, declaracion juramentada a! sefior en su calidad
represente legal de , quien realizé actividades de

construccion dentro del proyecto del EDIFICIO NEOS NOGAL.

A 1a diligencia también asistio el sefor || NN ic:ntificado con la
cédula de ciudadania N°80.767.979 y T.P 214.883 del CSJ, en su calidad de apoderado sustituto
de NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION, asi como el sefior _

, en su calidad de apoderado del EDIFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, PH.

De esta manera, esta Direccion estima procedente traer igualmente a colacion la transcripcion de
la dicha declaracitn, para efectos del andlisis que corresponde:

“FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:

Conforme al articulo 221 de la ley 1564 del 212 procedo a preguntar al declarante sobre
sus condiciones civiles y persanales, diciéndole que dada Ia virtualidad de la presente
diligencia le solicito frente a la primera pregunta que me muestre su cédula frente a la
camara para efecto que quede grabada su identificacion.

(...
FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: ;Cual es
su profesidn y ocupacion actual?

Yo soy arquitecto, graduado de la Universidad de los
Andes y estoy trabajando proyectos de vivienda y oficinas en este momento, muchas
casas campestres también después del tema de la pandemia.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Muchas
gracias arquitecto. Este despacho le informa que la presente audiencia tiene por objeto
escuchario en declaracion juramentada con ocasién de la investigacion administrativa
que se abric con la formulacion de cargos mediante la resolucion 23185 def 21 de abril
del 2001, por medio del cual se inicia una investigacidn administrativa mediante fa
formulacion de carqos con una imputacién Unica: el presunto incumplimiento de 10s
dispuesto ef articulo sexto de la ley 1480 del 211, que nos habla de forma general sobre
la calidad, idoneidad y seguridad de los productos. En este entendido, arquitecto por
favor describame cudl es la razon social de la empresa ﬁ y CIA

SAS respecto a los proyectos constructivos.

I <5 nosotros somos una compaliia de arquitectura

y construccién, nos dedicamos a disefiar proyectos de este tipo y también estamos en
este momento promocionando otros proyectos del caracter de familiar. Buena a eso nos
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dedicamos realmente. También tenemos propiedades donde las administramos para
femas de arriendo y basicamente eso.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:; Cuénto
tiempo hace que obra como representante legal de la empresa?

I —siz os una compardia familiar. Esta es una

compania que mi padre fundd, yo diria que por ahi en 1975. Es una comparfiia que foda
la vida ha disefiado estos estilos de vivienda y estos esfilos de edificios de oficinas. Mi
papa vive todavia sin embargo ya no esta al frente de la compafifa. Yo llevo yo diria que
por ahi unos 20 afios al frente de esta compafifa, dirigiéndola y promocionando
proyecios y ese estifo de cosas.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:
Muchisimas gracias. Por favor infarme al despacho sobre la fecha en que se entrabd o
se desarrolli fa relacion comercial o contractual con la sociedad NEQS GROUP SAS en
reorganizacion respecto al proyecto Edifico NEOS NOGAL.

Nosotros hemos trabajado varios proyectos con
NEOS Group, pero el proyecto NEQS NOGAL es ei sequndo proyecto que nosotros
desarroflamos con ellos, es un proyecto que si no estoy mal se dio alrededor de finales
de 2012, yo diria que finales de 2012 comenzamos con el Nogal.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Por favor
ilistrenos un poco en qué consistié esa relacion. ;A qué se dedicéd usted en esa parte
constructiva del edificio NEOS NOGAL?

_ Nosolros somos disefiadores de este proyecto. Es un

proyecto que basicamente tiene una caracteristica que es un proyecto que se genera por
un tema que llamamos nosotros restitucién de area. La restitucidn de drea es que las
personas propietarias de log lotes, en este caso eran dos edificios ubicados en la calle
80 con carrera 7, eran dos edificios yo diria que unos edificios por ahi de 50 o 60 afios
de construidos; bésicamente lo que uno hace es uno negocia esos dos edificios, los
tumba, y les restituye area a los propietarios anteriores por dreas nuevas de los edificios
nuevos y desarroifa un proyecto con ef resto de area le queda a uno para poder vender.
Eso digamos era fa parte del negocio. La parte mia como tal era todo lo que liene que
ver con el disefio de la parte arquitecténica para poder hacer ef tema de restilucion de
area de los apartamentos y el tema de venta de apartamentos. Yo disefiaba la parte
arquitecténica.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:;Es
decir, la parte del disefo arquitecténico incluye también la parte de enajenacion de los
inmuebles?.

No sefor. De eso se encargaba todo NEOS GROUP.
NEOS GROUP hacia toda la enajenacion. Ellos hicieron todo el negacio ellos con el
tema de los edificios anteriores. Pero yo conoci lotes y después ya me encargué de toda
la parte de disefio arquitecténico. Clare que tenia que entender cual era el negocic que
estaba haciendo NEOS GROUP para yo poder disefiar el edificia.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Por favor
describame de una forma mds amplia en que consiste el disefio del edificio. Ef disefic
arquitecténico.

Ok, Es un edificio qgue como le decfa por fema de
restitucion de &rea, nosotros dividimos el edificio en dos partes: Una parte que es la
parte inferior def edificio, que son los primeros 4 pisos, son las que vamos a restituir de
area. Ahi teniamos 3 apartamenios por piso en esos primeros 4 pisos. Del § piso para
arriba tenemos 2 apartamenios por piso. Bédsicamenie Jo que fenemos son 3
apartamentos de primeros pisas de 290, 200, y 140 m aproximadamente. Y a partir de 5
piso fenemos 2 apartamentos por piso, uno de 350m y otro de 250m mas 0 menos, hasta
el piso 122. La norma en ese momento nos permite a nosotros hacer doce pisos de
vivienda encima de un primer piso libre, entonces lo que hacemos es los primeros cuatro
pisos (del sequndo al quinto) y del 6 al 12, del 6 al 13 perdén, son los dos apartamentos
por piso.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:
;Muchas gracias, usted me podria ilustrar un poco en hasta donde va su responsabilidad
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técnica como diseflador del proyecto en la construccién del edificio NEOS NOGAL?
¢ Cual fue su responsabilidad?

I //osoir0s teniamos un contrato de disefic y de

supervision arquitectonica. Eso es lo que nosolros hacemas. Entonces nosofros
disefiamos el proyecto y con la supervision arguitecténica nosotros tenemaos (y esto es
muy caracteristico de la oficina mia), a mi me gusta estar digamos participando de la
parte de los acabados y supervisando gue se esté construyendo como nasotros lo
disefiamos. Ese es un poco la participacidon mia. Por supuesto, hago loda la
coordinacion de todos los planos, tengo que ver con los ingenieros estructurales, con los
ingenieros hidraulicos y con los ingenieros eléctricos para que todo el proyecto este
armado comao yo quiera que quede terminado el edificio.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Gracias
arquitecto. Cuénteme un poco sobre lo que sepa usted acerca de los permisos que la
sociedad NEOS GROUP SAS cumpli¢ para la elaboracion o la construccion del edificio
NEOS Nogal. ;Qué conoce usted al respecto?

Nosotros como arquitectos y apoyando también a
NEOS GROUP en eso, nosotros sacamos una LICENCIA DE CONSTRUCCION. Esa
licencia de construccion le da a uno permiso para construir el edificio. Sin embargo, esa
licencia de construccién tiene derechoc a ciertas modificaciones del proyecto. O sea,
mientras que el equipo de ventas estd vendiendo nasotros podemos hacer
modificaciones al proyecto. Después se radica la modificacion al proyecto y se saca o
que se Hlama una modificacién de licencia de los proyectos. Pero pues basicamente la
licencia lo que le permite a uno es constiuir un proyecto que esta dentro de unas
normas. Generalmente las normas cambian con muchisima frecuencia, pero pues se
acoge a las normas de construccion y de urbanismo que permiten en ese momento el
edificio

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: decir
que digamos el control que ustedes Hevaron es Unicamente sobre la licencia de
construccion, ;es correcto?

I o /o escuché bien perddn.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: /Es
decir, la primera revision que usted tiene es sobre a licencia de construccion?

T Yo Hag0 los planos y en conjunto con NEOS GROUP

y con los ingenieros estructurales y todo el mundo, nosolros radicamos esa en una
curaduria y la curaduria es la que nos da a nosotros el permiso de la licencia.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Muchas
gracias. Cuénteme una cosa, usted que sabe o que conoce sobre qué polizas obtuvo la
sociedad NEOS GROUP SAS para reorganizacion para la elaboracion de este proyecio.
¢ Conoce algo al respecto?

I /o, de eso si no tengo ni idea.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:
¢ Conocié usted dentro de sus funciones en la construccion de! edificio si existieron
algunas PQRs por parte de los propietarios o adquirientes o como dice usted a los
adjudicantes de las areas de algunas fallas de calidad de unidad? ;Conoci6 aiguna?

I /o s< @ que se refiere no entiendo muy bien. PQR?

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA ¥ COMERCIO: PQR es
una peticién queja ¢ reclamo que presenta una persona por alguna inconformidad frente
a un bien. ; Canocio alguna?

I /. /o en el momento que estdbamos construyendo,

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: ;Conoce
acerca de alguna inconformidad en la parte constructiva?

I /o en fa parte constructiva.
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FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:; O como
se dice, no conformidades?

I (/osotros si supimos, pues yo tengo amigos en ese

edificio y ellos si me comentaron de algunos problemas de filtraciones de agua y tal
basicamente y pues del problema que esta teniendo ahoritica. Pero basicamente eso no
es de problemas de construceion.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIOQ: Esos
problemas de humedad que usted me comenta eso usted dice que no son alribuibles a la
consfrucecion. ;A qué factor se fe pueden atribuir?

I o ! tema de humedad yo digo que es un tema de

impermeabilizacion del edificio. Eso, no es mas. £s un tema de impermeabilizacion.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: Hechas
eslas iniciales preguntas, considero oportuno concederle la paiabra al Doctor |
* como el abogado de NEQS GROUP SAS que es el que obra

como solficitante de la presente prueba para que formule las prequntas que considere
ertinentes. Seguidamente e concederé la palabra af
para que se pronuncie sobre lo que considere perfinente. por

favor.

I /\/uchas gracias, Doctor (...). Arquitecto |G
muchas gracias por su asistencia. Voy a formularle unas pequefias preguntas de cara a
su relato espontaneo que nos ha venido Hlustrando. Quisiera que le manifestara al
despacho y los ilustrara un poco sobre a qué se dedica la sociedad que usted representa
especiaimente informando la experiencia y experticia que tienen en el campo que
desarrolifan.

I < osotros somos yo dirfa que somos especialistas

en viviendas de esiralos altos, la firma se ha dedicado desde un principio a desarrollar
este estilo de preyectos. Como les decia nasotros nos dedicamos en este momento a
hacer casas campesfres, casas campesires lujosas y hacemos coficinas de un nivel
también afto y hacemos vivienda en edificios de vivienda también de niveles altos con
unas especificaciones muy buenas.

I C.:nios afios de experiencia tienen ustedes en el

sactor?

I Co0 /ss decia mi papd fundd esta compaiiia yo

dirfa que pues mi papa fiene muchisimos afios de experiencia antericres al momento en
que fundd su compafiia, pero su compafiia la fundé yo diria que alrededor de 1975. Yo
frabajé con el desde 1988 que fue cuando me gradueé de la universidad y desde
entonces trabajando con el y levamos pues 45-5 afios en este campo.

: Muchas gracias. Nos informaba usted que deniro def
proyecto NEOS NOGAL la compania realizd los disefios arquitectnicos y la supervision
arguitecténica con acabados. ;Nos podria usted ilustrar en qué consisten esas
funciones, en qué consiste esa parte dentro del desarrolio de un proyecto inmabiliario por
favor?

N  Un proyecto arquitectnico se divide en varias

etapas. Uno digamos que hasta que radica ! proyecto de disefio en la curaduria eso es
una primera parte del disefio. Después viene una segunda parte dei disefio que es todo
lo que tiene que ver con detalles arquitectdnicas. Nosotros disefiamos qué fipo de banda
gueremos poner en los balcones, qué tipo de pisos queremos poner, qué tipo de marmol
queremas poner, cudles son los tipos de aislamientos (...inaudible..) que queremos
tener. Nosotros disefiamos integro todo. Nosotros decimos y especificamos esc. Y por
uitimo, lo que nosotros hacemos es una supervision arquitecténica que se encarga de
vigitar, digamos, que lo que se eslé consfruyendo esté construido como yo lo fenia
planeado, que es para poder flegar a los niveles que nosotros conocemos y
{...inaudible...). Esa es la funcién nuestra.

Ok. Aprovechande su respuesta, podria usted
indicarie al despacho ¢ Qué criterios técnicos se deben tener en cuenta como diseniador
arquitecténico y como supervisor arquitectonico para el desarrollo y ejecucion del
proyecto NEOS NOGAL? Entiéndase, ;qué normas hay que tener en cuenta?, ;qué
examenes de laboratorio hay que tener en cuenta para la realizacion de esos
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diseftos?

I ./ puede repetir la pregunta?

Los criterios técnicos que usted como disenador
arquitectonico dentrc del proyecto tiene para realizar esos disenas. Entiéndase, si usted
tiene en cuenta una norma. ;Qué normas se tienen en cuenta para el desarrollo de ese
proyecto? ;Qué criterios técnicos tuvo usted para realizar esos disefos?

I Coo primera medida Bogoté esta dividida en varias

zonas. Entonces lo primero que uno tiene que hacer es ubicar el lote dentro de la zona
que se encuentra. Esto es una, UPZs era antes, se llamaba (...inaudible...). En todo
caso estas UPZs del dan a uno unas normas y dentro de esas UPZs hay diferente
normas. Entonces lo que nos permiten a nosotros es, dependiendo de la zona donde yo
esté dentro de fa UPZ, a mi me permiten hacer 0 no hacer cosas. O sea, nosotros por
estar_sobre la_carrera 7ma, nosolros tenemos derecho a una alfura especifica,
tendriamos derecho a tener otros usos dentro del proyectfo pero en ese momento lo que
nosotros decidimos hacer fue un uso de vivienda. La norma que nos permitia en ese
momento, no recuerdo exactamente el niimeroc de la norma. Pero basicamente lo que
nos permitia era hacer doce pisos de aftura encima de un primer piso equipamiento (...)
Y eso le obliga a uno, esos doce pisos, fe obliga a uno a tener una serie de aislamiento
(...inaudible...). En este caso como teniamos un lote que era la union de dos lotes
leniamos dos tipos de aislamiento. Teniamos un lote que era el esquinero tenia un
aislamiento lateral, y el lote siguiente hacia el norte es un lote medianero y tenia una
aislamienta diferente. Ahi teniamos un aislamiento lateral pero tambien teniamos un
aislamiento posterior porque eran dos lotes uno al lado del otro. El de la carrera 7ma con
calle 80 tiene un aislamiento diferente al siguiente pegado al norte. Pero basicamente lo
gue le permite a uno a grandes rasgos es que le exige a uno aislamiento desde el 1 pisc
hasta el Gitimo piso, o sea no puedo pegar el primer piso contra los vecinos, y unos
aislamientos (...inaudible...) de 8 con 59 metros de aislamientos laterales y posterior.
Es0 es basicamente para lograr los doce pisos de altura.

P G acias por su ilustracion arquitecto.
D s critcrios técnicos que usted nos comenta se

cumplieron o no se cumplieron dentro del edificio NEOS NOGAL?

I 7o1aimente, totalmente.
I 7oi/imonte no o totalmente si se cumplieron.
I 7oicimente si, estén cumplidos, si se cumplieron

- Sabe usfed o le consta los materiales que se
utilizaron para la ejecucién de ia obra de NEQS NOGAL dentro de la parte que usted
operd para este desarrolio inmobiliario?

T 'ocos /os materiales los conoci, son materiales

ademds que nosofros generalmente conglomeramos para lograr llegar hasta estas
especificaciones, yo diria que este edificio de NEOS NOGAL en su momenio que se
estaba construyendo tenia las mejores especificaciones en Bogotd de acabados de
vivienda, eso es, yo diria que en ese momento no habia edificic mejor construido y
acabado gue ese .

Bajo su criterio técnico, considera usted que existe
idoneidad de los elementos o materiales utilizados para el desarrollo del proyecto NEOS
NOGAL?.

N /< puede aclarar la pregunta?

: Si, de cara a los disefios que usted asesoro dentro
del proyecto, los materiales que utilizaron considera usfed que son idéneos para ese
desarrollo inmobiliario?

I - 7otaimente i

: Considera que esos materiales utilizados garantizan
seguridad para ia habitabilidad del proyecto?
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I 7ota/mente i

: Y considera usted que son de dptima calidad esos
materiales utilizados para el desarroflo del proyecto?

I, - 7ta/mente i

Segtin su criterio técnico, esa Optima calidad
utilizada en los materiales, esa idoneidad utilizada en los materiales, esa seguridad se ve
reflejada dentro def proyecto inmobifiario, dentro del producto como tal, entiéndase el
producto el edificio Neos?

N, C/=ro que s.
I  7ongo dos preguntas més arguitecto:

Los disefios que usted asesord fueron aprobados
por una autoridad competente, entiendase por Curaduria?

T Cio. ciaro que s/,
T oo su experticia técnica es0S permisos y esas

autorizaciones expedidas por la autoridad competente enire i0s disefios por usted
desarrollados y lo efecutado, hay concordancia? o usted considera que no hay
concordancia en eso?.

I /< r<pite /a pregunta por favor?
I s scior Considera usted que hay una

concordancia entre los disefios por usted que fueren licenciados, que por usted fueren
disenados frente a lo que esta construido hoy en dia en ef edificio NEOS NOGAL?

R | - <dad no s6 qué este construido en las partes de

arriba, pero ias partes de lo gue vo veo que esta terminado,_porque es que el edificio no
esta terminado, entonces no sé _que esta pasando en la parfe de arriba, pero, si
considero que debe estar igual a como nosotros lo disefiamoes. Yo no volvi al edificio, no
fo he visto cien por ciento terminado, 8sea no lo he viste cien por ciento terminado.

I -:focto: digamos que su_labor dentro de del
royecto en lo gue tiene gue ver con acabados se pudo terminar, o no pudo finalizarse?
u No se termind. Mi trabajo, no se termind.

I . sicC nos podria ilusirar por qué?, la razén, jel

movil?
I - s bisicamente [a verdad, falta de pago.
I S:0c usied o le consta si en algan momento la

misma copropiedad le impidio el ingreso a usted o a su equipo de frabajo para realizar y
culminar las actividades respecto de los acabados?.

I C.c si me impidieron el ingreso a mi? . A mi nunca

me impidieron el ingreso, no.

I  :bc usted o nos podria ilustrar un poco sobre las

obras por usted ejecutadas si requieren algo de mantenimiento y fa periodicidad que se
requieren respecto de esos mantenimientos en cuanto a acabados, o no se hace
necesarios mantenimientos respecto de eso, nos podria usted ilustrar un poco respecto
de los mantenimientos que se hacen necesarios o no respecto de su labor encargada?

T -/ ospecificamente hablando de qué?
I /ccbzcos, acabados y lo que usted ejecutd dentro

del proyecto.

Pues los acabadas, pues obvio fienen gue tener un
mantenimiento, tienen que tener limpieza, los productos que nosotros utilizamos, las
maderas, son maderas, son productos naturales que lienen que tener cierta limpieza y
tal, a nivel de fachada por ejemplo hay que tener limpieza cada cierto tiempo tiene que
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tener unas ciminalizaciones tiene que fener, pues si se les hace mantenimiento a todo el
proyecto, a todo el proyecto hay que hacerle mantenimiento, a las maquinas hay que
hacerles mantenimiento, a los ascensores hay gue hacerle mantenimiento, hay que estar
constanfemente haciéndoles mantenimiento a fodas las partes del edificio, limpieza, hay
que hacerio.

En cuanto a las fachadas usted nos podria
asesorar desde su experticia técnica cada cuanto se requiere de mantenimiento, esas
fachadas una vez son entregadas a la copropiedad?

N Cuisiera objetar esta pregunta, ya ha

habido varias preguntas que van dirigidas a que el testigo de un concepto fécnico y el
testigo no esta, esta prueba no estd decretada en ese sentido como festigo fécnico,
entonces, quisiera objetar esa pregunta porque va dirigida a un concepto y no a que el
testigo simplemente exponga cual es el hecho que ha percibido. Gracias.

I Doctor N, /a prueba si fue decretada como

técnica.

FUNCIONARIC DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:
Encuentro acertada. A lugar Doctor formule fa pregunta en ofra forma.

I  Fodria usted ilustrar al despacho si en el tema de

fachadas en gque consiste realizar labores de mantenimiento?

I | ioicza,_impermeabilizaciones y lavadas de vidrios,
béasicamente esao.

I  ~oc'ia usted manifestar al despacho de omitir esas

labores de mantenimiento que consecuencias trae para el edificio?

I —sic coyecto es un proyecto que esta sobre la

carrera 7, es un proyecto que pues hay mucha polucion, hay mucho movimiento
vehicular sobre la carrera 7, entonces se va & ensuciar el edificio, llueve y se va a
escurrir fodo el mugre por la fachada, puede haber humedades porque 1o se estan
haciendo las respectivas impermeabilizaciones, basicamente eso. Un edificio hay que
mantenerio.

I ;o o tengo més preguntas.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: pregunta
al declarante, a | usted dentro de su funcién como disefiador, ustedes
formutaron algin tipo de cartillas o de documentos acerca de los mantenimientos que se
debian hacer en las partes que usted intervino?

I /o Cso /e corresponde realmente a fa parte de

construccion

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO:
seguidamente concedo la palabra al Doctor | N ENEGNGNE :000czd0 de
EDIFICIO NEOS NOGAL PROPIEDAD HORIZONTAL.

I uitccio cuéntele al Despacho por favor

Si la empresa que usted representa se encargd en algo del diseno estructural del
proyecto inmabiliario Edificio NEOS NOGAL.

I, s serior.
I O« expliquele al despacho si en dicha

construccion existia interventoria o supervisin técnica camo lo establece el titulo | de la
de Ia norma técnica NS10, de las licencias de construccion.

- No sabria, eso lo estaba manefando NEQS GROUP,
No sabria decir.

. usted en su labor nunca tuvo alguien que
le hiciera interventoria o labor técnica?.
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Ciaro, en los edificios que nosotros desarrollamos
tenemaos intervenioria. Claro.

N <o <o, en ese edificio tuvo interventoria o

supervision técnica:

: Es que ese edificio no es mio, ese edificio era de
NEOS GROUP.

- OK, en ese edificio tuvo la interventoria o
supervision técnica sobre Ia labor que usted desempefiaba?

La interventoria se hace es a la parte de construccion
no a la parte de disefio, alld hay un equipo de supervisitn grande pero no sabria decirle
si habria interventoria la verdad,

I Ok . su empresa realizé control de planos?
M C/aro gue si
I -/guna vez ef constructor le  solicito

correcciones ¢ complementos a los planos?

I - uchas veces, muchas veces, esos planos se

modifican en mualtiples ocasiones y esos planos se llevan a la curaduria para que esos
planos estén actualizados en la curaduria.

- Usted participé del disefic de fa sobre
cubierta que existe en la cubieria que existe en la terraza del edificio NEOS NOGAL?

T o ohicio /a pregunta. Es una pregunta que induce

en la respuesta y no esta determinada denfro del despacho la cubierta que esta
haciendo referencia el apoderado.

FUNCIONARIO DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO: A lugar.
Doctor IR formuta la pregunta de otra forma.

IR . = /abor que usted desempefiaba estaba

sometida a un programa de controf de calidad de la construccion?

; Pues la verdad, nosotros hacifamos mucho esos
controles basicamente por los contratistas que nosotros estabamos dejando de coniratar
y la calidad que hemaos fenido en todos los proyectas anteriores y fa de NEOS GROUP
ha sido la mejor, pues la verdad gue no es un control de calidad que estemos haciendo
porque es muy bien hecha, ésea estd muy bien ejecutada.

: Le pido concrecion: hacia o no hacia ef
control de calidad? '

I /0. yo no soy el constructor del edificio
R Usicd s o responsable de los acabados

del edificio?

- NO, vo recomendaba los acabados perg la
constructora es la que hacia toda la construccién”.

Para efectos del andlisis del presente medio probatorio, esta Direccion tendra en cuenta
igualmente lo dicho por la Corte Constitucional en el entendido de gue se procedera, primero,

valorar |as reglas de evaluacién de aspectos subjetivos para, acto seguido, verificar las reglas de
evaluacion procedimental del testimonio del sefor b a fin de
determinar su valor probatorio y el grado de conviccién que aporta al presente procedimiento
sobre los hechos endilgados a NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION.

En tal sentido, y en lo que corresponde a los aspectos subjetivos, debe ponerse de presente que
este Despacho no observd ninguna causal de inhabilidad absoluta o relativa por parte del sefior
H durante la practica de la prueba, momento en el que se

determina dicha circunstancia segtn lo dispuesto en el articulo 210 del Cédigo General del
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Proceso. Por otra parte, se observa que mediante su escrito de alegatos de conclusion el tercero
interesade formuld tacha con respecto a la imparcialidad del testigo al sefalar que por haber
participado en el proyecto podria ver cuestionado su propio trabajo.

De esta manera, corresponde a este Despacho sefalar que una vez leida en su integridad la
declaracién, se observa que el testigo fungid como disefiador y supervisor arquitectdnico del
proyecto a efectos de verificar que lo construido se correspondiera con el disefo.

En ese orden, encuentra esta Direccion que en cuanto a la labor del disefio arquitectdnico no se
presenta ninguna circunstancia que pueda afectar la imparcialidad del testigo, comoquiera que
éste fue aprobado por las licencias de construccién y corresponde tan solo a la fase inicial del
proceso constructivo de forma que las fallas en la ejecucién no tendrian por qué poner en tela de
juicio su trabajo y desviar de la verdad sus afirmaciones.

Sin embargo, en lo que atafie a la labor de supervisidn arquitectonica, le asiste razén al
apoderado del tercero interesado al formular la tacha sobre la imparcialidad, toda vez que la
actividad mencionada se ejecuta durante el trascurso de todo el proceso constructivo, en donde
se pueden presentar modificaciones, errores en la ejecucién, discrepancias entre lo ofrecido y lo
construido, entre otras situaciones que no solo pondrian en entredicho la actividad de la
investigada sino la calidad de la supervision.

En ese orden, se tiene que de conformidad con los criterios subjetivos de valoracion probatoria
establecidos por la Corte Constitucional, dicha circunstancia le resta valor al medio probatorio
pues no permite que a partir de este el fallador ilegue a un convencimiento sobre la veracidad de
lo esgrimido por el testigo.

Aun en gracia de discusidn, debe tenerse en cuenta que al ahondar en las reglas de evaluacién
procedimental consolidadas por dicho drgano, aun cuando existe certeza de las condiciones de
modo vy lugar a través de las cuales el declarante tuvo conocimiento de los hechos, no es posible
determinar con exactitud las condiciones de tiempo pues a partir de la informacién suministrada
no se puede constatar hasta qué momento subsistié el contrato para la supervision empresarial ni
hasta que momento el sefior | EGTGTNGTGNGEEEE ;- dcsmovilizé de la obra.

Con todo, llama la atencion de esta Direccién que el testigo haya manifestado que no pudo
finalizar su tarea en relaciéon con los acabados en razon a una falta de pago de la constructora,
pues dicha circunstancia da cuenta de una negligencia por parte de esta para la culminacion
exitosa del proyecto.

En ese orden de ideas, una vez valorado el medio probatorio, se puede advertir que este no
cumple con todos los requisitos necesarios para que las conclusiones alli sefialadas tengan la
virtuatidad de desacreditar la responsabilidad de la sociedad investigada frente al incumplimiento
de {o dispuesto en el articulo 6 de la Ley 1480 de 2011, en tanto que quedan mantos sobre su
imparcialidad y, ademas, no es posible conocer con exactitud las circunstancias de tiempo en las
que el testigo conocié de los hechos que sirvieron de sustento a la imputacion factica objeto de
estudio.

36.2.2.7. Conclusiones del andlisis probatorio:

De la totalidad de los medios probatorios estudiados en precedencia se extrae que para efectos
de determinar la responsabilidad de la investigada unicamente se tuvieron en cuenta las
conclusiones del concepto técnico emitido por la Secretaria Distrital de Habitat, asi como la
imagen N°4 del presente acto administrativo, en razén a que al valorar las demas pruebas se
pudo advertir que éstas no brindaban un grado de convencimiento suficiente para tal fin.

Asi por ejemplo, para el caso de las fotografias aportadas por el tercero interesado se observd
que en la mayor parte de éstas no se evidencian fisuras sino desprendimiento de ladrillos en la
fachada. Condicion respecto de la cual no se pudo determinar si obedecié a las fallas ya
presentadas en la edificacion entregada por la constructora o si eran propias del mantenimiento
que estaba realizando la copropiedad para esa época, aunado al hecho de que no existen mas
medios probatorios en el plenario que den cuenta de dicho desprendimiento.

De otro lado, en cuanto al dictamen pericial de la sefiora
, se advirtié que éste no cumplié con [os requisitos minimos exigidos por el articulo
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226 del Cadigo General del Proceso en sus numerales 4, 5. 6, 7 y 8, que establecen la necesidad
de informar la lista de publicaciones relacionadas con la materia del peritaje en los Ultimos diez
(10} afios, o declarar la condicién de no tenerlas, informar la lista de casos en los que hubiera
sido designada como perite 0 en los que hubiese participado en la elaboracién de un dictamen
pericial en los Ultimos cuatro (4} afios, informar si ha sido designado en procesos anteriores
© en curso por la misma parte o por el mismo apoderado de 1a parte, si se encontraba incursa
en las causales contenidas en el articulo 50 de dicho cuerpo normativo, declarar si los examenes,
métodos, experimentos e investigaciones efectuados fueron diferentes respecto de los que ha
utilizade en peritajes rendidos en anteriores procesos que versen sobre las mismas materias, y si
los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados fueron diferentes respecto
de aquellos que utiliza en el ejercicio regular de su profesion u oficio.

De esta manera, y teniendo en cuenta que dichos requisitos fueron establecidos con ia finalidad
especifica de determinar, entre otras, la idoneidad del perito y su imparcialidad, esta Direccion no
pudo tener certeza de que estas circunstancias resultaran aplicables al dictamen pericial
aportado como para que pudieran tenerse en cuenta las conclusiones técnicas a las que llego la
experta, pues quedd manto de duda en particular sobre la imparcialidad.

Similar a lo anterior, se tiene que el dictamen pericial del sefor [ EEGTTTNGE
I -oortado por el tercero interesado, pese a que cumplié con la

mayor parte de los requisitos establecidos en el articulo 226 del Cédigo General del Proceso,
omitié el sefialado en el numeral tercero relacionado con la acreditacion de su experiencia
profesional. En ese sentido, y aunque en la hoja de vida se pone de presente su labor como
director de proyectos, interventor, ingeniero de obra, director de obra, constructor y perito
avaluador de bienes inmuebles, tales circunstancias no pudiercn darse por ciertas en tanto que
no se presentaron las constancias escritas emitidas por el empleador, o las certificaciones
formales del trabajador en caso de tratarse de experiencia como independiente que evidenciaran
la idoneidad del perito.

Por otra parte, en cuanto al testimonio rendido por el sefor [ EGTTNGNGEGEGEGGEGNE. -

advirtid que este no coincidia con las circunstancias de tiempo de las fallas en ia calidad,
idoneidad, y sequridad del bien inmueble pues estas fueron encontradas con posterioridad a que
el testigo ejecutara sus actividades y abandonara la obra.

Finalmente, en lo que atafie a las declaraciones emitidas por el sefior || EGzNG

se evidencié que su imparcialidad se encontraba afectada en razdn a las funciones
de supervisor arquitectdénico que ejecutd en el EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD
HORIZONTAL, toda vez que las discrepancias entre lo ofrecido y lo construido pueden poner en
entredicho no solo ia actividad de la sociedad investigada sino la supervision realizada por el
testigo. Esto, aunado al hecho de que no se puede conocer a partir de su refato hasta cuando
estuvo vigente la relacién comercial.

Asi las cosas, a partir del concepto técnica emitido por la Secretaria Distrital de Habitat se pudo
determinar que se presentaron diversas fallas en la calidad del EDIFICIO NEOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, por la existencia de defectos constructivos que afectaron la
estructura de la edificacion y el uso de zonas comunes, generando asi una discrepancia entre las
caracteristicas inherentes de un bien inmueble y su reguiacién y lo reaimente entregado.

Lo anterior, teniendo en consideracién el hecho de que una vez los consumidores optan por la
decisidon de adquirir un bien inmueble, resulta légico para éstos esperar como minimo, y con
independencia de lo convenido, que éste cumpla con las condiciones estructurales y de uso
adecuadas que tendria cualquier edificio al momento de su entrega, asi como las normas que los
regulan, no solo respecto de las unidades privadas sino de las zonas comunes pues tratandose
de proyectos de vivienda, estos son vistos como una integralidad. Situacion que resulta aon mas
relevante tratandose de bienes adquiridos sobre planos, pues ciertamente cuando los
consumidores deciden invertir sus ahorros y destinar su capital a cualquier inmueble de estas
caracteristicas, lo hacen precisamente esperando que al tener ja condicion de nuevo, se
encuentre en perfectas condiciones.

De esta manera, el hecho de que el EDIFICIO NEOS NOGAL ~PROPIEDAD HORIZONTAL,
pese a ser nuevo, cuente con deficiencias como vigas cortadas, aceros de refuerzo expuestos a
la intemperie y con corrosién, mallas con escaso recubrimiento de concreto, concreto
escarificado, hormigueros en los elementos estructurales, acero deformado, caida y/o ausencia
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de ladrillos de la fachada de dicha estructura, entre otros que generarian una fisura en la
estructura del concreto y su armado, escalera ubicada en el piso 14 que no tiene los anclajes
suficientes y presenta movimiento al uso, instalaciones sin soportes en cielos y ductos,
afectaciones en el voladizo de la cubierta, problemas frente al pararrayos al no tener continuidad
el edificio frente al sistema de apantallamiento, multiples fisuras en diferentes zonas del bien,
ausencia de impermeabilizacion de sifones, emboquillado irregular del ladrillo, exceso de
materiales de construccién, instalaciones sin marquillado, instalaciones eléctricas sin realizar y
sin aislar en el cuarto de caldera, falta de terminacion de acabados en la caldera, falta de
terminaciones en las escaleras, ductos sin tapas o tapas mal instaladas, escaleras sin el
pasamanos en los costados, ausencia de sefializacion de las rutas de evacuacion, tanque de
agua afectado por oxido, ausencia de monitores de agua instalados, ausencia de instalacion de la
totalidad de medidores de gas; denotan claramente una falta de correspondencia entre las
caracteristicas inherentes de un bien inmueble y la realidad pues influyen negativamente en las
condiciones estructurales y de uso de las zonas comunes de la edificacion que como minimo
esperan los consumidores al adquirir vivienda nueva.

En igual sentido, tales defectos devinieron en un impedimento de quienes adquirieron su
apartamento en dicho proyecto, para satisfacer de manera plena las necesidades para las cuales
fue disefiado y comercializado, configurando a su turno una falta de idoneidad de! producto, toda
vez que es bien sabido que los elementos estructurales son los que mantienen un edificio en pie,
y que la existencia de zonas comunes se torna irrelevante cuandoquiera que no pueden
utilizarse.

Finalmente, se pudo evidenciar que el inmueble puede poner en riesgo la salud e integridad de
sus habitantes y de los consumidores en general en razén a varias de las fallas reportadas en el
informe, verbigracia, la existencia de una escalera sin ningln tipo de fijacion, de instalaciones
descolgadas, de un pararrayos sin continuidad, vigas cortadas, aceros de refuerzo expuestos a la
intemperie y con corrosion, mallas con escaso recubrimiento de concreto, concreto escarificado,
hormigueros en los elementos estructurales, acero deformado, ingreso de aguas filtradas al
tanque de agua, entre otras. Situaciones que pueden implicar la caida de cualquiera de los
elementos de la obra, la modificacién de las condiciones estructurales que la mantienen en pie, la
causacion de dafios en las personas o en la edificacién como consecuencia de rayos, adquisicion
de hongos a través del agua del edificio, etc., tal y como se verificod en el informe tecnico de la
Secretaria Distrital del Habitat.

Sobre el particular también se advirtié, en el informe técnico de la Secretaria Distrital del Habitat,
que la investigada incumplié un reglamento técnico, a saber, la norma colombiana de
construccion sismo resistente NSR-10 en varios aspectos, en concreto, en os relacionados con
la existencia de fisuras en la plaza del entrepiso de la cubierta, vigas cortadas, aceros de refuerzo
expuestos a la intemperie y con corrosién, mallas con escaso recubrimiento de concreto,
concreto escarificado, hormigueros en los elementos estructurales, acero deformado, caida y/o
ausencia de ladrillos de la fachada de dicha estructura, fisuras en vigas y viguetas del entrepiso
del sotano 1 cerca de donde se ubica el tanque subterraneo, hundimientos en la plaza de
supresion en el sector del parqueadero 202, y escaleras sin pasamanos én los pisos 12 a 14.

En ese orden de ideas, y sin perjuicio de que mas adelante se estudiaran otros argumentos de
defensa de la sociedad investigada, esta Direccién encuentra que probatoriamente se demostrd
la existencia de una vulneracién a lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley 1480 de 2011 por fallas
en la calidad, idoneidad y seguridad del bien inmueble EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD
HORIZONTAL.

36.2.3.Frente a los demas argumentos de defensa de la investigada:

En este punto, y teniendo en cuenta que gran parte de los argumentos de defensa expuestos por
el apoderado del sujeto pasivo tanto en sus descargos como en sus alegatos de conclusién ya
fueron abordados dentro de las consideraciones previas del presente acto administrativo, esta
Direccion procedera a establecer sus consideraciones en torno al acépite N°3.5 de dichos
escritos en los que se indicd que la sociedad investigada dio fiel cumplimiento a las obligaciones
de calidad, idoneidad y seguridad del EDIFICIO NEOS NOGAL -PROPIEDAD HORIZONTAL.

Para tal efecto, se agruparan las afirmaciones esgrimidas en atencidn al mismo orden utilizado
por la investigada, gquedando establecidas en los siguientes ejes tematicos: 1) vigas cortadas,
concreto escarificado, hormigueros en los elementos estructurales y acero deformado; 1l) caida o
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ausencia de ladrillos de la fachada de dicha estructura; Ill) escalera piso 1401; IV) instalaciones
sin soportes en cielos y ductos; V) voladizo de cubierta; VI) pararrayos sin continuidad; VII)
multiples fisuras en zonas del inmueble; Vi) impermeabilizacion sifones; 1X) emboquillado
irregular de ladrillo; X) exceso de materiales de construccion que podria generar sobre esfuerzo
en la cubierta de la Edificacion.; Xl) instalaciones sin marquillado; Xl1) instalaciones eléctricas sin
realizar y aislar en el cuarto de caldera y la falta de acabados en la caldera; Xll) terminados
escaleras; XIV) ductos sin tapas o tapa mal instaladas; XV) escaleras sin el pasamanos de los
costados; XV} ausencia sefalizacién de las rutas de evacuacion; XVII) tanque de agua afectado
por oxido; XVIII) ausencia de medidores de agua; XIX) no se encuentra instalada la totalidad de
medidores de gas en el armario.; XX} otros puntos no relevantes para la Superintendencia de
Industria y Comercio en su apertura de investigacion; XXI) ganchos para limpieza de fachada:
XXl) acopio excesivo de materiales; XXII} elementos estructurales y XiV) marquesinas.

36.2.3.1. Frente a las vigas cortadas, concreto escarificado, hormigueros en los elementos
estructurales y acero deformado:

Al respecto, se tiene que la investigada en sus escritos de defensa, manifesto lo siguiente;

‘Esto obedece a la consitruccidn general de la Edificacion, la cual ha tenido
modificaciones estructurales en razon a modificaciones de licencias constructivas
debidamente aprobadas por la respectiva curaduria. La empresa encargada def disefio
esiructural de la edificacion que se denomina P&P PROYECTOS S.A.S., emitié una
certificacion el pasado mes de septiembre de 2019, en la cual refirid lo siguiente: ‘Con fa
informacion arquitectonica suministrada, se verifico que con base en los requisitos
exigidos en A.10.1.3.1 y en'A. 10.6.3 del reglamento Colombiano de Consfruccidn Sismo
resistente (NSR-10), ‘Reparacion y cambios menores, se considera que el sistema
estructural de la edificacion no sufre maodificacidn cuando se hacen reparaciones y
cambios menores que no afecten el sistema de resistencia sismica ni la integridad
estructural de la edificacién’

‘Se verifico gue con la ampliacion de la placa de acceso a cubierta el incremento en las
fuerzas sismicas es de maximo 2.6%. Por lo que la modificacion cumple con lo permitido
por el Reglamento Colombiano NSR-10 [ver cuadro de comparacién de cortantes
sismicos en la base}’

En consecuencia, se obtuvo técnicamente que la edificacion si bien presentaba fisuras,
estas no ocbedecen a problemas estructurales, por lo tanto, seguramente son fenémenos
de retraccion, originados de cambios términcs o falta de refuerzo en la sobre placa. De
igual manera, se obtuvo que estas fisuras no afectan el comportamiento sismico de la
edificacion y recomiendan sean reparadas por mera estética y durabilidad.

Asf mismo, se tiene acreditado que lo aprobado en fa licencia construccién No..LC-18-2-
0163 con numero de radicacion 17-2-3765 del 14-09-2017, coinciden tanto
estructuralmente como arquitectdnicamente, por lo cual, no existe un desmejoramiento
de especificaciones, que afecten estructuralmente el edificio y dichos plancs de esta
modificacion reposan en fa curaduria No.2.

Veamos algunos apartes del concepto o estudios realizados por fa referida sociedad P.P.
Proyectos 5.A.8.;
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Por otro lado, @ mediados ge }’szlia' de 2017 recibimos detalles arguitectdnicos en
donde se ampliaron algunas dreas de piaca de acceso a cubierta.

Con la informacion arquitecténica suministrada, se verificd que con base -en ios
requisitos exigidos en A.10.1.3.1 v en A.10.6.3 del Reglamento Colombiano de
Construccion Sisme Resistente (NSR-10), “Reparacion y cambios mencres, se
considera que el sisterna estructural de fa edificacién no sufre medificacién cuando
se hacen reparaciones y cambios menores que no afecten el sistema de resistencia
sismica ni la integridad estructural de ia edificacién®,

Se verificé que con la ampliacidn de la placa de acceso a cubierta el Incremento en
tas fuarzas sismicas es de maximo 2.6%. Por lo que |z modificatidn cumple con lo
permitido por el Reglamento Colombiane NSR-10 [ver cuadro de comparacién de

cortantes sismicos en la base].
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Figura 1. Vista an dei modelo de andlisis que Induye 18 empliacidn de |a placa de
acceso d cublerta
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La Inforrmacidn del disefo estructural de ta ampliacién de Ia placa de acceso a
tublerta fue entregada a Neos Greup y aprobads por la Curaduria Urbana en su
moemento. ,
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En consecuencia, si bisn se pueden presentar algunos elemenios constructivos
como Vigas cortadas, Concreto escarificado, Hormigueros en los elementos
estructurales y Acero deformado, esto puede obedecer a las modificaciones
debidamente aprobadas por curaduria y que en razdn a la prohibicién de ejecucion
de obras por parte de la Administracidn y el Consejo de Administracion del Edificio
Neos Nogal desde el pasado 28 de mayo de 2018, ha sido imposible adelantar estas
obras de mamposteria, mantenimiento u obras basicas en la edificacién ylo unidades
de propiedad de la constructora, de ello da cuenta la comunicacién remitida el
pasado 22 de mayo de 2018 por Ia sefora | R ¢~ sv calidad de
Administradora Delegada del Edificio Neos Nogal P.H., quien refinié o siguiente:
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Bogots DG, 22 mayo de 2018

Sefores:
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Reciba un coidial saludo de TECHAR ADMINISTRAGCIONES BAS,

estimados Scharos Neos Group,

Maediante {3 presente carta y por nslruccion del Consclo da Adminisiracidn nos
permitimos  mformalss  que por  incumplirnisnlo en el pago de  adminisliacidn
carrespondients a los sparlamenlos 201, G001, 1201 y 1301 los sosios presomd
mora supericr 3 80 dias, A partir del lunes 28 de maya de 2018 no 58 penmdirg <
ingraso de personal a realizar labores speraritas al Edificio Neos Nogal.

Una wez realzado y confirmade o page de las sxpensas se  aulorizars el
ingreso de pelsonal an horano de lunes a viernas de 5,00 am a 500 pm. Mo ge

pormitirdn labores sabados. dommgos v lestivos o exccpridn que se prasgnte una
sitLacidn de amergencia,

Agradecomos ponerse al dia en el paga do as obigaciones |0 antes posibie
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Tal situacion fue ratificada el 8 de junio de 2018, por parte del Consejo de A_dministracién
del Edificio Neos Negal P.H., tal como da cuenta la comunicacion que se adjunta:

flogotd OC, § de junio 2018
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quea e astan flevando a cabo an el Sdificio en ¢f pise 14 an su calidad de
propictario de dicho apartamaonto

Moz pormitimos recordarsle gae, sun gontandgo con el porstiso de fas autoridades
proceptivas, el Manual de! Proploteris Noos Nogal que fue disteibuido por (o
Conslructora a cada propiotario astableos on s seccitn “Roformas™;
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En este caso, las obras han comenzado sin estar usted at dia en las cuolas, sin
prasentar un plan de trabajo v generando dafos y molesiias en la convivencia,
muchns de glios 2t desatendigos. 0e lgual manera, y sin autorizacion o
comunicactbn alguna usted ha decidido usar parte dael parqueadero de visitantes v
la cubierta det edificio como zona do almacenaje,

Es por ello que ef Consejo rafifica su decision de no permitir el acceso de
operarios con el fin de proseguir {a obra, salvo en casos de
nantenimientos necesarios y hasta que se cumplan {os siguientes puntas:

1. Preseniar gt calendario de actuaciones y planos permitan at Consejo evaluar
a5 obrag en curso en aquellos elementos externas, En particular solicitamos
se especifique como se va a acceder a las zonas comunes de uso comuin par
parte del rosta de propietarios, ¢ acabado de estas zonas, y el detalle de
acceso a las zonas comunes de usa exclusivo por |0s apartamentos que
disfruten su uso.

2. Solventar ios multiples desperfectos generados por usted. Entre elios v de
manera no exhaustiva:

a. Pesperfectos interiores y en el motor del ascensor da sarvicin, ¥y
lmpieza general de los ascensores de acucrdo al informe emitide por
la emnpresa Qtis.

b. Goteras, desperfectos y humedades en el patio interior garantizando
ta correcta ventiacion del edificio.

c. Reparacién correcta det deck (se evidencia se ha dado 1a vuelta a los
listones, no siendo ej acabado anterior 3 la obra)}

d. Homogenelzacién de la fachada, donde las obras de jos Ultirmos pisos
han gonerade zonas de pintura / acabado irregular en la fachada, Este
punto se entenderd satisfecho con et compramise per escrito con las
fechas de intervencion, y garantizado par la pdliza que se detaila mas
abajo.

e, Limpleza de fachadas y cristales del edificio, actualmente sucios a
causy do fas obcas en el Oltimo piso

1. Cesar inrmediztamente el usc de los espacios comunes come fugar de
almacenale v trabajo (come, por efemple, pargueadero de visitantes o tarraza
de uso comund,

4, proceder inrmediatamente al asen integral, externo e interno dot edificlo. Fsto
incluye a modo de ejempio, pero no exhaustivo, Empleza interior de polvo en
pasillas, zonas comunes, patios, escaleras, pargiieaderos de visitantos v
privados, etc. Los trabajns doberén realizanse por persanal contratado por el
propietaria causante de jos mismos, no utiiizandase porsonal de! edificio y

deberdn reslizarse semanaimente, asegurando ta completa (impleza interna v
externa del edificio.

5. Realizar #l pago compieto de las cuotas pendientes, induidos los intereses
devengados a la fecha

6. Presentar una pdliza de cumplimiento en favor del edificio, por valor de
2,000,060,000 (dos mil millones de pesos) que garantice:

» i@ subsanacion de cualguier desperfecto causado por las obras aciuales,
sin perjuicio de las responsabilidades legales, por un espacio de 249 meses.

» Cuantas intervenciones scan necesarias para garantizar que los acabados
en fachadas derivados de la construccion que se estd reatizando son
equivalentes a los ya existentes. £n caso de no resuitar ef mismo acabade,
usted tomard las medidas necesarias, incluso sustituyendo el {adrillo
instaiado.

» La impereesbilizacion, limpieza y tratamiento de la fachada a la
conclusion de iz obra

+ La reparacion de cualquier desporfecto derivado de las obras llevadas a

cabg, sin perjuicio de las responsabilidades legales, por un espacio de 29
Mases,

En nombre del Consejo y sus propietarios, deseamos gue [as obras concluyan a la
mayor brevedad, pero también quiere recordar gue e Edificio es copropiedad de
miitiples propietarios que de manera reiterada han venido guejandose por fas
acciones que ustedes como constructora han venide efectuando y aue han
impactado en la canvivencia de los verinas.

Cordial saiudo,

CONCEJO DE ADMINISTRACION
EDIFICIO NEOS
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Asf mismo, se pueds constatar que tal impedimento de acceso por parte de nuestro
personal encargado para la ejecucidn de las obras y mantenimientos regulares se
mantienen en el liempo pese a que a la facha la sociedad NEQS GROUP S.A.S.-EN
Reorganizacidn se encuenira admilida en un proceso de reorganizacién empresarial ante
la Superintendencia de Sociedades y se encuentra en imposibifidad legal de pago
conforme a lo establecido en ef articulo 17 de fa Lay 1116 de 2006, pese a elflo, a la
facha no se permite el acceso para adelantar cualquier mantenimiente u operatividad en
fa Edificacion, tal como dan cuenta las fotografias de la minuta de segquridad del Edificio
Neos Nogal que se aportan de los dias 26 de octubre de 2020, 12 de enero de 2021, 20
de enero de 2021, 3 de febrero de 2021 y 4 de mayo de 2021.

2. 26 octubre 2020
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2. 12 enero 2021
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Sobre el particular resulta necesario precisar, en cuanto al supuesto cumplimiento de la norma
NSR-10 que la investigada pretende acreditar mediante una certificacién emitida por P&P
PROYECTOS S.A.S. en el afo 2019 en la que se senala que la modificacion de la placa de
acceso a cubierta cumplié con los requisitos exigidos en los acapites A.10.1.3.1. y A.10.6.3. en
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cuanto al incremento de fuerzas sismicas, que todas las disposiciones del capitulo A.10 que
menciona, son aplicables unicamente a las edificaciones construidas antes de la vigencia de
dicho reglamento.

Bajo ese entendido, al examinar la norma técnica para construcciones sismorresistentes se
puede observar que fue adoptada mediante el Decreto 926 del 19 de marzo de 2010, y que su
vigencia, segun el articulo segundo, se dio a partir del 15 de julio de la misma anualidad. De alli
que la certificacion traida a colacién por la investigada no es apta para desvirtuar el
incumplimiento de dicho reglamento en tanto que la construccién de la obra se dio con
posterioridad a dicha fecha pues la licencia que la autorizd, esto es, la LC 13-4-0569, fue
expedida el 25 de junio de 2013.

Aunado a lo anterior, es importante resaltar que las fallas que evidencian a su turno un
incumplimiento en dicho reglamento, no aluden al incremento de las fuerzas sismicas permitidas
en si mismas, sino a circunstancias como fisuras en la plaza del entrepiso de la cubierta, vigas
cortadas, aceros de refuerzo expuestos a la intemperie, mallas con escaso recubrimiento de
concreto escarificado, hormigueros, fisuras en vigas y viguetas del entrepiso del sétano 1,
hundimientos en la plaza de supresion del parqueadero 202, entre otras.

Respecto a estas, se observa que la investigada las reconoce en la parte inicial de su escrito de
defensa senalando que dichas circunstancias obedecen a las modificaciones estructurales
realizadas. No obstante, aun cuando estas estuvieran conforme a la licencia, es claro que la
responsabilidad frente a las fallas que se puedan derivar en la calidad, idoneidad y seguridad del
bien inmueble es del productor o proveedor pues estas se pueden presentar bien si se atiende
estrictamente a las modificaciones o bien si no, toda vez que el proceso constructivo es complejo
y en el confluye no solo el disefic que se presenta ante las curadurias para la expedicion de las
licencias sino la eleccion de los materiales, la ejecucion de la mano de obra, entre otras.

Con todo, cabe sefalar que no es cierto que existid una plena correspondencia entre las
madificacionas autorizadas mediante la licencia LC -18-2-0153, pues ésta unicamente permitio
aumentar en dos unidades de vivienda los pisos 12 y 13 inicialmente aprobados, con doce pisos
habitables y 1 no habitable, pero en ningitn momento autorizé el aumento de la altura maxima
permitida.

En ese orden de ideas se encuentra que el argumento esgrimido no puede ser recibido por este
Despacho comoquiera que no se puede constatar a través de la prueba que la investigada haya
cumplido con ios requisitos establecidos en la NSR-10.

36.2.3.2. Frente a la caida o ausencia de ladrillos de la fachada de dicha estructura:
Saobre el particular el apoderado del sujeto pasivo sefiald:

“Es importante senalar que a la fecha se encuentra construida en su totalidad /a fachada
de la edificacion Edificio Neos Nogal, elfo da cuenta ef registro fotografico que se puede
obtener de la edificacién para septiembre de 2018 y tal como da cuenta la pagina Google
Maps Streets que cuenta con fotografias fomadas para mayo de 2018, registro
fotografico que permite dilucidar que la edificacion no presenta caida o ausencia de
fadrillos, concreto a ia vista o yerros en su fachada, por lo tanio, el registra fotogréfico
aportado por los querellantes ha sido manipulado y fue tomado para el momento del
mantenimiento que realizé la misma copropiedad, querienda hacer ver que la fachada se
enconirada totalmente fracturada, lo cual carece de toda veracidad y noc es ofro recurso
que manipular la sana critica del despacho de conocimiento. Veamos el siguiente
registro fotogréfico cronoldgico {antes, durante y después) de las labores realizadas en
fachada por la copropiedad: Antes de la intervencion por la copropiedad:
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Durante la intervencién por la copropiedad:
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Después:
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£l registro fologréfico cronolégicamente preparado, se puede advertir probatoriaments
que ia fachada de la edificacion no presentaba las fisuras o desprendimientos de ladrillos
que quiere hacer ver el quereliante con las fotografias que allego al plenario, por el
contrario, se puede advertir que el desprendimiento de tal materal, fisuras y la
generacion de superficies en la fachada, fue producto de un rmantenimiento contratado
por la copropiedad y que es normal para el proceso de impsrmeabilizacion que requiriere
la misma af trascurrir los afios.

En consecuencia, es totalmente falso que con anterioridad a la queja se presentara la
caida o ausencia de ladrillos que sedala la resolucién de apertura de investigacion de la
Superintendencia de industria y Comercio.”

Asi pues, se tiene que el apoderado de la sociedad investigada arguye que la fachada del
EDIFICIO NEOS NOGAL. PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H, se sncuentra construida en su
totalidad y que tal circunstancia se puede verificar en las fotografias de la pagina Google Maps
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Streets tomadas en septiembre de 2018 y mayo de 2019. Sin embargo, es menester acfarar que
ni en los hallazgos de la Secretaria Distrital del Habitat, ni en ningdn momento, durante el
trascurso del presente procedimiento administrativo sancionatorio, se ha reprochado la falta de
finalizacién de la fachada sino la existencia de fisuras en esta.

Asi mismo, frente a las fotografias de Google Maps Streets que allegé la defensa, es necesario
sefalar que éstas, por la forma en que fueron capturadas, no permiten visualizar con claridad el
estado de la fachada, pues no resultan lo suficientemente nitidas ni cercanas como para que este
Despacho pueda tener un conocimiento certero de las condiciones en que se encuentran los
ladrillos y demas elementos que la conforman,

Finalmente, en cuanto a que el registro fotografico traido a colacién por el tercero interesado
como prueba sobreviniente en el radicado nimero 18-284669-36 del 4 de diciembre de 2020 fue
manipulado y tomado en el momento del mantenimiento que realizé la copropiedad, esta
Direccién debe poner de presente que fue el propio apoderado del EDIFICIO NEQOS NOGAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H., el que manifestd expresamente al allegar dichas fotografias
que tuvieron que hacer correcciones en la fachada como consecuencia del incumplimiento del
constructor en su impermeabilizacion. Es decir, resulta claro que las fotografias fueron tomadas a
partir de las fallas evidenciadas durante el trascurso de dicho mantenimiento, al punto que se
puede apreciar al personal en dichas imagenes. Asi pues, no se entiende el por qué la sociedad
investigada senala que se trata de una forma de manipular la verdad, pues esta fue clara desde
el momento en que se incorporaron dichas pruebas documentales al plenario.

Bajo tal entendido, no pueden ser de recibo los argumentos esgrimidos por el sujeto pasivo
comoquiera que de ninguna manera las pruebas allegadas tienen la capacidad de desvirtuar su
responsabilidad no solo porque no son claras, sino porque estan destinadas a probar que se
finalizé la construccion de la fachada, mas no la ausencia y fisuras, que fue lo que se cuestiond
por parte de esta Entidad.

36.2.3.3. Frente a la escalera piso 1401:
En este punto, la defensa de la sociedad investigada puso de presente lo siguiente;

“Corresponden a obras sin concluir toda vez que, el 28 de mayo de 2018 se prohibid el
ingreso de personal y la lerminacién de trabajos por parte de la Administracion y el
Consejo de Administracién del Edificio Neos Nogal desde el pasado 28 de mayo de
2018, dando cuenta de ello la comunicacion remitida el pasado 22 de mayo de 2018 por
ia sefiora | R < su calidad de Administradora Delegada del Edificio Neos
Nogal P.H. y la ratificacion de prohibicion de ingreso a unidades y adelantamiento de
chras del Consejo de Adminisiracion dirigida a la constructora el 8 de junio de
2018.Veamos:
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Bogoth DC, B de junlo 20106

Sefiores
Constructarn Noos Groun S.A

stroci

Csumado proplctaria,

En dias pazados se le comunicd i1a preccupacion del Consejo respocto n (a9 obras
qua se estdn llevendeo s cnbo on el Cdifickes en ¢ piso 14 en su calidad de
propliaetnrio da dicho apartamento

Moz pormilltnes recordarte que, nun gontando con ¢l permizo de 1as auvtoridadeos
preceptivag, ¢l Manust del Propletarlo Noeos Nogal que fus distribuide por I
Constructora b codn propintacs estoblece an su secddn "Reformas™:
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aTInistracor”
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Para dar constancia de tal impedimento de acceso a la Edificacion de Ia referencia que
se@ mantiene hasla la facha, se aportan fotografias de la minuta de seguridad del Edificio
Neos Nogal de los dias 26 de octubre ds 2020, 12 de enero de 2021, 20 de enero de
2021, 3 de febraro de 2021 y 4 de mayo de 2021, en las cuales se impide el acceso a
funcionarios de la constructora para realizar sus labores de operalividad, mantenimiento
y demads.

1. 26 octubre 2020

2.12 enero 2021
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Al respecto, se observa que los argumentos de defensa de la investigada giran en tomo al hecho
de que las obras se encuentran inconclusas en razdén a una falla de autorizacién de la
copropiedad para permitir el ingreso del perscnal de ohra. En tal sentido, esta Direccitn
considera pertinente hacer una remision a las consideraciones establecidas en el numeral 36.1.6
del presente acto administrativo en el sentido de indicar que las pruebas aportadas por el
apoderado no permiten establecer una verdadera imposibilidad de acceso al edificio para la
constructora para finalizar la ejecucién de las obras, que pudiera librarla de su responsabilidad,

36.2.3.4. Frente a las instalaciones sin soportes en cielos y ductos:

Sobre este aspecto la investigada manifesté en sus escritos de descargos y alegatos de
conclusion lo siguiente:

“lgualmente, corresponden a obras sin concluir toda vez que, tal como se ha sefalado
con antelacién, por orden del consejo de administracién y consejo de administracidn del
Edificio Neos Nogal de los dias 28 de mayo de 2018 y 8 de junio de 2018, se prohibié e}
ingreso de personal de las constructoras e igualmente se prohibido la terminacién de
trabajos tanto en la edificacién como en las unidades de propiedad de Neos.

Se reitera que lal impedimento de ingreso se ha sostenido hasta ia facha, tal como dan
cuenta las minutas de seguridad del Edificio Neos Nogal de los dias 26 de octubre de
2020, 12 de enero de 2021, 20 de enero de 2021, 3 de febrero ds 2021 y 4 de mayo de
2021.

6. 26 octubre 2020
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Al igual que en el acépite inmediatamente anterior, se observa que los argumentos de defensa de
la investigada giran en torno al hecho de que las obras se encuentran inconclusas en razén a una
falta de autorizacién de la copropiedad para permitir el ingreso del personal de obra. En tal
sentido, esta Direccidon considera pertinente hacer una remisién a las consideraciones
establecidas en el numeral 36.1.6 del presente acto administrativo en el sentido de indicar que las
pruebas aportadas por el apoderado no permiten establecer una verdadera imposibilidad de
acceso al edificio para la constructora para finalizar la ejecucion de las obras, que pudiera libraria
de su responsabilidad.

36.2.3.5. Frente al voladizo de cubierta:
Al respecto, el apoderado de la sociedad investigada sefiald:

“Esto corresponde a una modificacién da licencia construccion aprobada No. LC-18-2-
0153 con numero de radicacion 17-2-3765 del 14-09-2017, la cual coincide con los
planos aprobados, en el informe solo estén teniendo en cuenta la licencia de
construccién No. LC 13-4-0569 con numero de radicacion 12-4-3048 del 17-12-2012,
primera licencia del proyecto y la cual tuvo luego varias modificaciones. Por lo que no
existe desmejoramiento de especificaciones toda vez que los planos aprobados
corrasponden a cabalidad con lo construido.
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Sobre el particular debe ponerse de presente que si bien es cierto en el informe de ia Secretaria
Distrital del Habitat anicamente se hace mencién a la licencia LC 13-4-0569, al revisar las
modificaciones de ésta en la posterior licencia LC-18-2-0153 del 26 de enero de 2018 que fue
aportada por el sujeto pasivo mediante ef radicado nimero 18-284669-13 de! 17 de diciembre de
2018, se advierte que en ningun momento se autorizé el cambio de direccién en la fachada
oriental de este nivel, con respecto a los niveles inferiores respecto del voladizo de cubierta que
evidencid la Secretaria Distrital de Habitat en sus hallazgos, como se muestra a continuacién:

Imagen N*1{. Parte reselutiva Licencia de Construcclén LC-18-2-0153. {Radicado N*18-2846639-13)
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Asl pues, se tiene que mediante dicha licencia Unicamente se autorizd la modificacién de los
pisos 12 y 13 del bien inmueble en aras de aumentar cada uno de estos a dos unidades de
vivienda y, consecuentemente, aumentar a dos cupos el estacionamiento de visitantes, asi como
la ampliacién del cuarto técnico. De esta manera, no existe evidencia alguna en la licencia
aportada por la investigada que permita corroborar a este Despacho que de cuenta de la
autorizacién del cambio de direccién en la fachada oriental del voladizo con respecto a los niveles
inferiores, razon por la cual no pueden ser acogidos los argumentos de defensa esgrimidos por el
apoderado.

36.2.3.6. Frente al pararrayos sin continuidad:
Sobre el particular el apoderado del sujeto pasivo sefialé:

“Todo el edificio cuenta con ceriificacion RETIE, la dascontinuacion de este elemento
corresponds & las modificaciones realizadas las cuales fueron interrumpidas por el
consejo de administracion del edificio y la administracién al no permitir el ingreso para la
terminacién de los trabajos desde mayo de 2018, sin embargo, en conjunto con la
administracion del Edificio el pasado 21 de noviembre de 2019, esto quedo solucionado
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con la instatacion completa del sistema de apantaflamiento de la cubierta, el cual se

puede evidenciar en sitio y en las fotos adjuntas.
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Frente al hecho de que todo el edificio cuenta con certificacion RETIE, Ia cual fue incorporada por
el sujeto pasivo en sus escritos de defensa y reproducida en este acapite, esta Direccion debe
sefalar que tal circunstancia no implica por si misma que €l pararrayos haya sido dispuesto de
manera correcta pues tal documento fue emitido en el afo 2016, esto es, previo a que se
realizaran las modificaciones producto de [a licencia LC-18-2-0153 del 26 de enero de 2018, por
lo que tal y como lo afirma el propio sujeto pasivo este sufrid nuevas alteraciones.

Ahora bien, en cuanto a que su falta de continuidad obedece a que la administracion no permitio
el ingreso de personal de obra, resulta pertinente hacer nuevamente una remision a las
consideraciones establecidas en el numeral 36.1.6 del presente acto administrativo en el sentido
de indicar que las pruebas aportadas por el apoderado no permiten establecer una verdadera
imposibilidad de acceso al edificio para la constructora para finalizar la ejecucién de las obras,

que pudiera librarla de su responsabilidad.

Por otra parte, debe ponerse de presente que el hecho de haber solucionado la falla no genera
que se presente un hecho superado, toda vez que dicha figura no tiene aplicacién en los
procedimientos administrativos sancionatorios, comoquiera que lo que se busca es salvaguardar
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el interés general y abstracto de los consumidores y, por ende, sancionar a todos aguellos gue
desobedezcan los mandatos consagrados en la ley {en sentido amplio). De esta forma resulta
verosimil que la accion que adelanta esta Superintendencia no pierda su objeto cuando e! hecho
reprochable es superado, siempre que se demuestre la existencia de una conducta infractora, ya
sea por accion u omision, y la responsabilidad de! sujeto pasivo de la actuacion.

En ese orden, se encuentra que las afirmaciones traidas a colacién por el apoderado de la
sociedad investigada no pueden ser acogidas por este Despacho en aras de librarla de su
responsabilidad pues, por el contrario, dan cuenta de la existencia de la falla, la cual se mantuvo
por lo menos hasta el 21 de noviembre de 2019 segun lo dicho en los escritos de defensa.

36.2.3.7. Frente a las muiltiples fisuras en zonas del inmueble:
Al respecto, se tiene que la investigada en sus escritos de defensa, manifestd lo siguiente:

*Respeclo de las fisuras en sétanos 1y 2, rampa vehicular y en la pantalla perimetral, se
obtuvo certificacién o concapto estructural de la sociedad P.P. PROYECTOS S.AS., de
la cual se infiere lo siguiente:

a. Fisuras en placa

Esto fue revisado por el disefiador estructural del edificio donde espegcifica lo siguiente
‘En visita realizada recientemente a Ia obra, se evidencia la presencia de algunas fisuras
en las placas de los dos sbtanos. Estas fisuras se presentan en las sobre-placas que se
construyeron y seguramente se deben a fenémenos de retraccion y cambios térmicos...’
‘Dichas fisuras no afectan el comportamianto sfsmico de la edificacidén’

Ot | s o e Gobraphird.

.4‘_']!

FOUD 7. Hiturans en sobvepbics.,

I i T o rs B, e PROYGCTOS CON SENTIDO
ey Sl welytvii W
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b. Fisuras en vigas y viguelas

Sétano 2

Esto fue revisado por el disefiador estructural del edificio donde especifica lo siguiente
‘En visita realizada recientemente a la obra, se evidencia la presencia de algunas fisuras
en las placas de los dos sélanos. Estas fisuras se presentan en las sobre-placas que se
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construyeron y seguramente se deben a fenémenos de retraccién y cambios térmicos...’
‘Dichas fisuras no afectan ef comporiamiento sfsmico de la edificacion...

fond 1. Newrzs on G sobrentate.

' 7. Fusoras ey sobverlita

privtlferkipi P PROYECTOS CON SENTIDO
rapiarmn -y i, S
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¢. Fisuras en rampa vehicular

Esto fue revisado por el disefiadar estructural del edificio donde especifica lo siguisnte
‘Finalmente, la fisura que aparece a lo largo de la rampa vehicular se debe
principaimente a efectos de fa retraccibn de secado y posiblas cambios de temperatura
... dichas fisuras no afectan ef comportamiento sIsmico de la edificacién _.."

Finalmente, I3 flsurn que sparece » to largo de |s rampa vehicular se debe
princdpaimente a efectos de b retraccién de secado y posibles cambics de
temperatury que se generan al extstir pran restriccién al movimiento de 1o losa de 2
rampa por parte de los muros de contencldn. Dichas fisuras no afectan of
comportamiento sfsmico de la edificacddn pero si debon repararse por estética y
durabilldad.

Atentomente,
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d. Fisuras y humedades en pantalla perimetral

Los sétanos estén conformados por la pantalla perimetral y un muro de limpieza, este
muro de limpieza que es un elemento muy usado en la construccion dirige las corrientes
de agua hacia el pozo del edificio dirigiendo de manera correcta el agua para que no
ingrese a las zonas de uso de los parqueaderos. Es importante tener cuenta que estas
cafiuelas se les debe hacer mantenimiento para evitar que estos sifones que dirigen el
agua no se tapen por suciedad para evitar su rebose, por lo que es responsabilidad de fa
administracion del edificio la verificacién de la limpieza de estos elementos para que
estas cafiuelas y muros de limpieza funcionen de manera correcta.

e) Fisura en fachada

Fstas fisuras comresponden a asentamiento normal, o cambios térmicos del edificio, los
cuales se pueden presentarse en la vida del edificio por movimientos naturales como los
sismos entre otros, y como indica el ing. Estructural Armando Palomino 'Dichas fisuras
no afectan el comportamiento sisrnico de la edificacion. ... Estas deben tratarse como un
mantenimienta en la vida del edificio cuando ocurran.

Finalmente, no fue posible adelantar estudios y/o ejecutar obra aiguna tendiente a
revisar alguna ofra fisura de la edificacién toda vez que, por orden del consejo de
administracion y consejo de administracion del Edificio Neos Nogal de los dias 28 de
mayo de 2018 y 8 de junio de 2018, se prohibi¢ el ingreso de personal e igualmente se
prohibido la terminacion de trabajos tanto en la fotalidad de la edificacion como en las
unidades de propiedad de la constructora.

Se reitera que tal impedimento de ingreso se ha sostenido hasta la fecha, tal como dan
cuenta las minutas de sequridad del Edificio Neos Nogal de los dias 26 de Corresponden
a obras sin concluir toda vez que, por orden del consejo de administracion y consejo de
administracion del Edificio Neos Nogal desde 28 de mayo de 2018, se prohibié el ingreso
de personal para realizar labores de mantenimiento e iguaimente se prohibido la
terminacién de trabajos en la totalidad de la edificacion.

Se reitera que tal impedimento de ingreso se ha sostenido hasta la fecha, tal como dan
cuenta las minutas de seguridad del Edificio Neos Nogal de los dias 26 de octubre de
2020, 12 de enero de 2021, 20 de enero de 2021, 3 de febrero de 2021 y 4 de mayo de
2021."

Asi las cosas, en lo que atafie a las fisuras de los sotanos 1 y 2, rampa vehicular y pantalla
perimetral, se advierte que el apoderado de la sociedad investigada trae como sustento
probatorio una certificacion de la sociedad P&P PROYECTOS S.A.S., en la que el disefador
estructural del edificio reconoce la existencia de éstas y manifiesta que “seguramente” se deben
a fenomenos de retraccion y cambios térmicos. Sin embargo, tal afirmacidn carece de sustento,
es decir, no se allegd ninglin estudio o medio probatorio que permitiera evidenciar que para el
caso concreto se presenté una retraccion o un ¢ambio térmico que haya generado los dafios
aludidos.

Frente a las fisuras en la fachada, se evidencia que la investigada nuevamente manifiesta que
fueron ocasionadas por asentamiento normal o cambios términos del edificio, sin que haya
allegado sustento técnico alguno que permita correborar sus afirmaciones.

Sobre el particular debe ponerse de presente que en el ordenamiento juridico colombiano cada
parte tiene la carga de probar sus afirmaciones, con las excepciones que establece la ley, de
conformidad con el principio de la carga de la prueba —onus probandi-.

Asi las cosas, dicha carga procesal hace referencia a “la obligacién de ‘probar’, de presentar la
prueba o de suministraria, cuando no el deber procesal de una parte, de probar la (existencia 0)
no existencia de un hecho afirmado, de lo contrario el solo incumplimiento de este deber tendria
por consecuencia procesal que el juez del proceso debe considerar el hecho como falso o
verdadero™?,

54 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casactan Civil, Sentencia del 28 de mayo de 2010. Exp. 2300131100219980046700. M.P. Edgarda Villamil
Portilla.




RESOLUCION NUMERO 47817 DE 2022 HOJAN® 172

“Por (a cual se decide una actuacion administrativa”

De esta forma, debe ponerse de presente que dicha regla se encuentra prevista en el articulo
1757 del Codigo Civil que dispone que “incumbe probar las obligaciones o su extincion al que
alega aquéllas o ésta” y en el articulo 167 del Cédigo General del Proceso se sefiala que
‘incumbe a las partes probar el supuesto de hecho de las normas que consagran el efecto
juridico que ellas persiguen (...)".

Del mismo modo y siguiendo esta linea, el Consejo de Estado ha manifestado frente a este tema,
lo siguiente:

“(...) Las partes deben probar las afirmaciones expuestas en los escritos presentados
ante el Tribunal, a través de los medios probatorios establecidos en la ley para llevar al
convencimiento al Juzgador - articulo 175 del C.P.C.-, sobre los hechos expuestos en ia
demanda; pues el Juez de conocimiento debe fundarse en las pruebas regular v
oportunamente allegadas al proceso (articulo 174 del C.P.C.), siempre que sean
conducentes, pertinentes y Utiles para la decision def mismo (...)".

En consecuencia, resulta importante sefalar que era deber del investigado allegar al presente
procedimiento administrativo sancionatorio, todos aquellos medios de prueba necesarios para
sustentar sus manifestaciones; sin embargo, revisado el plenario, se tiene que no se cumplié con
dicha carga por lo que los argumentos planteados no pueden ser de recibo para este Despacho.

36.2.3.8. Frente a la impermeabilizacién sifones:
Sabre ef particular el apoderado del sujeto pasivo senald:

“‘Corresponden a obras sin concluir foda vez que, por orden del consegjo de
administracion y consejo de administracion def Edificio Neos Nogal desde 28 de mayo de
20118, se prohibié el ingreso de personal para realizar labores de mantenimiento e
iguaimente se prohibido fa terminacion de trabajos en la totalidad de ia edificacion.

Se reitera que tal impedimento de ingresc se ha sostenido hasta la fecha, tal como dan
cuenta las minutas de seguridad del Edificic Neos Nogal de los dias 26 de octubre de
2020, 12 de enero de 2021, 20 de enero de 2021, 3 de febrero de 2021 y 4 de mayo de
2021."

Al respecto, se observa que los argumentos de defensa de la investigada giran en torno al hecho
de que las obras se encuentran inconclusas en razén a una falta de autorizacion de la
copropiedad para permitir el ingreso del personal de obra. En tal sentido, esta Direccion
considera pertinente hacer una remision a las consideraciones establecidas en el numeral 36.1.6
del presente acto administrativo en el sentido de indicar que las pruebas aportadas por el
apoderado no permiten establecer una verdadera imposibilidad de acceso al edificio para la
constructora para finalizar la ejecucion de las obras, que pudiera librarla de su responsabilidad.

36.2.3.9. Frente al emboquillado irregular de ladrillo:
En este punto, la defensa de la sociedad investigada puso de presente lo siguiente:

“Corresponden a obras sin concluir foda vez que, por orden del consegjo de
administracion y consejo de administracion del Edificio Neos Nogal desde sl 28 de mayo
de 2018, se prohibid el ingreso de personal para adelantar labores de mantenimiento e
igualmente se prohibido la terminacion de trabajos.

Se reitera que fal impedimento de ingreso se ha sostenido hasta la fecha, tal como dan
cuenta fas minutas de sequridad del Edificio Neos Nogal de los dias 26 de octubre de
2020, 12 de enero de 2021, 20 de enero de 2021, 3 de febrero de 2021 y 4 de mayo de
2021.”

Sobre el particular también se observa que los argumentos de defensa de la investigada giran en
torno al hecho de que las obras se encuentran inconclusas en razén a una falta de autorizacién
de la copropiedad para permitir el ingreso del personal de obra. En tal sentido, esta Direccion
considera pertinente hacer una remision a las consideraciones establecidas en el numeral 36.1.6
del presente acto administrative en el sentido de indicar que las pruebas aportadas por el
apoderado no permiten establecer una verdadera imposibilidad de acceso al edificio para la
constructora para finalizar la ejecucién de las obras, que pudiera librarla de su responsabilidad.

%  Consejo de Estado, Sala de lo Contencicsa Administrativo, Seccion Segunda, Sentencia del 19 de mayo de 2011 Exp. No.
110010325000200800124 00. CP: BERTHA LUCIA RAMIREZ DE PAEZ
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36.2.3.10. Frente al exceso de materiales de construccién que podria generar sobre
esfuerzo en la cubierta de la Edificacion:

Al respecto, el apoderado de la sociedad investigada sefialo:

"“Comresponden a material para obras sin concluir, foda vez que por orden del consejo de
administracion y consejo de administracién del edificic neos nogal desde el 28 de mayo
2018, a la constructora se fe prohibié el ingreso de personal para el desarrolio del normal
mantenimiento e iguaimente se prohibido Ila terminacidn de frabajos tanto en las
unidades de propiedad como en Ia totalidad de la edificacion.

Es de anotar que por parte de la administracién se tiene prohibido el retiro de cualquier
elemento de los dlitimos pisos, no obstante, este material se encuentra distribuido en ia
placa de la cubierta, la cual estéa disefiada para el peso de ello en razdn que corresponde
a insumos necesarios para culminar las cbras de los apartamentos superiores y cubierta,
los cuales reiteramos, corresponden a materiales de cbra que no se han podido realizar
por expresa prohibicion de la administracién y consejo de administracion del Edificio
Neos Nogal P.H.

Se reitera que fal impedimento de ingreso se ha mantenido hasta la fecha, tal como dan
cuenta las minutas de seguridad del Edificio Neos Nogal de los dias 26 de octubre de
2020, 12 de enerc de 2021, 20 de enero de 2021, 3 de febrero de 2021 y 4 de mayo de
2021.

11. 26 octubre 2020

12.12 enero 2021
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Al respecto, se observa que los argumentos de defensa de la investigada giran en torno al hecho
de que las obras se encuentran inconclusas en razén a una falta de autorizacién de la
copropiedad para permitir el ingreso del personal de obra. En ta! sentido, esta Direccién
considera pertinente hacer una remisidn a las consideraciones establecidas en el numeral 36.1.6
del presente acto administrativo en el sentido de indicar que las pruebas aportadas por el
apoderado no permiten establecer una verdadera imposibilidad de acceso al edificio para la
constructora para finalizar la ejecucién de las obras, que pudiera librarla de su responsabilidad.

Por otra parte, en cuanto a la afirmacidén segun la cual la placa de cubierta esta disehada para
soportar el peso de los materiales, esta Direccion debe senalar que el hallazgo de la Secretaria
Distrital del Habitat fue claro al establecer que no se evidenciaban danos en la estructura como
tal, sino que dicho acopio excesivo afectaba el usc de las zonas comunes, situacion que fue
finalmente la cuestionada por esta Entidad en el acto administrativo de formulacién de cargos. En
ese sentido, dicho argumente tampoco puede ser de recibo para esta Superintendencia pues no
guarda relacién con el objeto de reproche efectuado.

36.2.3.11. Frente a las instalaciones sin marquillado:

Sobre este aspecto la investigada manifesté en sus escritos de descargos y alegatos de
conclusién lo siguiente:

"Es de precisar que la edificacion cusnta con su marquillado en la totalidad de lugar
indispensables y requeridos por la normatividad u obtancidn de los certificadores Retie
para ello, cuenta de ello da el registro fotografico que se procede a incorporar:
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Asi mismo, se trae al plenario la certificacion RETIE obtenida el 12 de julio de 2016, el
cual da cuenta de la existencia de la sefializacion requerida por la normatividad, tal como
lo es la identificacion de circuitos, identificacion de canalizaciones, diagramas,

esquemas, avises y sefiales de seguridad:
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En consecuencia, fos supuestos cargos formulados no se acompasan a la realidad
procesal, eflo en razén que a fa fecha la edificacién cuenta con su fotalidad de
marquillado, y al no indicarse de manera precisa en los cargos por parte de la
Superintendencia de Industria y Comercio, cual es el lugar fisico de la edificacion que no
contaria con effo, no hay lugar a entenderse formulacion de cargo alguno.”

Frente al hecho de que la sefalizaciéon cumple cuenta con la certificaciéon RETIE, la cual fue
incorporada por el sujeto pasivo en sus escritos de defensa y reproducida en este acapite, esta
Direccion debe sefialar que tal circunstancia no implica por si misma que las instalaciones hayan
sido marquilladas de manera correcta pues tal documento fue emitido en el afio 2016, esto es,
previo a que se realizaran las modificaciones producto de la licencia LC-18-2-0153 del 26 de
enero de 2018, por lo que estas pudieron sufrir nuevas alteraciones tal y como quedo captado en
el registro fotografico incorporado en el concepto técnico de la Secretaria Distrital del Habitat.
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Asi mismo, y si bien el apoderado trae a colacién un registro fotogréfico distinto, éste
corresponde a la fecha en la que se realizaron los escritos de defensa, comoquiera que al

reproducirlos sefiala textualmente que “a la fecha la edificacion cuenta con su totalidad de
marquillada’.

Sobre este dltimo aspecto, cabe reiterar que el hecho de haber solucionado las fallas no genera
que se presente un hecho superado, toda vez que dicha figura no tiene aplicacién en los
procedimientos administrativos sancionatorios, comoquiera que lo que se busca es salvaguardar
el interés general y abstracto de los consumidores y, por ende, sancionar a todos aquellos que
desobedezcan los mandatos consagrados en la ley {en sentido amplio). De esta forma resulta
verosimil que la accién que adelanta esta Superintendencia no pierda su objeto cuando el hecho
reprochable es superado, siempre que se demuestre la existencia de una conducta infractora, ya
sea por accién u omision, y la responsabilidad del sujeto pasivo de la actuacion.

36.2.3.12. Frente a las instalaciones eléctricas sin realizar y aislar y la falta de acabados en
el cuarto de caldera:

Sobre el particular el apoderado del sujeto pasivo sefalo:

“Instalaciones eléctricas sin realizar y aislar en el cuarto de caldera.

Es oportuno precisar que este equipo fue entregado a la administracion desde el pasado

14 de junio de 2018, por ende, cualquier madificacion realizada con posterioridad a su
entrega es responsabilidad de la administracion que designe el edificio, igualmente entre
esta entrega hace parte los manuales de mantenimiento, use y el contrato de
mantenimiento con la empresa auforizada. .
Asi mismo, se trae al plenario la certificacion RETIE obtenida el 12 de julic de 2016, el
cual da cuenta que ef Edificio Neos Nogal cuenta con todas las especificaciones de
disefios, campos, distancias, protecciones, proteccion contra rayos, sistema de puesta a
tierra, sefializacion, documentacién final y otros Veamos ia referida acta de entrega a la
copropiedad del 14 de junic de 2018:
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Falta de acabados en la caldera,

Tal como se precisd en el numeral anterior, fa caldera fue entregada a la
copropiedad desde el pasado 14 de junio de 2018, y para dicho momento ya confaba
con certificacion RETIE la totalidad de la edificacion, por ende, cualquier
mantenimiento ylo modificacion realizada con posterioridad a su entrega es
responsabilidad de la administracién que designe el edificio, igualmente entre esta
entrega hace parte los manuales de mantenimiento, uso y el contrato de
mantenimiento con la empresa autorizada.”

Al respecto debe precisarse que si bien la investigada atribuye estos hechas a una modificacién
por parte de la copropiedad del EDIFICIO NEOS NOGAL PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H., o
cierto es que no allegd prueba alguna que permita corroborar dicha afirmacidn, siendo que le
corresponde dicha carga a fin de librarse del juicio de reprache. Cabe resaltar, ademas, que aun
cuando aporta una certificacion RETIE del 12 de julio de 2016, la misma no da cuenta del estado
en el que se entregd la caldera del edificio lo cual resulta aun mas relevante si se tiene en cuenta
que con posterioridad a la expedicion de la licencia LC -18-2-0153 del 26 de enero de 2018, se
realizaron nuevas obras en la edificacion aumentando algunas unidades de vivienda que implican
a su turno una adaptacién del cuarto de caldera para cubrirlas. Asi mismo, esta Direccion debe
poner de presente que pese a que existe un acta de entrega de 14 de julio de 2018, lo cierto es
que los hallazgos de la Secretaria Distrital del Habitat permiten evidenciar que para el 23 de
agosto de 2019 las instalaciones eléctricas de la caldera se encontraban sin realizar y sin aislar.

36.2.3.13. Frente a los terminados de las escaleras:
Al respecto, se tiene que la investigada en sus escritos de defensa, manifesté o siguiente:

“Sobre los acabados de la escalera estos no se pudieron terminar debido a la a
orden del consejo de administracion y administracién del edificio de prohibicidn de
terminacién de las obras de los ultimos pisos desde el 22 de mayo de 2018, sin
embargo, el dia el 08 de julio de 2019, se recibido una comunicacion de la
administracion de edificio neos nogal via correo electrénico aulorizando la
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terminacién de los pasillos y escaleras del uftimo piso, y se procedieron a adelantar
las mismas.

Frente al particular es menester indicar que frente a la afirmacion segun la cual la copropiedad no
permitié el ingreso de personal de obra, resulta pertinente hacer nuevamente una remision a las
consideraciones establecidas en el numeral 36.1.6 del presente acto administrativo en el sentido
de indicar que las pruebas aportadas por el apoderado no permiten establecer una verdadera
imposibilidad de acceso al edificio para la constructora para finalizar la ejecucion de las obras,
que pudiera librarla de su responsabilidad.

Por otra parte, debe ponerse de presente que el hecho de haber empezado a gestionar la
solucién de la falla no genera que se presente un hecho superado, toda vez que dicha figura no
tiene aplicacién en los procedimientos administrativos sancionatorios, comoquiera que lo que se
busca es salvaguardar el interés general y abstracto de los consumidores y, por ende, sancionar
a todos aquelios que desobedezcan los mandatos consagrados en la ley (en sentido amplio). De
esta forma resulta verosimil que la accién que adelanta esta Superintendencia no pierda su
objeto cuando el hecho reprochable esta en proceso de ser superado, siempre que se demuestre
la existencia de una conducta infractora, ya sea por accién u omision, y la responsabilidad del
sujeto pasivo de la actuacion.
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36.2.3.14. Frente a los ductos sin tapas o tapa mal instaladas:
Frente a este aspecto, el apoderado del sujeto pasivo expusa lo siguiente:

“La constructora NO hace enfrega de cableado de televisién, internet o teléfono, esfos
corresponden a instalacion posteriores a la entrega la cuales fueron permitidas de esta
manera por la administracidn delegada del Edificic Neos Nogal, donde no existio
supervision o hubo negligencia por parte de la administracién al permitir usar este ducto
para estas instalaciones y, adicionalmente a esto, permitir instalacion de cableado sin su
respectiva tuberia protecfora.” :

Al respecto, resulta importante aclarar que aun cuando la sociedad investigada no hace la
entrega de los cableados de television, internet y teléfono, lo cierto es que si realiza la entrega de
los ductos a través de los cuales estos pasan, de manera que le corresponde a ésta cumplir con
una adecuada instalacién de los mismos verificando que cada uno de estos cuente con sus
respectivas tapas correctamente instaladas.

Asi mismo, pese a que el apoderado de [a sociedad investigada manifesté que la copropiedad del
EDIFICIO NEOS NOGAL — PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H., fue negligente al permitir el uso
del ducto para fas instalaciones combinadas de television sin tuberia, agua caliente de la caldera
¥ la columna de distribucion de agua, no aporta ningun medio probatorio dentro del presente
tramite que dé cuenta de la supuesta negligencia que alega.

En otras palabras, no existe sustento alguno que permita a esta Direccidn corroborar que el
sujeto pasivo entregé los ductos en las condiciones de calidad, idoneidad y seguridad, pese a
que le corresponde la carga de sustentar sus afirmaciones, razon por la que dicho argumento no
puede ser tenido en cuenta por este Despacho.

36.2.3.15. Frente a las escaleras sin los pasamanos de los costados:

Al respecto se tiene que mediante los escritos de descargos y alegatos de conclusién la
investigada sefalo:

‘Respecfo de los pasamanos de la Edificacion Neo Nogal, esfe cuenta con sus
respectivos pasamos del piso 1 al piso 12, correspondiendo su disefio al corte tomado de
la norma NTC 4201, el cual se puede observar a continuacion:

Sobre este punto, 1a investigada manifiesta que cuenta con pasamanos en las escaleras del piso
1 al piso 12. No obstante, tal circunstancia no obedece al juicio de reproche, comoquiera que el
mismo giré en torno a la ausencia de pasamanos en los 12 a 14 de la edificacidon de manera que,
el argumento traido a colacién no puede ser de recibo por este Despacho ni tiene la virtualidad de
librarlo de su responsabilidad.
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36.2.3.16. Frente a la ausencia sefalizacion de las rutas de evacuacion;

En este punto, la defensa de la sociedad investigada puso de presente lo siguiente:

"Todo el edificio en sus pasillos de servicios donde se encuentran ubicadas las dos
escaleras de emergencia estén en todos sus pisos debidamente sefializadas con
senalética fluorescente y puertas corta fuegos marca Tiviock fas cuales cuentan con
certificacién para fas normas NFPA 80 y las cuales igualments cumplen con la norma
NSR10, adicionalmente estas puertas cumplen con las normas internacionales NFPA
251, NFPA 252, ANSI A156.3 UL 10B, ASTM A E152 y EN 1634-1, adicionalmente a
asto loda ia zona de evacuacion cuenta luminarias de emergencia y 6l edificio cuenta
con sisterna de detencidn e extincidn de incendio marca Bosch.

P
‘,f,r_

s

‘l
I‘“_. '
T




182

HOJA N¢

RESOLUCION NUMERO 47817 DE 2022
Par la cual se declde una actuacién administrativa”

T
Ml




RESOLUCION NUMERO 47817 DE 2022 HOJAN® 183

"Por |a cual se dacide una actuackdn administrativa”

Al respecto cabe precisar que las afirmaciones esgrimidas por e! apoderado del sujeto pasivo, en
contraste con el registro fotografico que antecede, aluden a las condiciones actuales del
EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H., es decir, parecen ser posteriores
a los hechos que fueron objeto de reproche en el pliego de cargos.

Aun en gracia de discusién, debe sefalarse que correspondia a la investigada, en el ejercicio de
su derecho de defensa, demostrar que dichas pruebas corresponden a las mismas circunstancias
de tiempo sefaladas en la imputacion factica endilgada a fin de que esta Direccion pudiera
determinar una ausencia de responsabilidad. Sin embargo, se tiene que dicha carga no fue
cumplida dentro del presente tramite, de forma que no puede llevar al fallador al convencimiento
de la inexistencia de la falla o de la existencia de alguna causal de exoneracion de
responsabilidad.

36.2.3.17. Frente a tanque de agua afectado por oxido:
Al respecto, el apoderado de la sociedad investigada sefalé:

“Tanque de agua afectado por oxido.

Los tanques de agua al igual que los equipos de agua potable fueron entregados a la
administracidn el pasado 2 de agosto de 2019, a estos se les realizo limpieza y
desinfeccion de tanque ef 12 de abril de 2019, por lo tanto, comparando los resultados
anteriores (Antes de la limpieza) y posterior a la misma (Luego del lavado y
desinfaccin), arrojaron resultados positivos que cumplen con lo exigido por la norma
para agua potable segun muestras de lavatorios oblenidas de Asbioquim Ltda., las
cuales se pueden observar en los informes de laboratorios No. L288 y No. L289.

A Ia copropiedad se les hizo entrega de manual de mantenimiento y uso y la importancia
de muesiras de agua regularmente y limpieza de esos tanques de agua.
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Frente a este punto resulta importante sefalar que aun cuando en los escritos de defensa se
alude Unicamente al oxido de los tanques de agua, el hallazgo de la Secretaria Distrital del
Habitat determind no solo esta falla sino la ausencia de tapa del tanque de agua, la falta de
acceso a la parte superior del mismo y el ingreso de aguas filtradas.

En ese orden de ideas, el haber realizado una limpieza como consta en las imégenes allegadas
por la sociedad investigada, no tiene la virtualidad de eximirla de su responsabilidad en lo que
atafie a las fallas en los tanques de agua toda vez que tan solo podria evidenciar la limpieza del
oxido pero no la ausencia o correccion de las demas fallas.

Asi mismo, pese a que obra un acta de entrega en donde se incluye el tanque de agua potable,
Unicamente se sefala en las observaciones la entrega de los tanques limpios, sin que se pueda
advertir igualmente la ausencia o correccion de las demas fallas.

Aun en gracia de discusion, debe ponerse de presente que si bien la investigada allegé pruebas
de la correccion de la falla, tal circunstancia no genera que se presente un hecho superado, toda
vez que dicha figura no tiene aplicacion en los procedimientos administrativos sancignatorios,
comoquiera que lo que se busca es salvaguardar el interés general y abstracto de los
consumidores y, por ende, sancionar a todos aquellos que desobedezcan los mandatos
consagrados en la ley (en sentido amplio). De esta forma resulta verosimil que la accién que
adelanta esta Superintendencia no pierda su objeto cuando el hecho reprochable es superado,
siempre que se demuestre la existencia de una conducta infractora, ya sea por accion u omision,
y la responsabilidad del sujeto pasivo de la actuacion.

36.2.3.18. Frente a la ausencia de medidores de agua:
Sobre el particular el apoderado del sujeto pasive adujo lo siguiente:

“Cada apartamento del Edificio Neos Nogal, cuenta con su servicio de acueducto
legalizado y con su medidor correspondiente, tal como dan cuenta las fotos que se
adjuntan y que corresponden a los registros de agua caliente, los medidores de agua de
todo el edificio, dan cuenta que cada una de las unidades cuenta con Su medidor
debicdamente instalado en el sotano 1 de fa edificacion.

CASOQ BELTRAN SIMO — Esta fue la tnica unidad que corresponde al apto 1202 de la
edificacion, el cual se obtuvo la independizacion del servicio de acueducto a partir del 6
de mayo de 2019, ello luego de agotar previamente un tramite ante la empresa de
Alcantarifiado y Acueducto. No obstante, previo a dicha independizacion del servicio, fa
constructora asumié el casto mensual del servicio de agua de la referida unidad hasta
que se produjo Ia independizacion.
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Al respecto, resulta importante indicar que si bien la defensa trae a colacién un registro
fotografico a fin de sustentar que cada apartamento del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, P.H.,, cuenta con su servicio de acueducto legalizado y con su medidor
correspondiente, lo cierto es que no obra indicacién alguna de las condiciones de tiempo que
rodearon tales pruebas. Es decir, no existe certeza sobre la fecha en la que fueron capturadas las
imagenes traidas a colacién, aunado a! hecho de que el apoderado pareciera hablar de la
situacién actual de la edificacion.

En ese orden de ideas, los argumentos expuestos no pueden ser acogidos por esta Direccién,
toda vez que no obra prueba en el plenario que permita demostrar que para la fecha de los
hallazgos de la Secretaria Distrital del Habitat, esto es, para el 23 de agosto de 2019, los
medidores de agua se encontraran en condiciones optimas ¢ ideales para su plena utilizacién.
Mientras que por el contrario, el concepto técnico de tal Entidad permitié evidenciar que para esa
época se presentaban intermitencias en el servicio de agua dentro de la edificacion como
consecuencia de la ausencia de medidores de agua.

En ofras palabras, correspondia a la investigada, en el ejercicio de su derecho de defensa,
demostrar que dichas pruebas corresponden a las mismas circunstancias de tiempo sefaladas
en la imputacién factica endilgada a fin de que esta Direccién pudiera determinar una ausencia
de responsabilidad. Sin embargo, se tiene que dicha carga no fue cumplida dentro del presente
tramite, de forma que no puede llevar al fallador al convencimiento de la inexistencia de la falla o
de la existencia de alguna causal de exoneracion de responsabilidad.

36.2.3.19. Frente a que no se encuentra instalada la totalidad de medidores de gas en el
armario:

Al respecto, se tiene que la investigada en sus escritos de defensa, manifestd lo siguiente:

“Esto corresponde a un punto disponible o de reserva para medidor de gas, pero cada
apartamento cuenta con su cuenta de gas legalizada, y no presentaria fuga ya que este
se encyentra con registro cerrado y al nc estar legalizado, no se encuentra conectado a
la red principal. Por lo tanto, esta reserva no tiene servicio de gas.”

De otro lado, frente a la ausencia de instalacion total de los medidores de gas, si bien el
apoderado del sujeto pasivo manifiesta que esto obedece a que los medidores del armario son un
punto disponible o de reserva, lo cierto es que dicha circunstancia no avala el incumplimiento,
comoquiera que el hecho de tener una reserva y no poder usarla, aun cuando no genere
afectaciones a la seguridad de los residentes, implica que no es apta para satisfacer la necesidad
para la cual fue creada.

Aunado a lo anterior, encuentra esta Direccién gue no solo las afirmaciones esgrimidas por el
apoderado aluden al tiempo presente de sus escritos, sino que no aportd prueba alguna tendiente
a demostrar lo dicho, es decir, no existe medio probatorio que permita evidenciar que en efecto
cada apartamento tiene su cuenta de gas legalizada y que no se presentan fugas de gas, razon
por la cual no pueden ser de recibo los argumentos senalados.
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36.2.3.20. Frente a los otros puntos supuestamente no relevantes para [a Superintendencia
de Industria y Comercio en su apertura de investigacion:

Sobre este aspecto la investigada manifesté en sus escritos de descargos y alegatos de
conclusidn o siguiente:

‘Es de anotar que el edificio fue entregado a la edminisiracién hace mas de 3 afios
(2017), y esto corresponden a falta de mantenimiento por parte de la administracién
delegada del edificio neos nogal, la cuales se les hizo enirega de manuales de
mantenimientos. Sin embargo, la constructora como manera de cortesfa realiz6 los
smeglos los cuales Quedaron registrado en nuestras actas, tal como dan cuenta 8
continuacién:

S—— N 1

' No.
- é] El‘l@S FORMATO REGISTRO ARREGLOS 1de1
1 rdlerd
Fecha: Proyecio: Sacedad, Se adunte;
12 Marzo 2018 - Neos Nogal‘ _ Neox Group 5.A. Reglstro
ugar de Arreglos: ] (ntogréfico
1de 3 Zonas Comuncs
ARREGLUS REALIZADOS . FECHA
1. Cerramienio Loblero elécirico cuartoTobby ™ 7 Marzg 208
2, Insialncidn intarruptor cuarto lobly ¥ Marzo 2018
3 azialacién luz bata guarto lobby r Morzo 2018
4, Reposiclén vegetocién exterior esquina calle 80 con carrera 7 Il Mafzo 2018
5 Reparscion quardaescoba hall de servdclo plso 6 v Muormo 2018
6 Reparacidn humedad mura reqlstros de agua pize 10 Marzo 2018
7. Reparacion humedad muro reglstros de agua pita 11y pigo § Murro 2016
8. Instatactan 1apas punios tomecorientes escalerd de cmergenzla Merm 2N
9. Instatacion cajes de inspeccidn cscalera de emergencin Marzo 2018
10, Resane rejilas sétanos Verrs 2008
11, tastalacldn de jurgos Infantifes - Burrilo - y - Sube ybafa + .7 Merzo 2018
12 Retodque de pinture en muros por manshones pise 100 7 Merzo 2018
13, Instelacién de rejilta piso 2 v Marzo 2018
74, Reparacian sifones obsiruldas pian 2 7 Marzo 2018
15, Reperacion humedad en muro debajo det espejo en gimnasio » Matzo 2018
16. Pintura acceso pargueaders techo - lobhy Marzo 2018
17, Pintura vano puerin oscensor de sendeio |Marzo 2018
18, Ins10lacién topes puenia saln de junles .~ |Marro 2018
19. Limpieza Indrille costado seplima juegos Infentiles. |marro 2018
20, Hephrngion Grywall detras parqueadere AD2, sMono 2 # Morzg 2018
1 21. Reparockdn ¢n muro reglsiro de agun polahle apattamenio 1202 / Marze 2018
22 Reparaeitn muro bajo y guardarscoba hiatl de sernclos piso7 /7 Matro 7018
73. Reparncion caje de inspeccidn elécirica hall 2 servicios Maprro 2018
24, Se subio la noaeclalut e del edificlo por indicogion de ndministrngion 7 Marzo 2018
25 Instalocion bala piso oifrente apto 701 I Marro 2018
26. Arreqlo de esenletn desportillada de g:onito entre lobby y sotena 1 - soteno | y sotano 2[farzo 2010
27. tnstalacion de granito sotonn 2 2 satano 1/ Marzo 2018
28. Reparacion rejilas de ventllacton saninnas en place - Sétano 1 y 2 - Marzo 208
29. Instalacidn tapa clegas cajss eléctricas - S4tanc 1y 2 - i Maro 2018
30, Camlio de cable HDMI pamtalln 3 cnmesn de sequndad Tobby 7 Marzo 2hE
ONSERVACIONES NEDS QHSERVACIONES CLIENTE
P 16 Yoendunle prddo (o pleity
facy 10~ Untocue Pobodos
Bk 13 - Pebae punbhee £ olaty,
Punte £ GE achorve y 23 PAC
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. Mo,
Snes FORMATO HEGISTRO ARREGLOS :
Fohs. Proyocto: Sooledart: Se adjunta.
23 Noviembre 2018 Meos Nogal Neos Group 5.4, .
Registrs
Lugar du Arreging: .
fotogratice
Zonas Comunes
ARREGLDS REALIZADDS o~ ; FECHA

1. Instalacion oo Hareha murs nofa > Agosto 2016

2, Limpiado-e Hidrottrgado paredes pargqueadery visilante .~ Yo ot e- At septizmiie 3618

3. Aesane y ajuste acabade musms piso 12 Hall — Roviambie 2018

. Resane y ajusie acabado mures pise 2 Hall -~ Nrwtambre 2018

5. Resana ¥ ajusie acabado mures piso 2 Hall - Nowambre 2018

. Resene y alusie acabade muros piso 12 Hall - Noviembre 2618

7. Fusans y ajuste azabado muros piso 12 Hall - Noviemtize 2018

£, Contansion de seguridad de planta electrica .~ Novisralre 2018

%. Recubrimicnte cab'eade expuesto plants eleotica - Novierrdrg 2016

10, Rehro da glomerdos inflamables e la zona de plants efecidea - Notremine 2018

1t AutrmiairAcisn benbss de ggua solang const, carta ronsein adee niskacion ed s apattads 2. - Gotubre 2018

2. Mantenimiento hombas evectoras Nobiembra #0118

13, Rosane de intermaptor »~, S T JTA faoblembng 2018

14. prefeccion y acabado estructura matalica mason bana saton sockal - Notdembng 2018

15, Cambio del braza de la oficina adminstracion -~ fedThes- Nobiermnizre 2018

16 Suministro 0e gnargia al sistama da res contra incendios «— Nabigmbre 2018

17. Remate de mampostara Deck -~ ; Noblembre 2018

OBSERVACICNES NEOS QRSERVACICNES CLIENTE

e tiguen reatizande s ajustes y arrcgles dedas '

novedades descritas por la prpresa INTEGRA v I3

Admrdstracion ded ofifon,
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-, ANEXO
é Y @& FORMATO REGISTRO ARREGLOS
Fecha: Proyecto; SBociedad: 3/4
23 Noviembre 2018 Neos Nogal Neos Group S.A.
Lugar de Arregios:
ZONAS COMUNES
ARREGLOS REALIZADOS -
Lugar/ Afectacion / Fotggraﬁa || Folo actyal Accion
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ANEXO
FORMATO REGISTRC ARREGLOS
Facha: Proyecto; Sociedad: 4/
23 Noviembre 2018 Neos Nogal Naos Group S.A.
Lugar de Arreglas )
ZONAS COMUNES
ARREGLOS HEALIZADOS -~
Lugar/ Afectasion / Folografia | Fota actual Accion
por parls de la administracion del edificio G reative ol
NEOS NOGAL, se rezlice el cambis de la camtro de fa
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De igual manera, en la sala de negocios y lobby se les hiza por parte de la constructora
un martenimiento general el cual incluyo brillo de todo el marmol de lobby, reparacicn de
fisuras y nuevamente el pinfado general de estas areas fas cual llevan en uso por el
edificio mas de dos afios, a esto adjuntamos actas de dichos arreglos. Es de tener en
cuenta que por ley los arreglos de acabado tienen garantia de 1 afio, y 10 afios para
elementos estructurales, es necesario que para la apropiada duracion de los efementos
de todo el edifico la administracién tenga un plan de mantenimienfo y aplique las
instrucciones que indiguen el manual de mantenimiento.
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COMGO: GDP ~ GAD -~ FOR 21
[ as ] ) £y =
B A Versidn: 01 | Pogina 1 da 7
5 i cta de enir
M@ o A entrega .
CILRAMIA PATY ST LY (R A fEChG. T4-1 ]-21.]]8

Bagotd D.C., 22 junio de 2017

ENTREGA EQUIPOS Y ESPACIO ENTREGADO:
LOBBY ~ RECEPCION,

ENTREGA DE LLAVES:

LLAVES
NUMERC DE
PO DE ELAVE LLAVES
LLAVES PUERTA INGRESO CALLE 7TA MARCA CROIX 7
LLAVES PHERTA INGRESO PLATAFORMA MARCA CRQOIX 5
LLAVES PUERTA GARITA PLATAFORMA MARCA PAPAIZ 3
INVENTARIO
LOBBY - RECEPCION
CANTIDAD DESCRIPCION

General Pisos en mdrmotl calacatta 1.20m x 1.20m

General Muros en marmol calacatta

General Carpinteria en flormorado

Calie 79 8 # 8-10
+ 57 (1) 317 9979 - 316 382 5374
sapvicingicliente@neosgroup.com.eo
Bogotd - Colombia
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COMG: GDP -~ GAD-FOR-211

é El%@g Acla de enfrega Versior: 01 | Pégina 7 de 7

Eirop 1 . v P
AR FPUPEICIAT L2 i, Fecha 14112018

OBSERVACIONES:

Se cambian 1 1 piezas marmelcakacatia de 1.20x 1.20 del piso del lebby, se entrean
crisiglizado, se hace induccidn de ¢omo se debe fimpiar el piso v sus cuidacdos, s
necesario ysor moauing de brillodo ung ver por semanag, se debe comprar
alfombrg atrapo muare porg igs entradas pam evitor que o arenc exieror rave e
piso. se hace enirega de manuales de mantenimientos parg usos v cuidados.

ENTREGA NEOS GROUP 3.A, RECIBE ADMINISTRACION NEOS NOGAL

Colle 77 B £ B-10
+ 57 {1} 217 9979 - 314 382 5375
serviciouk lente @neosgroup .com.co
fogola - Colombia
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Bogota O C. 05 diciembre de 2614

ENTREGA EQUIPOS Y ESPACID ENTREGADO:

SaLA DL JUMIAS

ENTREGA DE LLAVES

LLAVES
. NUMERO DE
TP DE LLAVE wavES
U LLAVES PUERTA INGRFSO 4
L.

INVENTARIQ

i SALA DE JUNTAS

CANTIDAD] 7 DESCRIPCION

General | Piso en glfombira modular Cupsre

. . N . Aegz. 75AC
Genord | Pintura muros y cielo raso vinltex §pe 1 Ref. gnsnﬂg&-}&e‘z‘

manijon en deels inoxiduble

Pueria en modera acabado en flarmorado con cenadura y

2 Tope de pucrto en acero inoxidable

Coflle 745 # 510
+ 57 1) 37 F97 - 314 3BF SEE

servicioalcien eRNeosEGUS CINTLED

Hogotd - Colomiin

Asi mismo, en el Salén Social que cuenta con un uso y disfrute de la copropiedgd par
maés de 3 afios, se le hizo reparacion de fisuras y pintura general el cual quedo regrs_rrado
en nuestras actas, se debe tener en cuenta que por ley los arreglos de acabado tienen

garantia de 1 afio.
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Acta de enfrega
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Bogotd .0, 13 diciembre de 2018

[P

ENTREGA EQUIPOS Y ESFACIO ENTREGADD:

SALON SOCIAL

ENTREGA DE LLAVES:

manijon en acere inoxidable

LLAVES
i TIPO DE LLAVE “”&‘:5?805
LLAYES PUERTA INGRESC MARCA CROIX 4
INVENTARIO T
SALON SCCIAL
CANTIDAD ! _ DESCRIFCION
Genera Piso en maderg DuChateau Gide Ductch
- W T T e I5EX
Gengorol Pintura muros y ciedo raso vinilex fipo 1 Ref. gris nubels02
1 Puerta en moderg acabado en farmorado con cerradura y

Inferruptor doble Levinton decora

CiRa FRRHED
+ 57 {11 817 9979 « 3146 382 5376
servicivolcionoBraosroun.comes
gogoid - Cerommbio
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CODIGE: GDP ~ GAD - FOR 211

: A Version: 01 | Paging 12 de 12
: H 3@% Acta de entrego

VAL FATINC MO RS O v Fecha 14-11-2018

OBSERVACIONES:

Se arenlan grietos v se pinta todos ios espacios. e gpiica pintura anticorosiva en
sopoiiss de eson, se areoan todos los puntos soliciiados por empresa infegra.
Pendienig brillar piso de_ mdrmaol bafio saldn socicl,
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Cuile 79 8 # 8-10
+ 57 N1y 317 9979 - 314 382 5874
ervicigalciente@neosgroup com.oo
gogold - Colombin

Por uftimo, en ef vacio de la zona de parqueaderos se presentan mal estado ante ia falta
de mantenimiento por parte de la administracion delegada del edificio, estos acabados
deben hacerle mantenimiento cada 2 afios por lo que no se ha cumplido lo que indica en
el manual de mantenimiento entregado al edificio desde el afio 2017, sin embarga, como
cortesia se le hizo mantenimiento a esta zona, como consta en fas actas de arreglos del
proyecto.
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. oo~ FORMATO REGISTRO ARREGLOS :

Facha: Pravecto Ladiadad Se adunta:

23 Noviembre 2018 Neos Nogs) Neos Group 8.4 L

Lugar de Arrerios: negistro
—_ fotografico
Zopas Comunes
ARREGLOS REALIZADOS ” | FECHA
1. Ingtain.cion es flanche mueo aorte & Agesio 2018
2. Lirpiado ¢ Hidrotugado paredes partueardam vimtante ~ Jher oid Aprts sepl ombre 2018
3 Hesers y sjuste acabads muros piso 12 Hal' ~ MNaviembre 2018
. Hagane v giste acntrado moms piso 12 Hal - Masdamize HHA
£, Hesone v ajuste acabatie muros pso 19 Hel: - Movisinlea S0
£. Resare y pjiste peabade muros pise 12 Hali - tidfnbie 2016
7. Flegane y shuste sonhade muros pise 12 Hall .- Havismbre 2015
&. Contension de sequridad de plania sleciica - Mevismbre 2018
5. Recubrimionto canieads expursio planta elechics .- MNovigmbre 2018
10, Retion do slemebos inflamabies so la zone de pfaola electrica - Habiembro 2018
11 Autorraiizacart bombas de agua solano (conel, cans conne o adrunishcme edfion sppie i % - Dokewe 2018 k
12, Mantamimierte bonhar eyecloims teohigmbra 2010
13, Rosans de Inarmsior o~ . §- 3o w9 kY Nobiembro 2018
14 pretacoion y asabado estructura metalita mesan bana salon social .- Hobiembre 2018
15, Cambio det brazo de ia oficina adminigtracion - Gt Moristmdies 2018 4
16, Buministro de energia a! sisteria e res conirs incendigs « Fipnsnbne 2018
17. Remate da mampostena Beck »— . Mabiembrn 20618 4
CBEERVACIONES NEQS l OBSERVACIONES CLIENTE

De sipnen reafizande s djustes y aneglos deJas
nowvedades descritas por la ermpresa INTEGRA y 1a
Adminstracion del edifice.

Respensable Neos Group

Nambre:

Firma:

{Fecha:

Al respecto, esta Direccion debe sefialar que no comparte el argumento de la investigada
tendiente a sefalar que la constructora realizé algunos arreglos en la obra en el afio 2018 como
parte de una “cortesia”, toda vez que ésta misma sefnald que dio entrega del inmueble en el afio
2017, razén por la cual fos arreglos consignados en los formatos de registro de 12 de marzo de
2018 y 23 de noviembre de 2018 que trajo a colacidn, corresponden a los realizados de
conformidad con la garantia legal pues debe recordarse que de conformidad con el Estatuto del
Consumidor, el término de la Garantia tratdndose de bienes inmuebles es de un afio para
acabados y de diez afios para la estabilidad de la obra®. Con todo, cabe aclarar que al observar
fos mencionados formatos ninguno de los arreglos alli mencionados guarda relacién con los
hallazgos evidenciados en el concepto técnico de la Secretaria Distrital del Habitat, razén por la
cual no tienen la virtualidad de librarla de su responsabilidad frente a los hechos demostrados.

Asi mismo, los registros fotograficos del & de abril de 2018 y del 23 de noviembre de 2018, no
incluyen los pisos 13 y 14, ni las obras adicionales, ni la cubierta, ni los sotanos, calderas, punto
fijo, ductos, tanque de agua, fachada, medidores de agua, medidores de gas, entre otros, sobre
los cuales versa la imputacién factica endilgada, por lo que dicha prueba tampoco acredita el
correcto estado del inmueble para la fecha de los hechos aducidos en el pliego de cargos.

8 Articulo 8°. Término da [a garantis legal. El térmmine de la garantfa legal serd el dispuesto por la fey o por la autoridad competente. A falta de
disposicidn de obfigatorio cumplimiento, serd ef anunciado por ef productor Yo proveedor. Ef término de fa garantls legal empezard a correr a
partir de Ia entrega def producto al consumidor. (...) Para los bienss inmuebles ia garanifa fegal comprende la estabifidad de la obra por diez (10)
aflas, y para los acabados un (1) ano.
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En similar sentido, el mantenimiento general de la sala de negocios, sala de juntas, Jobby y salon
social, realizado por la constructora y al que alude el apoderado, no guarda relacién alguna con €l
objeto de reproche de esta Entidad, toda vez que si bien existieron algunas afectaciones leves
frente a los acabados y remates segun lo determino la Secretaria Distrital del Habitat, este
Despacho unicamente imputd por aquelios hechos que presuntamente alteraban la estructura del
edificio o impedian u obstaculizaban el uso de las zonas comunes del edificio, quedando por
fuera aquellas que no. En ese orden, las actas de entrega del 5 de diciembre de 2018, del 13 de
diciembre de 2018, y del 22 de junio de 2019 allegadas no tienen la virtualidad de libraria de su
responsabilidad, pues versan precisamente sobre remates y acabados de tales zonas.

Ahora bien, en cuanto al vacio en la zona de parqueaderos, igualmente llama la atencién de este
Despacho que la investigada sefale que realizé algunos arreglos como parte de “cortesia” pues,
teniendo en cuenta que el formato de registro que allegé a fin de sustentar su afirmacion es de 23
de noviembre de 2018 y que, el edificio seglin lo dicho por el apoderado fue entregado en 2017,
se advierte que dichos arreglos corresponden a los realizados de conformidad con la garantia
legal. Con todo, debe sefialarse que para el 23 de agosto de 2019, fecha de los hallazgos de la
Secretaria Distrital del Habitat, dicha falla persistia pese a la supuesta reparacion efectuada por
la sociedad.

Por otra parte, cabe sefialar que si bien la investigada pudo haber realizado la entrega del bien
inmueble durante el trascurso del afio 2017, lo cierto es que con posterioridad a la entrega solicitd
y logrd la aprobacién de una nueva licencia de construccién sobre el mismo bien inmueble, a
saber, la LC -18-2-0153 del 26 de enero de 2018, en virtud de la cual realizé nuevas obras de
ampliacion, modificacion y demolicion parcial en el EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, P.H., que por supuesto repercutieron no solo en el uso de las zonas comunes
sino en el estado de su estructura.

Finalmente, frente a la ausencia de mantenimientos por parte de la copropiedad que alega la
constructora, esta Direccion considera oportuno remitirse a lo establecido en el numeral 36.1.8.,
en el sentido de indicar que al examinar los documentos de ejecucidon presupuestal aportados por
el tercero interesado mediante el radicado nimero 18-284669-108 del 5 de mayo de 2021, se
advierte que la copropiedad si realizé los mantenimientos durante los afios 2018, 2019, y 2020.

Asi las cosas, encuentra este Despacho que los argumentos traidos a colacién en este acapite
no pueden ser acogidos, bien porque no corresponden al juicio de reproche realizado o bien
porque no logran demostrar el hecho exclusivo de la victima consistente en la falta de
mantenimiento del inmueble por parte de la copropiedad.

36.2.3.21. Frente a los ganchos para limpieza de fachada:
Al respecto, se tiene que la investigada en sus escritos de defensa, manifesté lo siguiente:

“Corresponden a obras sin concluir toda vez que por arden del consejo de administracion
y consejo de administracion del Edificio Neos Nogal del 28 de mayo de 2018, se prohibid
el ingreso de personal e igualmente se prohibido la terminacion de trabajos.”

Sobre este particular, se observa que los argumentos de defensa de la investigada giran en torno
al hecho de que las obras se encuentran inconclusas en razén a una falta de autorizacion de la
copropiedad para permitir el ingreso del personal de obra. En tal sentido, esta Direccién
considera pertinente hacer una remision a las consideraciones establecidas en el numeral 36.1.6
del presente acto administrativo en el sentido de indicar que las pruebas aportadas por el
apoderado no permiten establecer una verdadera imposibilidad de acceso al edificio para la
constructora para finalizar |a ejecucion de las obras, que pudiera librarla de su responsabilidad.

36.2.3.22. Frente al acopio excesivo de materiales:
En este punto, la defensa de la sociedad investigada puso de presente lo siguiente:

“Corresponden a obras sin conciuir toda vez que por orden del consejo de administracion
y consejo de administracion del Edificio Neos Nogal del 28 de mayo de 2018, se prohibio
el ingreso de personal e igualmente se prohibido la terminacion de trabajos. Es de anotar
que por parte de la administracion se tiene prohibido el retiro de cualquier elemento de
fos dftimos pisos.,”
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Al igual que en el acapite inmediatamente anterior, se observa que los argumentos de defensa de
la investigada giran en torno al hecho de que las obras se encuentran inconclusas en razén a una
falta de autorizacion de la copropiedad para permitir el ingreso del personal de obra. En tal
sentido, esta Direccion considera pertinente hacer una remisién a las consideraciones
establecidas en el numeral 36.1.6 del presente acto administrativo en el sentido de indicar que las
pruebas aportadas por el apoderado no permiten establecer una verdadera imposibilidad de
acceso al edificio para la constructora para finalizar la ejecucion de las obras, que pudiera librarla
de su responsabilidad.

36.2.3.23. Frente a los elementos estructurales:
Al respecto, el apoderado de la sociedad investigada expuso:

“Corresponden a obras sin concluir toda vez que por orden del consejo de administracion
y consejo de administracion del Edificio Neos Nogal del 28 de mayo de 2018, se prohibid
el ingreso de personal e igualmente se prohibido la terminacién de trabajos.”

Al igual que en los dos acapites que preceden, se advierte que los argumentos de defensa de la
investigada giran en torno al hecho de que las obras se encuentran inconclusas en razén a una
falta de autorizacién de la copropiedad para permitir el ingresc del personal de obra. En tal
sentido, esta Direccidn considera pertinente hacer una remisidon a las consideraciones
establecidas en el numeral 36.1.6 del presente acto administrativo en el sentido de indicar que las
pruebas aportadas por el apoderado no permiten establecer una verdadera imposibilidad de
acceso al edificio para la constructora para finalizar la ejecucion de las obras, que pudiera librarla
de su responsabilidad.

36.2.3.24. Frente a las marquesinas:
Sobre el particular el apoderado del sujeto pasivo sefalé:

“Es de anotar que el edificio fue entregado a la administracién hace méas de 3 afios
(2017), y esto corresponden a falta de mantenimiento por parte de ila administracion
delegada del Edificio Neos Nogal, a la cual se le hizo entrega de manuales de
mantenimientos.”

En este punto cabe reiterar que los documentos de ejecucidon presupuestal aportados por el
tercero interesado mediante el radicado nimero 18-284669-108 del 5 de mayo de 2021dan
cuenta de que la copropiedad si realizé los mantenimientos a la edificacién durante los anos
2018, 2019, y 2020, tal y como quedd establecido en el numeral 36.1.8., al cual se remite esta
Direccién para lo pertinente.

36.2.4.Frente a los argumentos traidos a colacion por el tercero interesado en su escrito de
alegatos de conclusién:

En este punto, esta Direccion procedera a abordar las consideraciones expuestas por el sefior

, en su calidad de apoderado del EDIFICIO NEQS
NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, P. H en su escrito de alegatos de conclusién radicado
con el nimero 18-284669-146 del 29 de diciembre de 2021, las cuales fueron abordadas en los
siguientes términos:

“1. Inicialmente, resufta necesario advertir al Despacho que en la sefialada Resolucion
No. 82073 de 2021 se mencionan unas fechas de aportes de los memoriales de esta
defensa gue NO corresponden con fa realidad. Veamos:

a} Para el aporte probatorio requerido por Resolucién No. 58429 de 2021, 'Por la cual
se ordena la apertura del periodo probatorio, se incorporan unas pruebas y se
decretan otras de oficio’, se enviaron oportunamente las pruebas solicitadas, por
correo electronico del viernes, 1° de octubre de 2021, a las 04:20 p. m. (Se anexa
copia del citado correc); sin embargo, en la Resolucion No. 82073 de 2021 se indico
que el mentado correo fue ‘radicado bajo el nimero 18-284669-00108-0000 del 5 de
octubre de 2021 y b) Para la contradiccién del dictamen pericial de la arquitecta
* esta defensa envio oportunamente correo
electronico del viernes, 3 de diciembre de 2021, a las 03:42 p. m. (Se adjunta copia

def correo); pero en la Resolucidén No. 82073 de 2021 se sefialé que el correo en
mencion fue ‘radicado bajo el nimero 18-284669-00123-0000, del 6 diciembre de




RESOLUCION NUMEROQ 47817 DE 2022

“Por la cual se decide una actuacion administrativa”

HOJA N°

205

2021°. En vista de lo anterior, respetuosamente solicitc se corrijan dichas fechas de
raticacion, dado que no reflejan lo ocurrido realmente.

2. En Resolucion No. 23185 del 21 de abril de 2021, la Direccién de Investigaciones de
Proteccion al Consumidor inicio investigacion administrativa en contra de NEOS GROUP
S.A.S. EN REORGANIZACION identificada con NIT. 830.070.966-1, por la posible
vuineracion a lo dispuesto en el articulo 6° de la Ley 1480 de 2011, ante los siguientes
hechos (..) Todas estas irreguiaridades en Ja calidad, idoneidad y seguridad en ia
construccion del edificio Neos Nogal, que se encuentran recogidas en la apertura de la
investigacion de la referencia, estan técnicamente constatadas en la investigacion con
radicacion 1-2018-42924 que realiza la secretaria de Habitat de Bogota. Recuérdese que
por Auto No. 4887 del 25 de noviembre de 2019, proferido la Subdirectora de
Investigaciones y Control de Vivienda de la Subsecretaria de inspeccion, Vigilancia y
Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, por el cual se abrié una
investigacion administrativa ante las graves deficiencias constructivas cometidas por
NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION (antes Neos Group S.A) que
béasicamente son las mismas que dieron sustento factico a la apertura de la investigacion
de la referencia. La investigacion de la Secretaria Distrital del Habitat culminé con Ja
Resolucion No. 1668 del 28 de julio de 2021, por ja cual se impone una sancion y se
imparte una orden, copia de la cual se encuentra en el expediente, que técnicamente
confirmé la existencia de irregularidades constructivas de responsabilidad de la
constructora, y que evidentemente constituyen una infraccién a fa calidad, idoneidad y
seguridad en la construccion del edificio Neos Nogal, tal comc lo afirmé la
Superintendencia de Industria y Comercio en el acto adminisirativa de apertura de esta
investigacion.

Y a pesar de que esta decisién se encuentra en el tramite del recurso de repasicion
formutado por el constructor, lo cierto es que en la Secretaria Distrital del Habitat se
realiz6 un estudio técnico luego validado por varios funcionarios de la misma entidad,
con las decisiones de apertura y de sancion, en el que se flegd a la conclusion de la
existencia de las iregularidades que hoy soportan esta investigacion, asi como la
responsabilidad en cabeza de NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION Asi
mismo, en el expediente se encuentra copia del informe elaborado por la empresa
integra, en el que se realizé una evaluacion del estado de Ia edificacion existente en el
edificio Nos Nogal, fechado en septiembre de 2018, que da cuenta de la existencia de
las irrequiaridades de calidad, idoneidad y seguridad en fa construccion del edificio Neos
Nogal sefialadas en la apertura de esta investigacion. Asi mismo, los documentos de
avance en ia intervencion de la fachada del edificio, realizada por la misma empresa,
informe que da cuenta de la falta de impermeabilizacion y la necesidad de la propiedad
horizontal de proceder a realizar tal labor ante los riesgos de seguridad que corria el
mentado edificio y sus propietarios al no hacerio.

La defensa del constructor, en términos generales, plantea que la construccion de fas
zonas comunes del edificio fue entregada en perfectas condiciones y que fo que no se ha
hecho es atribuible a los propietarios y a la propiedad horizontal por falta de
mantenimiento. Con el fin de probar tal hipétesis se solicitaron dos testimonios y se aporto
un dictamen pericial. Pues bien, es evidente de los dos testigos, a pesar de su
experiencia, son personas estrechamente vinculadas a la construccion del edificio, que
basicamente pueden sentir cuestionado su trabajo con las investigaciones en curso, por ef
que el Despacho, en gjercicio de la sana cntica de la prueba, tendré que evaluar su
imparcialidad por la evidente presencia del sesgo propio del involucrado, més si se
compara con el anglisis técnico de terceros y autoridades publicas, como el perito
Ingeniero Civil ﬂ y los funcionarios de la
Secretaria Distrital de Habitat, que tanto constataron la existencia de las falencias que
dieron pie a esta investigacion, coma establecieron como responsable de ellas al
construcior.

Ahora bien, el peritazgo de la arquitecta NG o ccbe sor

tenido en cuenta ante sus claras y evidentes deficiencias técnicas e inclusive juridicas.
En efecto, con el dictamen pericial efaborado por el Ingeniero Civil —
* aportado por esta defensa para controvertir el peritazgo de
fa arquitecta se expusieron sus graves errores técnicas: a) La Arquitecta
i tiene un error en su Dictamen Pericial pues fa licencia No. LC 13-4-0589 no
fue expedida a solicitud def constructor o alguna de sus partes interesadas, ni su objeto
esta vinculado al desarrcllo del proyecto de vivienda Neos Nogal, es mas no se conoce
de su existencia. b) La Arquitecta _ afirma que la fecha de expedicién de la
licencia LC 18- 2-0153 es el 30 de enero del 2018 cuando en realidad es el 26 de enero

de 2018 ¢) La arquitecta afirma en su dictamen pericial ‘al momento de la
radicacion de fa modificacion la licencia LC 13-4-0589 de junio de 2013, se encontraba
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vencida' Esto no es cierto, puesto que la licencia mencionada por la arquitecta

no fue expedida, ni esta vinculada al desarrollo del edificio Neos Nogal —
Propiedad Horizontal, no se tiene certeza de su estado, tal como se aclaré
anteriormente. d) La arquitecta F en ef numeral 3 de su dictamen afirma que
LICENCIA DE CONSTRUCCION 18-2-0153 del 30 de enero 2018. La modificacion
propuesta en {3 licencia consiste en dividir el apartamento del piso 72 y el piso 13 en 2
unidades cada piso respectivamente por lo tanto el niimero de unidades de la edificacion
aumenta en dos, se amplia el drea de remate de cubierta, en 163,83 m2, en donde se
amplian los cuartos de maquinas de ascensores € incluyen cuartos técnicos y tanques
de agua y caldera’.

Cabe aclarar, primero que fa licencia en mencion fue expedida el 26 de enero de 2018,
segundo que como pudo constatar en su visita al edificio Neos Nogal — Propiedad
Horizontal, en la cubierta del edificio no existen tanques de agua y tercero que el
volumen de ampliacion al que hace referencia estd representadoc principalmente en la
sobrecubierta en concreto, puesto que los cuartos de maquinas de ascensores y de
caldera se encuentran tal y como fueron aprobados en las licencias vinculadas al
proyecto anteriores a la licencia LC 18-2-0153. e} En aplicacion del articulo 12 del
dacreto 080 de 2016, los elementos estructurales ne aprobados, estc es, columnas y
sobrecubiertas en concroto que se encuentran en la cubferta del edificio, se configuran
como elementos diferentes a los autorizados, por io que tienen que ser tenidas en
cuenta como un piso adicional de la edificacién, constituyéndose el piso 14. Estos
efementos no son tanques, cerramientos (los cerramientos son un elementa delimitador,
no estructural. La socbrecubierta en concreto es estructural ademas fecha mas no realiza
un cerramiento), ni antepechos de cubierta o cuartos de maquinas de los ascensores.)

La arquitecta | sc/iala que existe una en la altura indicada en Ia licencia
pues en el texto de la resolucidn se proporciona una y en los planos esta ofra, dandole la
arquitecta preeminencia a la de los planos, cuando el documento vinculante y con
presuncion de legalidad es el acto administrativo de la licencia, y el plano es un simple
anexo. Asi que es claro que la altura que debe tener el edificio es la registrada en ef
texto de la licencia. g} Ahora bien, quizé /o unico rescatable del dictamen de la arquitecta
es fa conciusion al final de este texto: ‘Se realiza visita al edificio en cuestion
el viernes 29 de octubre 12:30 pm, Ia visita fue atendida por el administrador del edificio,
El sefior con el cual se coordind la hora v dia de Ia visita) y por dos
propietarios dei edificio Se realizd recorrido
por las zonas comunes del edificio, sétanos y cubierta. 4.1. Se revisa el cumplimiento de
fa licencia en lo relacionado con la altura de la edificacion y las dreas aprobadas en
cubierta Una vez revisados los planos y la licencia de construccion. MLC 13-4-0569
efecutoriada 20 junio de 2016, la LC18-2-0153. efecutoriada el 30 de enero del 2018, con
lo construido, Se puede concluir gue fa altura aprobada en numera de pisos corresponde
a 13 pisas habitables y uno no habitable lo cual corresponde con lo construido’.

Por lo anteriormente expuesto, y teniendo en cuenta que las licencias vinculadas al
edificic Neos Nogal aprobaron fa construccitn de un (1) pisc no habitabie y doce {12)

isos habitables para un fotal de trece (13) pisos, se puede conciuir que la arquitecta
_ esta de acuerdo en que Neos Group infringi6 las licencias de construccion
desarroffande un fotal de 14 pisos, cuando lo aprobado eran 13 pisos. h) El peritazgo
realizado de la arquitecta h no cumple las exigencias del articulo 226 def
Cddigo General del Proceso, especificamente en las exigencias formales de los
numerales 4, 5, 6, 7, 8 y 9 de dicha disposicion i) La arquitecta || R deciaré que
actuaimente trabaja en una curaduria lo que, a nuestro juicio, mina gravemente su
objetividad e imparcialidad, pues recuérdese que parte de los objetivos del peritazgo es
verificar la concordancia de lo construido actualments en la edificacion con lo aprobado
en la licencia urbanistica, y que en ese ejercicio, la perita ha dado conceptas acerca de
forma de interpretar inconsistencias de aftura entre planos y el texto de la licencia,
cuando ese tipe de comportamientos implican asumir la posicion instifucional de su
curaduria, ademas que tiene una connotacién juridica que esta prohibida al perito, por fo
que en atencion al art 235 CGP, solicito negarle efectos al dictamen pues existen
circunstancias que afectan gravemente su credibifidad.

4. Como se expuso, uno de los argumentos del constructor es la supuesta falta de
mantenimiento del edificio Neos Nogal pero lo anterior no corresponde con la realidad,
como se desprende de las copias de la relacion de gastos y ejecucion presupuestal del
mantenimiento y conservacion efectuados sobre los bienes comunes de la copropiedad
dei Edificio NEOS NOGAL —~Propiedad Horizontal, para los afios 2018, 2019, 2020 y lo
carrido def 2021, documentos contables de la propiedad horizontal con los que se prueba
la labor constante de mantenimiento de la totalidad de las dreas comunes. Asi mismo,
hemos aportado el estudio de la sociedad Integra en los que se llegd a la conclusion
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fécnica que el consfructor no entregé la fachada del edificio debidamente
impermeabilizada, siendo su obligacidn fécnica hacerio y mas con ef tipo de ladrillo
empleado, que es altamente poroso; asi mismo, en dicho documento El Despacho
también tiene prueba de las labores que ha asumido la propiedad horizontal frente a la
fachada, pues la falta de su impermeabilizacion por parte del consfructor ha generado ia
porosidad de los ladrilios y el desprendimiento de estos, con los evidentes riesgos de
seguridad que ello implica”.

Sobre la fecha en la cual el tercero interesado aporté las pruebas requeridas en el acto de
apertura del periodo probatorio, esta Direccién debe sehalar que si bien en la Resolucién
N°82073 del 15 de diciembre de 2021 "por la cual se incorporan unas pruebas, se ordena ef
cierre del periodo probatorio y se corre traslado para alegar de conclusién”, se menciona la fecha
5 de octubre de 2021, ésta corresponde al momento en el cual se cargd el correo al Sistema de
Tramites y Gestién Documental, pero no a su envio pues segun consta en el correo electrénico,
este dltimo se dio, en efecto, el 1 de octubre de 2021 tal y como lo manifiesta el tercero
interesado. Lo mismo ocurre con respecto a la fecha en la que se radicé la contradiccion del
dictamen pericial pues aunque en dicho sistema aparece el 6 de diciembre de 2021, al revisar el
correo electronico mediante el cual se allegé se advierte que su envio fue realizado el 3 de
diciembre de dicha anualidad. En ese orden, no se trata de una falta de correspandencia con la
realidad, pues esta entidad no desconoce las fechas de envio de los archivos. Cosa distinta es
que hayan sido cargados al sistema con posterioridad.

Por otra parte, en lo que corresponde a las irreqularidades en la calidad, idoneidad y seguridad
en la construccion del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H., esta
Direccién comparte los argumentos expuestos por el tercero interesado pues a partir del andlisis
de los medios probatorios obrantes en el plenario, se pudo constatar la responsabilidad de la
investigada de cara a la vulneracion de lo establecido en el articulo 6 de la Ley 1480 de 2011.
Ahora bien, frente al informe elaborado por la empresa INTEGRA DISENO Y CONSTRUCCION
que menciona el apoderado, y que fue aportado junto con la denuncia radicada con el numero
18-284669-0 del 7 de noviembre de 2018, resulta necesario sefialar que aunque el mismo no
sirvié de sustento para la imputacion factica endilgada, sus conclusiones dan cuenta de las fallas
ya evidenciadas por esta Direccién en el acapite del analisis probatorio, como se muestra en
algunos apartados que se reproducen a continuacion:

“9. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
()

» El desarrolio del drea construida por encima del nivel N + 46.50 contemplada en el
disedio arquitectdnico vinculade a la licencia inicial No, LC 13-4-0569 es contemplado
como un elemento no estructural dentro del disefo.

o Se requiere realizar la infervencion de las fachadas interiores y exteriores en ladrilio
gran formato a la vista, pues su actual deterioro es progresivo, y compromete su
caifdad y estabifidad.

(..

e El deterioro del sobre piso e impermeabilizacion de la cubierfa no garantiza la
impermeabilidad de la misma.

(..)

e Es necesario realizar la instalacion de la totalidad de pasamanos en las escaleras de
emergencia, para poder garantizar la seguridad de evacuacién en caso de
emergencia.

()

e Es necesario realizar la intervencion de las fisuras de los muros del cuarfo de la
caldera con el fin de evitar ef deterioro de 105 equipos.

(.-

» Se recomienda generar sefalizacién informativa sobre el uso de las escaleras de
emergencia, indicando cual se encuentra habilitada para el uso pues actualmente uno
de los dos puntos fijos se encuentra bloqueado, pero no existe sefalizacion que
genere claridad ante una emergencia. Adicionalmente se sugiere instalar sefializacion
informativa de aitura permitida para circulacién vehicular en sdfanos y sefializar
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parqueaderos para minusvafidos. Se corroboraron dreas y cumplimiento de norma
correspondiente a alturas, dreas de circulacién y parqueo, pasilios, escaleras.

« Se debe realizar el refiro del material sobrante que se encuentra acopiado en la placa
de cubierla (escombros, basura, acero de refuerzo, cemento, elc.), pues genera
cargas que pueden superar las condiciones de disefio de las placas generando
esfiierzos excesivos.

¢ A la fecha del presente la constructora no ha hecho entrega de la Bitédcora y manual
de construccién, informe final de Supervision Técnica de obra del proyecto NSR 10,
certificado técnico de ocupacion, topografia, ensayos y Control de asentamientos del
proyecto. Por lo que no se cuenta con evidencias solidas de las practicas
constructivas implementadas en el desarrolio del proyecto. Cabe aclarar que el
Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente NSR-10 establece
‘Cuando se trate de edificaciones cubiertas por el régimen-de copropiedad, ef titular
de la licencia, a nombre del cual se haya expedido ia licencia de construccion, debe
hacer entrega de una copia de los documentos de la Supervision Técnica a la
copropiedad.’

o« Se evidencian fisuras en las zonas supericres y bajo ias placas de entrepiso del
sdtano 1y 2, asi como, en las escaleras de evacuacion residentes pisos inferiores al
piso & y de obra 2 piso, se recomienda tratar, efercer seguimientc y control de ias
mismas. En casc de que con el pasc del tempo se acentué dicha situacién, se
recomienda realizar ensayos no destructivos y analisis patolégico con el fin de evaluar
las causas y consecuencias de estos comportamientos, puesto que algunas de las
fisuras son contintias entre punfos de apoyo.

(.-.)

« Los muros que conforman los espacios de cubierta presentan deteriore superficial
avanzado, para el cual se evidencia se aplicé una mezcla de tipo mortero fluido ef cual
no garantiza el acabado estélico de ios elementos.

{...)

o La escalera de acceso al tanque de agua potable presenta corrosion, la rejfilla de
proteccion del vano de acceso al tanque también presenta corrosion; se recomienda
realizar la intervencién de estos elementos para evitar su deterioro.

{..)
9.1. RECOMENDACIONES REDES HIDROSANITARIAS

« Pintar franjas de colores de acuerdo al cadigo de fontaneria en las redes de desagiies
que permitan la facil identificacion para futuros mantenimientos preventivos y
correctivos.

(.-)

e En la revision del tanque de almacenamiento de agua potable se evidencia la falta de
ventifacion, afloramiento de hongos se enconitré mucho material de obra almacenado
en la placa superior del tanque, si el edificio se encuentra habitado y el volumen de
agua se estd consumiendo no deberian existir remanentes de obras y escombros en
esta drea ya que esto afecta ia calidad del agua para consumo humano. Retirar
materiales sobrantes del cuarto del tanque de agua potable implementar ventilaciones
con extractores eléctricos o persianas rejiflas de mayor drea qgue permitan una mayor
circulacion de aire aumentar iluminacion en estos espacios hacer apiques y
tratamientos en muros donde hay afloramiento de hongos.

9.2. RECOMENDACIONES REDES DE GAS NATURAL
« Taponar puntos de la red de baja presién dentro def nicho de gas medidores.

« Implementar demarcacién con plaquetas en acrilico para identificacion de medidores.

(..)"

Por otra parte, en cuanto a la imparcialidad del testigo | NNNREREEEEENEEEEEEEE . ---
ponerse de presente que aun cuando entre este y 1a sociedad existié una relacion comercial para
el proyecto del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H., en su declaracion
dio fe Gnicamente de las circunstancias conocidas hasta la construccion de los pisos octavo y
noveno, es decir, antes de la modificacién ampliacién y demolicion parcial realizadas con ocasion
de la expedicién de la licencia LC -18-2-0153 del 26 de enero de 2018.
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Sobre este Ultimo aspecto es necesario sefialar que si bien la Secretaria Distrital de Habitat no
menciond dicha licencia, si sefialé de manera expresa que las obras adicionales en la cubierta, y
las modificaciones de la altura del edificio, alteraron las condiciones estructurales del edificio.

En lo que atafie al testimonio del sefior | GG - v como se sefald

en el acapite correspondiente a su analisis, se pudo advertir que aunque en su calidad de
disefiador no se afectara su imparcialidad, en su calidad de supervisor arguitecténico de la obra
si, pues las falencias presentadas podrian poner también en entredicho su labor de vigilancia
frente a estos aspectos.

Par otra parte, si bien el apoderado del tercero interesado alude en su escrito al dictamen pericial
emitido por el sefor — es importante reiterar lo
sefalado en el numeral 36.2.24 de este acto administrativo, en cuantoc a que no se pudo
determinar la idoneidad del perito al no haber aportado las certificaciones que acreditaban su
experiencia, de conformidad con lo establecido en el articulo 226 del Cédigo General del

Proceso.

De otro lado, en cuanto al incumplimiento del dictamen pericial realizado por la arquitecta [l

, esta Direccion se remite a lo desarrollado en el acépite numero
36.2.2.3. de este acto administrativo, en el sentido de indicar que al valorar el medio prabatorio
no se puede constatar la veracidad de la experta por lo que las conclusiones técnicas de fondo
alli obtenidas no pueden ser tenidas en cuenta por este Despacho para la exoneracion de
responsabilidad de la investigada.

Finalmente, en relacion con la afirmacién segun la cual no es cierto que el tercero interesado no
haya realizado mantenimiento a los bienes comunes de la copropiedad, advierte esta Direccién
que, en efecto, en los documentos aportados por el EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, P.H. dan cuenta que éste ejecutd todas las acciones tendientes a preservar el
inmueble, tal y como se sefald previamente en el acapite nimero 36.1.8. del presente Acto
Administrativo.

Asi pues, una vez analizados los argumentos del apoderado de la copropiedad, esta Direccién
considera que le asiste razén, comoquiera que en efecto, a partir del estudio de los medios
probatorios obrantes en el plenario se pudo determinar la existencia de responsabilidad de la
investigada como consecuencia de la existencia de fallas en la calidad, seguridad e idoneidad del
bien inmueble.

36.2.5. Conclusiones frente a la imputacion factica nimero 1:

En atencion a lo expuesto, una vez elaborado el estudio de los medios probatorios obrantes en el
plenario, en contraste con los argumentos esgrimidos por la defensa de la sociedad investigada y
del tercero interesado, esta Direccidn considera probada la vulneraciéon a lo dispuesto en el
articulo 6 de la ley 1480 de 2011, por fallas en la calidad, idoneidad y seguridad del inmueble
EDIFICIO NEOS NOGAL —-PROPIEDAD HORIZONTAL, construido por el sujeto pasivo, razon
por la cual se impondra la sancién administrativa a que haya lugar en los términos del articulo 61
de la Ley 1480 de 2011.

TRIGESIMO SEPTIMO: SANCION ADMINISTRATIVA.

Encontrandose demostrado el incumplimiento por parte de NEOS GROUP S.A.S. EN
REORGANIZACION identificada con NIT. 830.070.966-1, a lo dispuesto en el articulo & de la Ley
1480 de 2011, se debe imponer una sancion pecuniaria en los términos establecidos en el
Estatuto del Consumidor®’.

Para efectos de la graduacidn de la multa debera atenderse a las particularidades del presente
caso, de cara a los criterios establecidos en el paragrafo del articulo 61 de la Ley 1480 del 2011,
que corresponden a: i) el dafio causado a los consumidores; ii} la persistencia en la conducta
infractora; iii) 1a reincidencia en la comision de las infracciones en materia de proteccion al
consumidor; iv) la disposicién o no de buscar una solucién adecuada a los consumidores; v) la
disposicion o no de colaborar con las autoridades competentes; vi) el beneficio econdmico que se

" Reglamentado por el Articulo 1° del Decreto 074 de 2012: Criterios para graduar las sanciones administrativas. “Para efecics de imponer
las sancionas previstas en 6! articulo 61 deo Ia Ley 1480 de 2011, ia Superintendencia de Industria y Comercio aplicard los criterios establecidos
para la graduacitn de las mulias, pravistos en of pardgrafo 1° del mismo articufo™




RESOLUCION NUMERO 47817 DE 2022 HOJAN® 210

“Por la cual se decide una actuacion administrativa™

hubiere obtenido para el infractor o para terceros por la comision de la infraccion; vii) la utilizacion
de medios fraudulentos en la comision de la infraccidn o cuando se utiliza a una persona
interpuesta para ocultarla o encubrir sus efectos; y viii) el grado de prudencia o diligencia con
que se hayan atendido los deberes o se hayan aplicado las normas pertinentes,

Teniendo que, aunque este Despacho revisard los ocho (8) criterios para fijar una sancién
ajustada a derecho, y que se observan los principios de proporcionalidad y razonabilidad, |a
participacion de los mismos dependera de su pertinencia frente a los hechos probados. De
manera que, en la tasacion de la multa, algunos afectaran directamente el valor de la misma y
ofros seran descartados por su incapacidad de alterar la estimacion cuantitativa.

En ese orden de ideas, y en cuanto al dafo a los consumidores, se tendra en cuenta que la
afectacion a que hace referencia este criterio difiere del dafio cierto y resarcible, y mas bien
obedece a la potencialidad con que la conducta infractora puede perjudicar a un universo de
consumidores, y que el hecho de infringir el marco juridico de esta investigacion, involucra la
vulneracion de un interés juridico tutelado desde la constitucion -los derechos de los
consumidores-.

Al respecto se evidencid que la investigada defraudé las expectativas de los consumidores al
hacer entrega del EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, P.H., con defectos
constructivos que afectaron la estructura de la edificacion y el uso de zonas comunes, y que a su
turno devinieron en un impedimento de quienes adguirieron su apartamento en dicho proyecto,
para satisfacer de manera plena las necesidades para las cuales fue disehado y comercializado,
toda vez que es bien sabido que los elementos estructurales son 10s que mantienen un edificic en
pie, y que la existencia de zonas comunes se torna irrelevante cuandoquiera que no pueden
utilizarse pese a que al momento de adquirir la unidad de vivienda no solo se tiene en cuenta
ésta sino la totalidad de zonas comunes que ofrece el proyecto. De alli que se haya advertido una
falla en la calidad y en la idoneidad del bien inmueble.

Asi mismo, se pudo advertir que el inmueble tiene la potencialidad de poner en riesgo la salud e
integridad de sus habitantes y de los consumidores en general en atencion a aspectos como la
existencia de una escalera sin ningun tipo de fijacién, de instalaciones descolgadas, de un
pararrayos sin continuidad, vigas cortadas, aceros de refuerzo expuestos a la intemperie y con
corrosion, mallas con escaso recubrimiento de concreto, concreto escarificado, hormigueros en
los elementos estructurales, acero deformado, ingreso de aguas filtradas al tanque de agua, entre
otras. Situaciones que pueden implicar la caida de cualquiera de los elementos de la obra, la
maodificacién de las condiciones estructurales que la mantienen en pie, la causacion de dafos en
las personas o en la edificacidon como consecuencia de rayos, adquisicion de hongos a través del
agua del edificio, etc.

En la misma linea, se tiene que el hecho de que el sujeto pasivo haya incumplido la norma
colombiana de construccion sismo resistente NSR-10 en varios aspectos, en concreto, en 1os
relacionados con la existencia de fisuras en la plaza del entrepiso de la cubierta, vigas cortadas,
aceros de refuerzo expuestos a la intemperie y con corrosidn, mallas con escaso recubrimiento
de concreto, concreto escarificado, hormigueros en los elementas estructurales, acero
deformado, caida y/o ausencia de ladrillos de la fachada de dicha estructura, fisuras en vigas y
viguetas del entrepiso del sotano 1 cerca de donde se ubica el tanque subterraneo, hundimientos
en la plaza de supresion en el sector del parqueadero 202, y escaleras sin pasamanos en los
pisos 12 a 14, lo cual genera una presuncion de fallas en seguridad del bien de conformidad con
lo establecido en el numeral 14 del articulo 5° de la Ley 1480 de 2011.

Las circunstancias descritas se configuran en un dano grave a los consumidores, comoquiera
que los consumidores tornan la decision mas importante de sus vidas al adquirir un inmueble, por
la inversion de sus ahorros, la destinacion de capital y la adquisicidén de créditos con terceros que
respalden sus obligaciones. Asi mismo, teniendo en cuenta que probablemente la adquisicion de
los apartamentos que conforman el inmueble se hizo con vocacion de amplia permanencia y para
construir hogares protegidos y blindados de cualquier perturbacion.

En cuanto a la “persistencia® de fa conducta infractora” debe tenerse en cuenta que este
concepto hace alusidn a la duracion en el tiempo que se puede predicar respecto del actuar

8 Persistir. (Del lat. persistére) 1. intr. Mantenerse firme o constante en algo. 2. intr. Durar por largo tiempo. Ver definicion en
http:flema.rae.es/drael?val=persistir.
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desplegado por un productor o proveedor que resulta contrario a las normas de la Ley 1480 de
2011- Estatuto del Consumidor-.

En ese sentido debe ponerse de presente que, de conformidad con el apartado sobre los
aspectos técnico constructivos que fue incorporado tanto en el escrito de descargos como en el
de alegatos de conclusion presentados por la investigada, se puede evidenciar que para tales
fechas persistian algunas de las fallas como las relacionadas con la falta de soporte de la
escalera del piso 1401, el emboquillado irregular de ladrillo, el exceso de materiales de
construccion que podria generar sobre esfuerzo en la cubierta de la Edificacidn, entre otros.

Finalmente, en cuanto al criterio numero 4°, debe ponerse de presente que frente al pararrayos
sin continuidad, tanque de agua afectado por 6xido, terminados de las escaleras, e instalaciones
sin marquillado, la investigada logrd demostrar, a través de las pruebas reproducidas en el
acapite de aspectos técnico constructivos de sus escritos de defensa, que ejecutd actos
posteriores tendientes a dar solucidn a las fallas presentadas, razén por la cual este criterio serd
aplicado como atenuante para el monto de la sancién a imponer.

En ese orden de ideas, este Despacho debe sefalar que, dadas las circunstancias particulares
de la presente investigacién contra la aqui investigada, no son aplicables los criterios de
dosificaciéon comprendidos en los numerales 3°, §°, 6°, 7° y 8° del paragrafo 1 del articulo 61 de
la Ley 1480 de 2011.

Asi las cosas, en atencién a las consideraciones expuestas y comoquiera que la investigada no
alegd ni acreditd alguna causa extrafia que justifique su actuar, esta Direccién le impondra una
multa a NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION identificada con NIT. 830.070.966-1, por
la suma de MIL MILLONES DE PESOS M/CTE ($1.000.000.000) equivalentes a MIL (1000)
salarios minimos legales mensuales vigentes, y que corresponden a 26313,02 UVT, a la fecha de
la presente Resolucion.

TRIGESIMO OCTAVO: CONSIDERACION FINAL

De conformidad con lo establecido en el articulo 49 de la Ley 1955 de 2019, por medio de la cual
se expidid el “Plan Nacional de Desarrolio 2018-2022", les corresponde a las autoridades que
tengan a su cargo cobros, sanciones, multas, tasas, tarifas y estampillas fijados con base en el
salario minimo legal mensual vigente (SMLMV), establecer a partir del 1° de enero de 2020,
dichos valores en la unidad de Valor Tributaric —UVT vigente.

En cumplimiento de la anterior disposicion, esta Entidad a efectos de cumplir con lo antes
expuesto, procedera a tener en cuenta respecto del valor de la multa el monto del salario minimo
legal mensual vigente para la presente vigencia fiscal®® asi como calculara el equivalente en el
valor de la Unidad de valor Tributario vigente para el momento de la imposicién de la sancién.

En mérito de lo expuesto, esta Direccion,

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: !mponer una multa a NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION
identificada con NiT. 830.070.966-1, por la suma de MIL MILLONES DE PESOS M/CTE
($1.000.000.000) equivalentes a MIL (1000) salarios minimos legales mensuales vigentes, y que
corresponden a 26313,02 UVT, a la fecha de la presente Resolucion,

PARAGRAFO: El valor de la sancién pecuniaria que por esta resolucion se impone, debera
efectuarse utilizando la forma universal de recaudo, consignando en efectivo o cheque de
gerencia en el Banco de Bogotd, Cuenta Corriente N°062-87028-2, a nombre de la
Superintendencia de Industria y Comercio, Codigo Rentistico N°03, NIT. 800.176.083-2, dentro
de los cinco (5) dias habiles siguientes a la ejecutoria de esta resolucion, pago que debe
acreditarse en la ventanilla de la Tesoreria de esta Superintendencia con el original de la
consignacion, donde le expediran el recibo de caja aplicado a la resolucion sancionatoria.
Vencido este plazo se cobraran intereses por cada dia de retraso, liquidados a la tasa del 12%
efectivo anual.

 E| salaric minimo legal mensual vigente para el afia 2022 es de UN MILLON DE PESOS ($4.000.000.).
7 €| valor de Unidad de Valor tributaria (UVT) que regira para el afia 2022 es da TREINTA Y QCHO MIL CUATRO PESOS ($38.004).
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ARTICULO SEGUNDO: Notificar personalmente el contenido de la presente Resolucion a NEOS
GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION identificada con NIT. 830.070.966-1, a través de su
apoderado, entregando copia de la misma y advitiéndole que contra el presente acto
administrativo proceden los recursos de reposicion ante la Directora de Investigaciones de
Proteccion al Consumidor y apelacién ante la Superintendente Delegada para la Proteccion del
Consumidor, los cuales deben ser interpuestos dentro de fos diez (10) dias siguientes a la
notificacion de este acto y conforme con lo establecido en el articulo 76 de la Ley 1437 de 2011,

ARTICULO TERCERO: NOTIFICAR personalmente el contenido de esta resolucion a los
seflores identificado con la cédula de ciudadania No.
identificado con la cédula de ciudadania numero
identificado con la cédula de ciudadania No.
identificado con la cédula de ciudadania No.
, identificado con la cédula de ciudadania No.
, identificado con la cédula de ciudadania No.
identificado con la cédula de ciudadania No. , entregandoles copia
de la misma y advirtiéndoles que contra el presente acto administrativo proceden los recursos de
reposicién ante la Directora de Investigaciones de Proteccion al Consumidor y apelacion ante la
Superintendente Delegada para la Proteccidn del Consumidor, los cuales deben ser interpuestos
dentro de los diez (10) dias siguientes a la notificacion de este acto y conforme con lo establecido
en el articulo 76 de la Ley 1437 de 2011.

ARTICULO CUARTO: COMUNICAR el contenido de esta resolucién al sefor

, identificado con la cédula de ciudadania numero || I <
calidad de promotor de la sociedad investigada NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION
identificada con NIT. 830.070.966-1, de conformidad con lo expuesto en la parte motiva de esta
providencia.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
Dada en Bogota D.C., 26 de julio de 2022

La Directora de Investigaciones de Proteccion al Consumidor,

LA ANDREA PEREZ BANGUERA

NOTIFICACION:

Investigada: NEOS GROUP S.A.S. EN REORGANIZACION
ldentificacion: NIT 830.070.966-1

Representante Legal: r
Identificacion:

Direccidon de natificacion judicial; Cale 79B#8-10P 3

Ciudad: Bogota, D. C.

Correo electrénico de notificacion: presidencia@neosgroup.com.co

Apoderado sustituto:
Identificacion:

Tarjeta Profesional:
Direccion de notificacion
Indicada por el apoderado:
Ciudad:

Carreo electrdnico indicado
Por el apoderado:

Apoderado;
Identificacidn:
Tarjeta Profesional:
Direccian:
Ciudad:
E-mail de notificacian judicial:
Otros correos registrados:
rﬂ
|

" De acuerda con la sustitucion de poder visible en el consecutive ndmero 18-284669-105 del 28 de septiembre de 2021
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Tercero interesado:
Identificacién:
Representante legal:
Identificacion:

Apoderado:

Identificacidn;

Tarjeta Profesional:
Direccidén de notificacion
Indicada por el apoderado:
Ciudad;

Correo electronico indicado
Por el apoderado:

Tercero interesado:
Identificacian:

Carreo electrénico de
notificacion:

Direccidn de notificacion:
Ciudad:

Tercero interesado:
Identificacidn:

Correo electronico de
Notificacion:

Direccidn de notificacion:
Ciudad:

Tercero interesado:
ldentificacian:

Correo electrdnico de
Notificacién:

Cireccion de notificacion:;
Ciudad:

Tercero interesado:
Identificacion:

Correo electronico

De notificacion:
Direccion de notificacion:
Ciudad: Bogota D.C.

Tercero interesado:
Igentificacién:

Correc electronico de
Notificacién:

Direccion de notificacion:
Ciudad:

Tercero interesado:
Identificacion:

Correa electronico de
Notificacion:

Direccion de notificacion:
Ciudad:

Tercero interesado:
Identificacion:

Correo electronico

De netificacion:
Direccion de notificacion:
Ciudad:

COMUNICACIONES:
Promotor investigada:
Identificacion:
Direccian del promotor:
Ciudad:

Correo electronico:
Proyeckd LMPL

Revist LMAR
Aprooé PAPB

EDIFICIO NEOS NOGAL - PROPIEDAD HORIZONTAL
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