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Resumen

La investigacion desarrollada en este
Trabajo Final hace un andlisis directo del
tema de los controles, responsabilidades u
omisiones de la actividad constructora por
parte del Estado, la Alcaldia de Medellin y
su control urbano; de igual forma, se bus-
ca y analiza como se ejercen ese control y
seguimiento, centrando nuestras visiones
en las construcciones que se levantan en
la Comuna 14 de la ciudad de Medellin, en-
contrdndonos con el caso especial de lo su-
cedido con el Edificio Space. En este orden
de ideas, analizaremos etapas de la cons-
truccién de la propiedad horizontal, como
la comprobacién, fiscalizaciéon, inspeccién
e interventoria periddica, las cuales hacen
parte del (1) Decreto Ley 1469 de 2010, que
sera la médula juridica del presente traba-
jo, hasta llegar a las ultimas disposiciones
dadas por la aprobacién de la Ley 1796 de
2016, que aumenta la vigilancia a nuevas
edificaciones, cuyo fin es fortalecer las ga-
rantias a los compradores, incrementando
las medidas de seguridad de las edificacio-
nes y estableciendo normatividad clara en
materia de vigilancia a los curadores.

Observamos en el articulo 63 del Decre-
to en mencién, que se reglamentan las dis-
posiciones relativas a las licencias urbanis-
ticas; al reconocimiento de edificaciones; a
la funciéon publica que desempefian los cu-
radores urbanos y se expiden otras dispo-
siciones, y vemos que establece expresa-
mente: “Competencia del control urbano.
Corresponde a los alcaldes municipales o
distritales directamente o por conduc-
to de sus agentes, ejercer la vigilancia y
control durante la ejecuciéon de las obras,

con el fin de asegurar el cumplimiento de
las licencias urbanisticas y de las normas
contenidas en el Plan de Ordenamiento
Territorial, sin perjuicio de las facultades
atribuidas a los funcionarios del Ministe-
rio Publico y de las veedurias en defensa
tanto del orden juridico, del ambiente y
del patrimonio y espacios publicos, como
de los intereses colectivos y de la sociedad
en general”. Queda claro entonces que las
tareas de seguimiento e inspeccién de los
proyectos inmobiliarios, se cumplirdn me-
diante inspecciones periddicas durante la
obra y posterior a la entrega de la misma,
dejando constancia escrita y fisica de cada
una de ellas en actas suscritas entre el o
los funcionarios visitantes y el o los res-
ponsables de la obra. Estas actas tendran
valor de perito en procesos en el futuro,
que se hallen por violacién a las licencias
de construccién entregadas que vulneren
cualquier punto o estdndar que haya sido
avalado por la autoridad local.

Palabras clave: Politica publica, con-
trol urbanistico, construccién, proyectos
inmobiliarios, POT.

Abstract

The research developed in this Final
Work makes a direct analysis of the issue
of controls, responsibilities or omissions of
the construction activity by the State, the
Mayor's Office of Medellin and its urban
control; In the same way, we look for and
analyze how this control and monitoring
is exercised, focusing our visions on the
constructions that are built in the Commu-
ne 14 of the city of Medellin; meeting the
special case of what happened with the
Space Building. In this order of ideas, we
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will analyze stages of the construction of
horizontal property such as checking, ins-
pection, inspection and periodic supervi-
sion which are part of (1) Decree Law 1469
of 2010 that will be the legal core of this
work, until reaching the latest provisions
given by the approval of Law 1796 of 2016
that increases the surveillance of new buil-
dings, whose purpose is to strengthen the
guarantees to buyers, increasing the secu-
rity measures of buildings and establishing
clear regulations regarding curators sur-
veillance.

We observe in art. 63 of the mentioned
Decree, which regulates the provisions
related to urban planning licenses; to the
recognition of buildings; to the public func-
tion performed by urban curators and
other provisions are issued, we see that it
expressly states:

“Competition of urban control. It is up
to the municipal or district mayors directly
or through their agents, to exercise vigilan-
ce and control during the execution of the
works, in order to ensure compliance with
urban planning licenses and the regula-
tions contained in the Territorial Planning
Plan , without prejudice to the powers at-
tributed to the officials of the Public Prose-
cutor's Office and the veedurias in defense
of both the legal order, the environment
and the heritage and public spaces, as well
as the collective interests and society in
general ". It is clear then that the tasks of
Monitoring and Inspection of real estate
projects, will be carried out through perio-
dic inspections during the work and after
the delivery of the same, leaving written
and physical evidence of each of them in
signed minutes between the or the officials
visitors and the person responsible for the
work. These minutes will have expert value
in future processes that are found in viola-
tion of the construction licenses delivered
that violate any point or standard that has
been endorsed by the local authority.

Key words: Public politics, urban con-
trol, construction, real estate projects, te-
rritorial arrangement planning.

Introduccién

El gremio de la construccion en la ciu-
dad de Medellin atraviesa uno de sus mo-
mentos mas sensibles. Ello debido a que se
aplauden grandes proyectos de construc-
ciony esvista con lupa, la creciente cifra de
Proyector Horizontales Inmobiliarios, con
dificultades de habitat y cuestionamientos
sobre los controles y vigilancias sobre los
procesos en terreno, que se apegaran a lo
autorizado en las licencias de construccion
otorgadas y lo reglamentado en el Plan de
Ordenamiento Territorial (POT) que debie-
ron efectuarse de forma concienzuda por
parte de organismos estatales, desde la
Alcaldia de Medellin, su Secretaria de Pla-
neacion y Curaduria Urbana.

El mundo entero fue testigo el dia 12 de
octubre de 2013, de uno de los episodios
mas dolorosos que se hayan vivido en el
Valle de Aburra. La noticia corrié como pél-
vora a través de medios de comunicaciony
redes sociales: El colapso y desplome de
la Torre 6 del Conjunto Residencial Space,
ubicado en la Comuna 14 de la ciudad de
Medellin. 12 vidas humanas se perdieron
ese dia, un dafio econémico grande. Cabe
resaltar que gracias a la oportuna interven-
cion del Departamento Administrativo de
Gestion del Riesgo de Desastres (DAGRD),
el cual un dia antes recomendé al Inspec-
tor de Policia, tomar acciones y evacuar in-
mediatamente la Torre ante el hallazgo de
fallas estructurales en la construccion, se
evitoé una tragedia mayor.

Haciendo memoria, el gremio cons-
tructor, como era de esperarse, Camacol
Antioquia, Lonja de Medellin y otros esta-
mentos cercanos al sector de la Construc-
cion, salieron en defensa del grupo econé-
mico constructor y trataron de minimizar
el hecho, catalogandolo como un suceso
aislado. Con el tiempo se comenzaron a co-
nocer que varias edificaciones y proyectos
inmobiliarios presentaban fallas estructu-
rales y tenian en comun al mismo grupo
constructor.

La tragedia de la Torre 6 del Conjunto
Residencial Space, gener6 posturasy deba-
tes a nivel nacional y hasta internacional,
con respecto a las funciones de control,
inspeccién y seguimiento, sobre los proce-
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sos de construcciéon de proyectos inmobiliarios, asi como los factores intrinsecos que esto
trae, a decir, las garantias para los adquirientes o compradores de vivienda.

Fue tan fuerte esta tragedia que obligd al Gobierno nacional en cabeza del presidente
de la Republica, Dr. Juan Manuel Santos, y al Ministro de Vivienda, a impulsar y sacar ade-
lante la Ley 1796 de 2016 (Ley Anti Space), en el Congreso de la Republica. Increiblemente,
en el afio 2017, otra tragedia enluté a Colombia en la ciudad de Cartagena de Indias, al
desplomarse un edificio, lo que dej6 18 personas muertas y 23 heridos. Investigaciones
preliminares dejaban ver irregularidades en la construccion de edificios sin licencias de
rigor, lo que generé un efecto domind y el inicio de investigaciones contra la Inspeccion de
Policia, alcalde menor, control urbano, Secretaria de Planeacion y Alcaldia de Cartagena.

El POT de la ciudad de Medellin traza las normas urbanisticas a las cuales los gremios
y grupos constructores adapten sus proyectos. Camacol Colombia, la Cdmara Colombiana
de la Construccion, la cual tiene como objeto principal representar los intereses y fomentar
el desarrolloy la responsabilidad social de las empresas, entidades y personas vinculadas a
la cadena productiva de la construccion en Colombia y en el exterior, siempre ha resaltado
la necesidad de crear a través de jurisprudencia, leyes que apoyen a este sector, en lo con-
cerniente a la disminucion de tramites y brindar herramientas que impulsen los procesos
internos.

Esta investigacion busca poner en evidencia esa linea delgada que describen los Proce-
sos de Control y Fiscalizacion sobre las Empresas Constructoras y sus Proyectos Inmobilia-
rios, mas enfaticamente en los proyectos de Propiedad Horizontal ubicados en la Comuna
14 de la ciudad de Medellin. Desde la ocurrencia de la catastrofe del desplome de la Torre 6
del Conjunto Space, se formularon varias hipotesis, entre ellas, la de un posible sismo que
hubiese podido incidir en las estructuras de la Torre, haciéndola perder estabilidad, lo cual
fue descartado con los estudios aportados por el Instituto Distrital de Gestion de Riesgos y
Cambio Climatico (IDIGER), para el departamento de Antioquia.

Andlisis de las posibles condiciones externas que podrian explicar el colapso del edificio
posibilidad de un evento sismico:
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Queda claro que las condiciones climatolégicas y sismolégicas nada tuvieron que ver
con el desplome de la Torre 6.

Sucedidas las tragedias de la Torre 6 del Conjunto Space, situado en el exclusivo sector
de El Poblado, en Medellin, comenzé una caceria de brujas en busca de los responsables
de indole privada y publica, es decir, la empresa Lérida Constructora de Obras, S.A. (Lérida
CDO, S.A.) y su fundador, el exgobernador de Antioquia, Alvaro Villegas Moreno, y el cura-
dor segundo urbano de Medellin, Carlos Alberto Ruiz; de igual forma, la responsabilidad de
la Alcaldia de Medellin y su Secretaria de Planeacion.

La aprobacién del POT de Medellin en 1999 comporté beneficios considerables para
la estructura de loteo, lo que gener6 grandes ventajas para la actividad edificadora y des-
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encadend la actividad constructora. Se vio
un crecimiento desproporcionado en una
zona considerada como un simbolo de
prestigio y exclusividad. A tal punto que en
los ultimos afios el 30% de las construccio-
nesde la ciudad estdn en El Poblado. En esa
perspectiva, los primeros cuestionamien-
tos recayeron en la Curaduria Segunda de
Medellin. Hay que tener en cuenta que los
curadores surgieron en 1994 para descon-
gestionar las oficinas de Planeacién de los
municipios y agilizar el tramite de licencias
de construccion, que a veces duraban has-
ta cinco afios. El problema es que el asunto
se fue para el otro lado y, particularmente
en Medellin, el boom inmobiliario multipli-
c6 su gestion. La actualizacion del POT de
Medellin en 2006, estimulé la construccion
en zonas como El Poblado, lo que puso de
manifiesto la necesidad obligatoria de una
mayor vigilancia y control. En su momento,
los alegatos de la Curaduria se basaron en
decir que su funcién no era interferir en
los disefios, sino chequear normas urba-
nisticas y condiciones de sismo resistencia.
Mas adelante se supo el curador era pro-
pietario de un apartamento en la Torre 4
(conflicto de intereses).

La firma CDO manifestaba en su mo-
mento que ellos también eran victimas
del sistema; estaban tranquilos porque
contaban con el sello de calidad del Ins-
tituto Colombiano de Normas Técnicas y
Certificacion (ICONTEC), que les permitia
ser exonerados de la supervision técnica
independiente, y habian contratado a uno
de los mejores ingenieros del pafs.

Frente a la responsabilidad de la Al-
caldia de Medellin, se debe identificar la
diferencia entre control de construccion
y control urbanistico. Hay dos leyes, la
Ley 388 y la Ley 400, ambas expedidas en
1997, pero que no se hablan, al igual que
los planes de ordenamiento territorial que
tampoco se relacionan con las normas de
construccién. Estas dos leyes regulan este
impresionante maremagnum normativo.
La Ley 400 regula el control de construc-
cion al sefialar que la supervisién técnica
es 100% independiente, no la hace el muni-
cipio. De ahi que el control de construccion
esté a cargo del supervisor técnico y de la
Comision Asesora Permanente, organismo
que interpretaba y daba el alcance de la

aplicacion de las normas de construccion.
Por otro lado, estad el control urbanistico
definido como aquella vigilancia que ejerce
el municipio para que las obras se realicen
conforme a la licencia otorgaday a los POT,
sin que sea necesario volver a revisar la li-
cencia, ni ejercer una actividad propia de
interventoria.

El control de construccién no puede
estar a cargo de los municipios, pues ellos
no pueden revisar si se cumplié con el nu-
mero y la calidad del hierro de una cons-
truccién, o si el disefio sismo resistente fue
bien disefiado y revisado. La ley ya otorga
una responsabilidad clara en cuanto a la
elaboracion, la revision y la aprobacién de
disefios y en ningln momento sefiala que
el municipio deba realizar nuevamente
esta labor. El articulo 56 del Decreto 1469
de 2010, que regula el trdmite de licencias
de construccion, prohibia que los curado-
res urbanos exigieran el cumplimento de
cualquier tipo de normas expedidas por
las alcaldias, relacionadas con las condicio-
nes de disefio y técnicas de construccion,
ya que aquéllas correspondian exclusiva-
mente a la Comisién Asesora.

Colombia posee un sistema normativo
bien disefiado, pero consideramos que la
aplicacion del sistema normativo tiene sus
fallas, ya sea por falta de una reglamenta-
cion técnica al respecto, o por la falta de
ética de algunos profesionales.

En el presente cuadro se observan to-
das las fallas y beneplacitos en los que se
incurrio, frente a cada etapa del proceso
de construccién. Aplazamientos y procesos
por fuera de lo establecido y autorizado en
la licencia de construccién, asi como tam-
bién en los lineamientos dados en el POT
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El curador y el constructor de un pro-
yecto inmobiliario no son los Unicos res-
ponsables del incumplimiento de los linea-
mientos y estandares de calidad en lo que
respecta a disefios estructurales y fallas en
la construccion del mismo. También el mu-
nicipio de Medellin.

El articulo 63 del Decreto 1469 de 2010,
por el cual se reglamentan las disposicio-
nes relativas a las licencias urbanisticas;
al reconocimiento de edificaciones; a la
funcién publica que desempefian los cura-
dores urbanos; y se expiden otras dispo-
siciones, establece claramente de quién es
la competencia del control urbano. Corres-
ponde a los alcaldes municipales o distri-
tales directamente o por conducto de sus
agentes, ejercer la vigilancia y control du-
rante la ejecucion de las obras, con el fin de
asegurar el cumplimiento de las licencias
urbanisticas y de las normas contenidas
en el POT, sin perjuicio de las facultades
atribuidas a los funcionarios del Ministe-
rio Publico y de las veedurias en defensa
tanto del orden juridico, del ambiente y
del patrimonio y espacios publicos, como
de los intereses colectivos y de la sociedad
en general. En todo caso, la inspeccion y
seguimiento de los proyectos se realizaran
mediante inspecciones periédicas durante
y después de la ejecucion de las obras, de
lo cual se dejara constancia en un acta sus-
crita por el visitador y el responsable de la
obra. Dichas actas de visita haran las veces
de dictamen pericial, en los procesos rela-
cionados por la violacion de las licencias y
se anexaran al Certificado de Permiso de
Ocupacion cuando fuere del caso.
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Conclusién

Dentro del proceso investigativo por las
tragedias que se han presentado en Mede-
[lin, nunca se hallaron actas suscritas por
los visitadores técnicos que dieron cuen-
ta del seguimiento a la construccion y del
cumplimiento de la licencia en los términos
en que se debié otorgar. Asi mismo, la nor-
ma exige al constructor que una vez termi-
nada la obra debe obtener de la autoridad
competente para ejercer el control urbano,
es decir, del municipio, el Certificado de
Permiso de Ocupacién, el cual consiste en
un acta que certifica que la obra se cons-
truyé de conformidad con la licencia otor-
gada por el curador y con el cumplimiento
de las normas de sismo resistencia y las
normas urbanisticas y arquitecténicas.

Segln todo lo anteriormente expuesto,
todos los municipios incurririan en faltas
o fallas del servicio cuando no vigilan o
controlan las construcciones de proyectos
inmobiliarios antes y después, dado que
es su deber vigilar que en su ejecuciéon la
constructora cumplia todos los estandares
y técnicas que establece la ingenieria para
la construccion de obras, de conformidad
con las normas de sismo resistencia y con
el Decreto 1469 de 2010.

El municipio de Medellin debi6 ejercer
a través de Planeacion Municipal el control
anterior y posterior de la construccion del
edificio Space. Parte del control posterior
es el permiso de ocupacioén de los aparta-
mentos, el cual no debié otorgar.

La reglamentacién sobre el control de
la construccién por parte de los munici-
pios existe, y el hecho de que operen las
curadurias no es excusa para que los entes
locales, en lo concerniente a su responsa-
bilidad, como lo estipulan el articulo 313,
numeral 7 de la Constituciéon Nacional, el
articulo 109 de la Ley 388 de 1997 y el De-
creto 1469 de 2010, en sus articulos 63y
53.

A la luz de la normatividad transcrita
no solo el constructor, y el curador que
otorga la licencia, son responsables por
la construccion defectuosa de proyectos
inmobiliarios, sino también el municipio
de Medellin por no verificar, antes de otor-



gar el permiso de ocupacion, que la obra muebles: una aproximacién compa-

se hubiera ejecutado como se aprobd en rativa entre el derecho colombiano y
la licencia y que cumpliera las normas de francés RIS, 43, 171-191. Recuperado
sismo resistencia, de http://dx.doi.org/10.11144/)averia-
na.ris43.rcscdoi:10.11144/)averiana.
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