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Resumen

La supervision de las ventas de viviendas en La Calera enfrenta importantes
desafios debido a la limitada implementacion de las competencias de Inspeccion,
Vigilancia y Control (IVC) por parte de las entidades territoriales. Este estudio
examina el marco legal y administrativo actual para determinar qué herramientas
legales pueden fortalecer la regulacion y proteger a los compradores de vivienda.
La hipotesis es que la falta de coordinacidon entre la normativa nacional y municipal
ha generado deficiencias en la supervision del mercado inmobiliario, impactando
negativamente tanto el desarrollo territorial como la seguridad juridica de los
compradores. El estudio utilizard un enfoque juridico y administrativo para
identificar las barreras regulatorias y proporcionar mecanismos para mejorar la
aplicacion de las competencias de IVC en el municipio, toda vez que una vez
revisada la informacion recopilada se evidencia un aumento significativo en el
otorgamiento de licencias de construccién y las solicitudes de viabilidad de
servicios publicos. Como resultado, buscamos contribuir al desarrollo de
estrategias de vivienda que optimicen el gobierno local y regulen eficazmente el
crecimiento urbano en La Calera. Este andlisis permite identificar vacios y barreras
juridicas y administrativas, asi como sus impactos en el desarrollo urbano. A partir
de ellos, se propone una estrategia integral de fortalecimiento del IVC que incluye
una reforma normativa local, mecanismos de certificacion previa y una
restructuracion administrativa orientada a la transparencia y control ciudadano.
Palabras claves: Venta de vivienda, gestion territorial, normativa urbanistica,

inspeccion vigilancia y control

Abstract

The supervision of housing sales in La Calera faces significant challenges due to
the limited implementation of Inspection, Surveillance, and Control (IVC) powers by
territorial entities. This study examines the current legal and administrative
framework to determine what legal tools can strengthen regulation and protect

homebuyers. The hypothesis is that the lack of coordination between national and



municipal regulations has generated deficiencies in real estate market supervision,
negatively impacting both territorial development and the legal security of buyers.
The study will use a legal and administrative approach to identify regulatory
barriers and provide mechanisms to improve the application of IVC powers in the
municipality. Since a review of the information collected shows a significant
increase in the granting of construction licenses and requests for the viability of
public services. As a result, we seek to contribute to the development of housing
strategies that optimize local government and effectively regulate urban growth in
La Calera. This analysis allows for the identification of legal and administrative
gaps and barriers, as well as their impacts on urban development. Based on these
findings, a comprehensive strategy is proposed to strengthen the IVC, which
includes a local regulatory reform, pre-certification mechanisms, and an

administrative restructuring aimed at transparency and citizen oversight.

Key words: Home sales, land management, urban planning regulations, inspection,

surveillance and control

Planteamiento del problema

El municipio de La Calera, ubicado a 15 kildbmetros de Bogota, ha experimentado
una aceleracion de su mercado inmobiliario en los ultimos afios, como lo
demuestra el aumento en la tramitacion de licencias de construccion y el
desarrollo de proyectos inmobiliarios. Sin embargo, esta dinamica ha revelado
deficiencias significativas en la supervision de la administracion municipal sobre la
venta de viviendas, especificamente en el ejercicio de las competencias de
Inspeccion, Vigilancia y Control (IVC) asignadas a las entidades territoriales, que
para el caso concreto recae en la Secretaria de Planeacion del Municipio.

Si bien las entidades territoriales estan legalmente facultadas para ejercer
funciones de Inspeccion, Vigilancia y Control (IVC) sobre los procesos de
desarrollo urbano y comercializacion de viviendas, en la practica se evidencian

multiples deficiencias. Estas incluyen el incumplimiento por parte de los



constructores de los plazos de entrega, las especificaciones técnicas acordadas y
la formalizacidn de los contratos de compraventa. Ademas, los compradores
carecen de mecanismos efectivos de defensa y respuesta ante estas
irregularidades, lo que vulnera sus derechos y socava la confianza en el mercado
inmobiliario local.

Esta falta de supervision efectiva durante las fases de venta formal de viviendas
también tiene un impacto negativo en la planificacion urbana, ya que permite
practicas que privan de herramientas de organizacion territorial y ejercen presion
sobre la infraestructura y los servicios publicos. El principal problema que aborda
este estudio es que el Municipio de la Calera por medio de la Secretaria de
Planeacion no ejerce sus funciones de IVC a los enajenadores, en relacion con la
venta formal de viviendas nuevas, la proteccion a los derechos de los
compradores, sumado a las deficiencias legales, administrativas por la falta de
personal idoneo impidiendo un control adecuado de estos procesos.

Al ofrecer mecanismos que optimizan su implementacion, la investigacion busca
identificar los obstaculos legales y administrativos que enfrenta la entidad territorial
para el desempefio de estas funciones. Se prevé que este analisis fortalezca la
supervision municipal del mercado inmobiliario en Calera y contribuya a construir
un modelo de gestion mas eficaz que garantice la seguridad de los compradores y

un desarrollo urbano ordenado y sostenible.

Pregunta de investigacion

¢, Como la implementacion efectiva de las competencias de Inspeccién, Vigilancia
y Control puede mejorar la regulacion de la venta de vivienda y la proteccion de

los compradores en La Calera?



Objetivos

Objetivo general

Analizar los efectos de la implementacion de las competencias de Inspeccion,
Vigilancia y Control en la venta de vivienda en La Calera, y su efectividad para
regular el crecimiento urbano y proteger a los compradores.

Objetivos especificos

1. ldentificar las barreras normativas, administrativas e institucionales que
dificultan la implementacion efectiva de las competencias de Inspeccion,
Vigilancia y Control (IVC) en la venta de vivienda en La Calera.

2. Evaluar el impacto de la falta de supervision en la venta de viviendas en
términos de seguridad juridica para los compradores, cumplimiento de
normativas y planificacion territorial en el municipio.

3. Proponer un mecanismo legal y administrativo que fortalezca la aplicacion
del IVC en la venta de vivienda en La Calera, garantizando su efectividad

en la regulacion del crecimiento urbano y la proteccidon de los compradores.

Justificacion

Para garantizar el cumplimiento de la normativa urbanistica, salvaguardar los
derechos de los compradores y promover un desarrollo urbano ordenado, la
supervision de la venta de inmuebles es un aspecto crucial de la gobernanza
territorial. La deficiente aplicacion de las competencias de Inspeccion, Vigilancia y
Control (IVC) en el proceso de enajenacion de vivienda nueva en el municipio de
La Calera ha generado diversos problemas, como retrasos en la entrega de los
inmuebles, incumplimiento de las especificaciones técnicas, informacion poco
clara para el comprador y la falta de mecanismos efectivos de proteccién legal.
Este estudio es relevante y necesario porque busca analizar la capacidad
institucional y el marco legal del gobierno local para ejercer su control sobre el
mercado inmobiliario. Su importancia radica en que no solo destaca las brechas

en la armonizacién entre la normativa nacional y su implementacion municipal,



sino que también sugiere maneras de fortalecer la gobernanza urbana desde el
nivel local.

Ademas, la investigacion contribuye a la creacion de politicas publicas municipales
mas eficaces que utilizan la regulacion del mercado inmobiliario como herramienta
para la planificacion urbana y la proteccion ciudadana. En este sentido, contribuye
a mejorar la toma de decisiones locales, especialmente en relacion con la
organizacion territorial, la gestion del suelo y la garantia de condiciones de vida
segura y digna para quienes ingresan a una vivienda municipal.

La investigacidn se organizara en tres dimensiones: desde una perspectiva
juridica, se desarrollara un analisis critico del marco legal que regula la
compraventa de viviendas nuevas; desde una perspectiva administrativa, se
examinaran las limitaciones y capacidades institucionales del Estado
administrativo para llevar a cabo las funciones de IVC; y desde una perspectiva
social, se evaluaran las implicaciones de esta problematica en los compradores,
como sujetos de derechos que requieren de mayor proteccion por parte del
Estado.

Marco referencial

Estado del arte

Implementar eficazmente las competencias de Inspeccidn, Vigilancia y Control
(IVC) en la venta de inmuebles es un desafio comun en entornos metropolitanos
dindmicos, en particular en municipios en expansion como La Calera. Numerosas
experiencias nacionales e internacionales han demostrado la necesidad de
marcos regulatorios especificos que permitan articular la planificacion urbana,
protegiendo al mismo tiempo los derechos de los compradores. Por ejemplo,
(Smolka , 2013) examina los procesos de regularizacion de tierras y viviendas en
América Latina, mostrando como la legalizacién de la informalidad, si bien
necesaria en algunas situaciones, debe ir acompafada de mecanismos de control
institucional que eviten la acumulacion de asentamientos no planificados.

De manera complementaria, (Abramo, 2012) sugiere que la deficiente supervision

del mercado inmobiliario ha provocado la segmentacion socioespacial y el



crecimiento de viviendas en condiciones precarias, una situacion presente en el
entorno colombiano. En este sentido, estudios como el de (Torres Tovar, 2007)
destacan que la informalidad urbana no solo se ve impulsada por las ocupaciones
ilegales, sino también por la falta de capacidad institucional para implementar la
normativa vigente, lo que crea un entorno permisivo para practicas que vulneran

los derechos fundamentales.

La situacion en el caso colombiano se agrava por las restricciones administrativas
y legales que deben afrontar los gobiernos locales. (Ortiz Gomez, 2015) analizan
los desafios que enfrenta la organizacion territorial del pais, sefialando como las
lagunas legislativas y la falta de coordinacion entre los niveles gubernamentales
dificultan la implementacién del IVC, especialmente en municipios de categoria
quinta (5) como La Calera. Estos estudios permiten establecer un marco
comparativo que destaca las debilidades institucionales en diversas localidades y
proporciona orientacion para la creacion de estrategias regulatorias mas efectivas.
Numerosos estudios han enfatizado la necesidad de fortalecer los niveles
subnacionales de gobierno para lograr una planificacion urbana mas efectiva en el
contexto de la gobernanza local y la gestion territorial. (Acosta, 2016) afirma que
una definicion clara de las competencias de los distintos niveles gubernamentales
es esencial para una supervision eficaz del mercado inmobiliario. Su propuesta de
modelos descentralizados sugiere que los municipios pueden implementar
mecanismos de Inspeccion, Vigilancia y Control (IVC) mas adaptados a sus
dindmicas territoriales gracias a su mayor autonomia técnica y financiera.

En este sentido, (Farinds Dasi, 2013) sugiere un enfoque de gobernanza territorial
que combina herramientas de monitoreo y control con procesos de participacion
ciudadana para mejorar la toma de decisiones a nivel local. Estas propuestas son
especialmente pertinentes para municipios de nivel intermedio como Calera,
donde la capacidad institucional es limitada y las herramientas de gestion del
suelo suelen estar subdesarrolladas o mal implementadas.

(Arias Ruiz, 2023) examina los conflictos entre el crecimiento urbano y la

regulacion del suelo en relacion con Bogota y su area metropolitana, sefialando



como la falta de coordinacion entre las normas nacionales y municipales ha dado
lugar a procesos de urbanizacion desorganizados. En el caso particular del acceso
a la vivienda, el autor enfatiza la necesidad de proteger el derecho a la ciudad y de
contar con mecanismos de control que garanticen el cumplimiento de las
obligaciones de los propietarios, evitando asi la vulneracion de los derechos de los

compradores.

Estos estudios nos ayudan a comprender que los problemas de La Calera no son
casos aislados, sino resultado de tendencias sistémicas presentes en muchas
partes del pais y la no actualizacidon de los instrumentos de planificacion territorial,
toda vez que el ultimo PBOT data del afio 2010, evidenciando la ineficiencia en las
dinamicas actuales. A través de esta revision, se reafirma no solo la idea de que
es necesario la actualizacion de este importante instrumento de planificacion
urbana que pueda reflejar los cambios en el territorio, como el crecimiento
poblacional, expansion urbana e incorporar nuevas herramientas de planificacion y
ajustar las politicas en el fortalecimiento de los mecanismos de IVC siendo méas
eficaz tanto la legalidad urbana como la seguridad juridica ciudadana. De esta
manera, se justifica la importancia de examinar la experiencia de La Calera como
un estudio de caso que puede aportar perspectivas pertinentes a otros municipios

en circunstancias comparables.

Marco conceptual

El presente estudio se centra en el andlisis de las politicas publicas municipales,
especificamente en sus dimensiones de gobernanza territorial y regulacion del
suelo urbano. Se enmarca en el enfoque clasico de (Aguilar Villanueva, 1993),
quien sostiene que las politicas publicas son procesos complejos de toma de
decisiones orientados a la solucion de problemas colectivos que se desarrollan
dentro de un marco institucional especifico. En el caso de La Calera, este enfoque
permite analizar como la falta o debilidad en la aplicacion de las competencias de
Inspeccidn, Vigilancia y Control (IVC) ha limitado la capacidad del gobierno local



para regular eficazmente el mercado inmobiliario, lo que ha generado impactos en
el desarrollo urbano y vulnerabilidades para los derechos de los compradores.

En este sentido, también se utiliza el marco de la gobernanza local, definida como
el conjunto de procedimientos e interacciones entre actores publicos, privados y
sociales involucrados en la toma de decisiones territoriales (Farindés Dasi, 2013).
Este enfoque es esencial para analizar la coordinacion institucional entre los
niveles de gobierno nacional, departamental y local, asi como los vacios
legislativos que han impedido la accién efectiva de las autoridades municipales
contra las ventas irregulares de inmuebles. Segun (Acosta, 2016), la gobernanza
urbana en América Latina debe afrontar problemas de fragmentacioén institucional,
falta de capacidad técnica y baja participacion ciudadana, evidentes en municipios
de tamafio intermedio como La Calera.

Por otro lado, la planificacion urbana es otro componente esencial del analisis.
Autores como (Abramo, 2012) y (Pradilla Cobos, 2009) han destacado como la
informalidad, la especulacion y la debilidad de los mecanismos regulatorios
estatales han afectado la produccién y gestién del suelo urbano en América
Latina. Estos fendmenos tienden a agravarse en entornos de rapida expansion
donde la demanda de vivienda supera la capacidad institucional de los municipios.
La falta de una politica explicita de IVC en esta situacion incentiva a los
constructores a incumplir las normas técnicas, los plazos de entrega y las
obligaciones contractuales, lo que afecta directamente a los compradores.

Como sugiere (Smolka , 2013), la regularizacién de la propiedad de la tierra debe
ir acompafada de medidas que fortalezcan la supervisidon estatal para evitar que la
posterior legalizacién de matrimonios o residencias irregulares se convierta en la
norma. De igual manera, (Davila, 2009) argumenta que la gobernanza urbana
requiere instituciones locales capaces de intervenir proactivamente, ademas de
una légica reactiva ante la informalidad o los conflictos sociales derivados de la
urbanizacion no planificada.

Estudios como los de (Torres Tovar, 2007) y (Ortiz Gomez, 2015) han demostrado
como, en parte, la falta de implementacion efectiva de los derechos urbanos y una

institucionalidad municipal fragmentada o poco articulada han propiciado la



informalidad urbana en el entorno colombiano. Esto se relaciona directamente con
el caso de La Calera, donde el incumplimiento de los proyectos de vivienda ha
generado vacios legales que han afectado la seguridad juridica de los
compradores y han dificultado la regulacion del desarrollo territorial. El andlisis se
centra entonces en comprender cdmo se configuran estos vacios, qué desafios
enfrentan los municipios en el desempefio de sus funciones de IVC y qué reformas
0 mecanismos podrian fortalecer el rol de la administracion local.

Finalmente, es importante comprender la situacion de La Calera en el contexto
regional. Estudios como los de (Echeverri & Orsini , 2010) y (Gonzalez, 2021)
demuestran que Bogota y los municipios vecinos enfrentan una fuerte presion
urbana que exige respuestas coordinadas y regulaciones mas estrictas sobre el
uso del suelo. Comparar el caso de La Calera con otros municipios de
Cundinamarca que han adoptado estrategias de VCI mas exitosas puede, en este

sentido, brindar informacién valiosa para el desarrollo de propuestas de mejora.

Marco tedrico

Es fundamental partir de modelos tedricos que aborden las dindmicas de
gobernanza local, las politicas publicas, el crecimiento urbano y la regulacion del
desarrollo territorial para comprender la problematica de la Inspeccion, Vigilancia y
Control (IVC) en el municipio de La Calera frente al crecimiento inmobiliario
descontrolado.

Desde la teoria de la gobernanza, (Pierre & Peters, 2020) sostienen que el Estado
se ha alejado de una entidad centralizada hacia un modelo en el que numerosos
actores, tanto publicos como privados, participan en la toma de decisiones. Este
cambio ha tenido una influencia directa en la gestién urbana, ya que los gobiernos
locales ahora asumen mayores responsabilidades sin necesariamente fortalecer
sus capacidades institucionales. Segun (Jessop, 2002) esta "reconfiguracion del
Estado” ha resultado en una gobernanza urbana mas fragmentada que depende
de la colaboracion entre actores institucionales y economicos, lo que dificulta el
control efectivo del desarrollo urbano, especialmente en municipios con recursos

administrativos limitados como La Calera.
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En el &mbito de las politicas publicas, (Aguilar Villanueva, 1993) sugiere que los
problemas de implementacion, mas que los de formulacién, suelen ser el principal
obstaculo para el éxito de las politicas. Esto cobra especial importancia al
examinar la ineficacia de la aplicacion de normas urbanas en municipios no en
desarrollo. De forma complementaria, (Howlett et al, 2009) desarrollan el enfoque
del ciclo de las politicas publicas, lo que permite examinar las etapas criticas
cuando fallan los procesos regulatorios y de supervision, desde el disefio hasta la
evaluacion de las politicas de vivienda y urbanismo.

En cuanto a la urbanizacion y la ocupacion del suelo, el estudio sobre la obra de
(Lefebvre, 1974) produccion espacial sugiere que el espacio urbano no es un
entorno neutral, sino el resultado de conflictos entre actores sociales, econdmicos
y politicos. Esta perspectiva permite comprender como el mercado inmobiliario de
La Calera transforma el territorio sin una planificacion adecuada, basandose en
teorias de acumulacion en lugar del bienestar colectivo. (Harvey D. ,
2003)También introduce la idea del "derecho a la ciudad", que resalta la necesidad
de garantizar el acceso equitativo al suelo y la vivienda como parte de un modelo
urbano equitativo. Esto cobra relevancia al observar que muchas familias en La
Calera terminan viviendo bajo ciertas condiciones legales, lo que pone en riesgo
sus derechos fundamentales.

Las politicas de control y regulacion del desarrollo urbano también han sido objeto
de andlisis critico por parte de autores como (Janoschka & Sequera, 2014),
guienes explican cémo el urbanismo neoliberal ha promovido un estilo de gestién
basado en el mercado que debilita la capacidad regulatoria del Estado. En este
marco, los gobiernos municipales se ven reducidos a un papel de facilitadores del
desarrollo inmobiliario en lugar de garantes del orden territorial. (Rolnik, 2019)
profundiza en este concepto al demostrar como el sector de la vivienda ha estado
sujeto a logicas financieras globales, lo que conduce a procesos de urbanizacion
excluyentes y desregulados que deterioran el tejido social urbano.

En conjunto, estos enfoques tedricos proporcionan un marco solido para analizar
como las deficiencias en los mecanismos de IVC de Calera no se deben

Unicamente a descuidos administrativos o técnicos, sino mas bien a las
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configuraciones estructurales del modelo de gobernanza urbana, la orientacién de
las politicas publicas y la dinamica del mercado inmobiliario. Por lo tanto, este
estudio se basa en estos marcos para sugerir estrategias que fortalezcan la
capacidad institucional del municipio, protejan los derechos de los compradores y
orienten el desarrollo urbano hacia la sostenibilidad y la equidad.

Metodologia

Aunque se identificé la intencién de realizar un analisis comparado con otros
municipios de Cundinamarca, las dificultades de acceso a la informacién
sistematizada limitaron su inclusion. Sin embargo, el marco referencial recoge
hallazgos generales de experiencias en municipios intermedios que comparten
problematicas estructurales con La Calera.

El presente trabajo adopta un enfoque metodoldgico cualitativo, con énfasis en el
andlisis legal y administrativo. Esta eleccion metodoldgica responde a la
necesidad de comprender tanto el marco legal que rige las competencias de
Inspeccidn, Vigilancia 'y Control (IVC) en la compraventa de inmuebles como las

consecuencias especificas de su aplicacion en el municipio de La Calera.

Disefio metodol6gico

Andlisis cualitativo de leyes, politicas y documentos institucionales nacionales y
locales pertinentes.

Andlisis cualitativo basado en el procesamiento de datos sobre la evolucion de la
actividad constructiva a través del otorgamiento de licencias de construccién
emitidas en el municipio de La Calera durante los ultimos 10 a 15 afios, y que han
sido reportadas al DANE mediante el Informe estadistico de licencias y el analisis
de las disponibilidades de servicios publicos otorgadas y las solicitudes que se
encuentran pendientes por parte de la Empresa de Servicios Publicos de la Calera
ESPUCAL.

12



Técnicas de recuperacion de informacién

A patrtir del analisis normativo, el estudio documental de las licencias de
construccion y la revision de précticas institucionales, se pudieron identificar
barreras y efectos mediante una estrategia de investigacion descriptiva-analitica
en tres dimensiones: juridica, administrativa y territorial. Estos resultados se
organizan segun los objetivos especificos propuestos y se apoyan en la
informacion empirica proveniente de fuentes oficiales como el DANE, la Empresa
de Servicios Publicos del Municipio de la Calera ESPUCAL y base de datos

municipales.

Revisiéon documental

Andlisis de la legislacién nacional y local relativa al ordenamiento territorial, la
planificacion urbana y la regulacion de la actividad constructiva.

Analisis comparativo de la legislacion de municipios de Cundinamarca con
caracteristicas similares a La Calera para identificar practicas y lecciones

aprendidas.

Andlisis de la tramitacién administrativa

Revision de los tramites de licencias de construccién emitidos por la Secretaria de
Planeacién Municipal.

Identificacion de posibles discrepancias o indicios de incumplimiento normativo.
Andlisis de bases de datos

Uso de las licencias de construccion recopiladas por la Secretaria de Planeacion y

de acuerdo a las disponibilidades o viabilidades otorgadas y solicitadas a la
Empresa de Servicios Publicos de la Calera ESPUCAL.
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Una vez se verifico el informe de las estadisticas de licencias de Construccion
(ELIC), que debe reportar el Municipio al Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica (DANE), se pudo evidenciar el aumento considerable del otorgamiento
de Licencias de Construccion junto con las unidades habitacionales autorizadas
versus las disponibilidades de servicios publicos por parte de ESPUCAL y con la
gravedad que muchas de esas unidades habitacionales alin no se han otorgado.
Aplicacion de filtros y segmentacion para determinar la evolucion de la emision de

licencias y su conexion con los procedimientos de control institucional.

Procesamiento de la informacion

Se elaborara una matriz que vincule las disposiciones legales vigentes con su
aplicacion practica en el municipio para el analisis normativo, identificando
posibles deficiencias o barreras institucionales.

Al comparar los datos administrativos con los hallazgos normativos, sera posible
evaluar la eficacia del IVC y desarrollar sugerencias de mejora basadas en

evidencia empirica y legal.

Se utilizaran herramientas para organizar datos en hojas de célculo mateméticas
(como Excel) para el andlisis cualitativo, lo que permitira la creacion de graficos y
tendencias del comportamiento del mercado de licencias.

Al comparar los datos obtenidos y procesar la informacion en la muestra se puede
apreciar en la grafica el evidente aumento por afios en el otorgamiento de las
licencias de construccion y las unidades habitacionales como se puede apreciar a

continuacion:
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Figura 1

Numero de Licencias y Unidades otorgadas en el Municipio de la Calera 2009-2024
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Fuente: Elaboracion Propia a partir de, DANE (https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-

temal/construccion/licencias-de-construccion)

Por otro lado, en cuanto a las viabilidades de servicios publicos otorgados y
solicitudes pendientes por la Empresa de Servicios Publicos de la Calera
(ESPUCAL), se puede apreciar un comportamiento similar en donde se aprecia
gue tienen todavia mas de 3000 disponibilidades pendientes y no es posible su
instalacion por la capacidad de la E.S.P. asi como el manejo de las aguas
residuales por parte de la Planta de Tratamiento de aguas residuales como se

puede observar a continuacion.
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Figura
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Fuente: Elaboracién Propia a partir de cuadro Excel enviado por ESPUCAL

Figura 3

2000
1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200

Numero de Solicitudes Pendientes por Instalar en Proyectos de Alto Impacto

SOLICITUDES PENDIENTES- PROYECTOS ALTO IMPACTO 2020 AL 2022

1780
900
199
59 110 31 102 10
CUSEZARS.A. CALERA GARDENS - OIKOS PPA INMOBILIARIA / TRAMONTANA CONSTRUCTORA
FUERTEVENTURA S.A.S - MONTENOVO

TOTAL SOLICITUDES PENDIENTES : 3.191

Fuente: Elaboracién Propia a partir de cuadro Excel enviado por ESPUCAL

12

2025

16



Nota sobre el andlisis comparado prometido

Durante la fase exploratoria, se considero realizar un analisis comparado con

municipios como Chia, Cajicd o Sop6, cuyos desarrollos urbanisticos han

mostrado mayor articulacion institucional. Sin embargo, la carencia de datos

publicos homologables y acceso a informacion actualizada limito la viabilidad de

esa comparacion en el marco de este articulo. No obstante, se identifican

elementos estructurales compartidos como la presion inmobiliaria, la débil

capacidad técnica de las oficinas de planeacion y la informalidad administrativa en

la aplicacion del IVC. Estos elementos refuerzan la pertinencia de las propuestas

formuladas para La Calera.

Tabla 1

Relacién entre barreras, efectos e implicaciones en la gobernanza territorial

Dimensiéon

Analizada

Juridica

Administrativa

Territorial

Elaboracion propia

Barreras

encontradas

Ambigtedad

normativa local

Falta de
mecanismos de

certificacion

Débil articulacion

interinstitucional

Efectos Observados

Zonas grises en la

legalidad de la vivienda

Ausencia de
trazabilidad sobre
cumplimiento de

requisitos

Construccion en zonas

no urbanizables y sin

servicios

Implicacién parala
politica publica
Necesidad de ajuste del
PBOT y creacion de acto

administrativo especifico

Propuesta de protocolo de
certificacién previa y control

interno

Fortalecer gobernanza
multinivel y control desde

Planeacioén
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Limitaciones del estudio

El acceso a la informacion confidencial esta restringido o no esta sistematizado
por las autoridades municipales, lo que puede dificultar el cumplimiento completo
de algunos procedimientos administrativos.

Por restricciones de tiempo disponible no fue posible realizar entrevistas o solicitar
informacion adicional a los servidores publicos, lo que podria afectar la
profundidad del andlisis institucional, aunque lo considero sumamente importante
para enriquecer la investigacion.

La ausencia de trabajo de campo primario impidié un analisis directo de la
experiencia de los compradores, lo cual puede ser objeto de una investigacion
futura.

Generalizacién de los resultados: Dado que el estudio se centré en el caso
particular de la localidad de La Calera, las conclusiones podrian no ser

directamente aplicables a otras condiciones.

Criterios éticos

Este trabajo cumple con los principios éticos de la investigacion académica,
garantizando:

La confidencialidad y el uso responsable de la informacion institucional obtenida a
través de solicitudes oficiales o asistencia de las autoridades locales.

El reconocimiento preciso de las fuentes mediante referencias bibliograficas y citas
de acuerdo con el estilo APA, 7.2 edicion.

La transparencia en la interpretacion de los datos, evitando manipulaciones o
sesiones que puedan comprometer la objetividad de los resultados.

El respeto a la autonomia institucional, evitando juicios o conclusiones basados en

las acciones de las entidades publicas involucradas.
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Barreras normativas

La existencia de barreras regulatorias, tanto a nivel nacional como local, es uno de
los principales obstaculos para la implementacion efectiva de las competencias de
Inspeccidn, Vigilancia y Control (IVC) en La Calera. Estas restricciones dificultan la
aplicacion clara y coherente de las competencias otorgadas a las entidades
territoriales en materia de gestién urbana.

En primer lugar, las leyes que rigen el ordenamiento territorial y el desarrollo
urbano en Colombia son inconexas y, en muchos casos, incumplidas ante la
dinamica actual del crecimiento urbano. La ley emblematica en este &mbito, la Ley
388 de 1997, otorga a los municipios amplias facultades para la planificacion, la
regulacion del uso del suelo y el control de las actividades urbanisticas. Sin
embargo, su aplicacion se ha visto restringida debido a su falta de alineamiento
con otras disposiciones normativas, como los Decretos 1077 de 2015 (la Unica ley
gue regula el sector vivienda) y 1469 de 2010 (que regula la celeridad de las
licencias urbanisticas).

Estas discrepancias crean zonas grises que dificultan la comprension clara de las
responsabilidades de cada entidad durante el proceso de licenciamiento y
otorgamiento. Por ejemplo, si bien la ley asigna funciones de IVC a los municipios,
en la practica, muchas de estas funciones se diluyen en las acciones del curador
urbano, cuyas decisiones no siempre estan sujetas a un escrutinio posterior por
parte de las autoridades locales.

También se evidencian limitaciones en el Plan de Ordenamiento Territorial de La
Calera a nivel municipal. Si bien incluye disposiciones para el uso racional del
suelo, su nivel de detalle y especificidad en relacién con los mecanismos
especificos de control urbano es bajo, lo que impide establecer criterios operativos
claros para el uso del IVC. Ademas, existen vacios legislativos en materia de
identificacion de zonas de riesgo, procedimientos de legalizacion de viviendas
informales y procedimientos sanitarios para infracciones de transito urbano,
teniendo en cuenta que no fue sino hasta el afio 2023 que se constituyo la
Secretaria de Transito y Transporte del Municipio y adicionalmente el dltimo PBOT
fue del afio 2010.
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Otro factor relevante es la escasa produccion normativa de herramientas de
gestion territorial, como planos de particion, unidades de accién urbana o
instrumentos de reparto equitativo de cargas y beneficios. La falta de estas
herramientas dificulta la planificacion integral y favorece procesos de urbanizaciéon
fragmentados, donde las competencias de la IVC son dificiles de implementar.

En consecuencia, estas barreras legales como lo son la ley 66 de 1968 y el
Decreto 2610 de 1979 generan una situacion de incertidumbre que limita la
capacidad del municipio para regular eficazmente el crecimiento urbano. Esto
puede dar lugar a desarrollos informales o licencias que, si bien se ajustan

formalmente a la norma, carecen de supervision y control continuo.

Barreras administrativas

Ademas de los desafios legales, la aplicacidon exitosa de las competencias de
Inspeccion, Vigilancia y Control (IVC) en La Calera enfrenta importantes barreras
administrativas. Estas se relacionan con la estructura institucional municipal, los
niveles de coordinacion interinstitucional, la disponibilidad de recursos humanos y
técnicos, y la capacidad operativa para implementar una gobernanza urbana
permanente y articulada.

En primer lugar, se evidencia una debilidad institucional en la capacidad
administrativa del municipio para llevar a cabo sus funciones de IVC. En la
practica, estas oficinas suelen contar con estructuras pequefias, personal
insuficiente y carecen de equipo técnico especializado, a pesar de que la Ley 388
de 1997 estipula que los alcaldes deben cumplir con el ordenamiento territorial a
través de las dependencias de planificacion. La Secretaria de Planeacion de
Calera ha enfrentado histéricamente limitaciones presupuestarias y logisticas que
han afectado su capacidad para responder a fenémenos como la rapida
urbanizacién de la ciudad, el aumento en la velocidad de tramitacion de licencias y
el monitoreo de las actividades urbanas.

Esto resume la falta de comunicacion entre las diversas dependencias municipales
involucradas en la cadena de desarrollo urbano. La falta de cooperacion entre la
Planeacion, la Fiscalia, la Secretaria de Gobierno y la Inspeccion de Policia puede

resultar en tareas redundantes, pérdida de informacion y retrasos en los
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procedimientos de control. La falta de procedimientos institucionales para el
intercambio de informacidn sobre licencias otorgadas, obras en ejecucion o
infracciones detectadas obstaculiza las iniciativas preventivas del municipio y
refuerza la percepcion de ineficiencia del aparato estatal.

Otra barrera importante es la falta de curaduria urbana en la ciudad de La Calera,
lo que implica que la Secretaria de Planeacion Municipal se encarga directamente
de todos los tramites relacionados con la radicacion, evaluacion y aprobacion de
licencias de construccion. Esta concentracion de funciones, sin un equipo técnico
sélido ni mecanismos de control documentados de conformidad con la Ley 66 de
1968 y decreto 2610 de 1979, reduce significativamente la capacidad institucional
para verificar el cumplimiento de los requisitos legales y técnicos exigidos en los
procesos de enajenacion de vivienda. La falta de auditorias periédicas y canales
internos de verificacion facilita la permisividad o la informalidad técnica en la venta
de viviendas, lo que debilita la funcion de supervision del gobierno local.

De igual manera, los sistemas de informacion disponibles para la gestion del suelo
y la vigilancia urbana resultan ser basicos o incompletos. El acceso a datos
geograficamente referenciados, catastros integrados o registros actualizados de
obras en curso es limitado, lo que impide un seguimiento eficaz de la dinAmica
territorial.

Por ultimo, pero no menos importante, la baja frecuencia de los operativos de
control territorial, las limitaciones en la capacitacion técnica del personal y la falta
de indicadores especificos para la gestion del IVC apuntan a una estructura
administrativa que funciona mas como un participante activo que como un actor de
planificacion y prevencion. Esta deficiencia dificulta la capacidad de actuar con
oportunidad ante el desarrollo urbano ilegal, lo que debilita la capacidad del
gobierno local para garantizar la legalidad del acceso a la vivienda y la proteccion

del interés publico.

Barreras institucionales

Las barreras institucionales que dificultan la implementacion efectiva de las

competencias de Inspeccion, Vigilancia y Control (IVC) en Calera estan vinculadas
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a la fragmentacion del aparato estatal, la falta de coordinacion intergubernamental,
la debilidad del sistema sanitario y la falta de continuidad de las politicas publicas
locales.

Ante todo, una barrera estructural para la implementacion efectiva de la gestion
urbana es la fragmentacion institucional entre los niveles nacional, departamental
y municipal. Si bien la Constitucion de 1991 reconoce la autonomia de las
entidades territoriales, esto no siempre se traduce en capacidades de gestion
efectivas. Segun (Pierre & Peters, 2020), la gobernanza urbana requiere
mecanismos de articulacion multifacéticos para evitar que la descentralizacion se
derive de la falta de apoyo institucional para la delegacion o la coordinacién. La
falta de un sistema de informacion claro entre los actores a cargo del desarrollo
urbano, alcaldia, planificacion, inspeccién policial y puntos de control es una forma
en que esta fragmentacion se manifiesta en el caso de La Calera.

Ademas, existe una debilidad en la capacidad del municipio para implementar
decisiones administrativas relacionadas con el control del suelo. Si bien estan
contempladas en leyes como el Codigo Nacional de Seguridad y Convivencia (Ley
1801 de 2016) y la Ley 388 de 1997, las sanciones por infracciones urbanisticas
con frecuencia no se ejecutan debido a procedimientos poco claros, falta de
seguimiento o dificultades para ejecutar las érdenes de demolicion o restauracion.
Segun (Aguilar Villanueva, 1993), uno de los principales obstaculos para la
implementacion de politicas publicas es la capacidad institucional para traducir las
decisiones en resultados tangibles, lo que implica no solo normas, sino también
voluntad politica, recursos y mecanismos de evaluacion.

La falta de continuidad administrativa entre los gobiernos municipales es otro
elemento institucional. La sostenibilidad de las acciones del IVC se ve afectada
por la frecuente rotacion de personal clave y la falta de planes estratégicos a largo
plazo. Segun (Howlett et al, 2009), la implementacion de politicas requiere
estabilidad en los equipos técnicos, aprendizaje organizacional y una cultura de
evaluacion, elementos que suelen faltar en muchos municipios de nivel intermedio

como La Calera.
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De igual manera, aun existe un bajo nivel de participacion ciudadana en los
procesos de vigilancia del uso del suelo. La ausencia de canales establecidos para
gue la comunidad denuncie irregularidades o participe en la planificacion urbana
crea un vacio de control social. Desde una perspectiva de gobernanza, la
participacion ciudadana activa no solo fortalece la transparencia institucional, sino
gue también sirve como mecanismo de presion para garantizar el cumplimiento de
las normas urbanas (Jessop, 2002).

La falta de comunicacion entre actores, la incapacidad para implementar
sanciones, la incapacidad para mantener las politicas locales y el bajo nivel de
aprobacion ciudadana de la gestion urbana son ejemplos de barreras
institucionales. Para superar estos obstaculos, no solo es necesario cambiar la
normativa, sino también transformar significativamente la cultura institucional y los

mecanismos de comunicacion entre los distintos niveles del Estado.

Efectos de la falta de supervision en la venta de inmuebles en La Calera

La falta de eficacia en la aplicacién de las competencias de Inspeccion, Vigilancia
y Control (IVC) en el proceso de urbanizacion y venta de inmuebles en La Calera
ha generado numerosos efectos negativos para los compradores, asi como
problemas més generalizados relacionados con la organizacion territorial y el
derecho urbanistico. El propésito de este capitulo es analizar estas consecuencias
e identificar las dimensiones que reflejan la falta de una supervisidn estatal eficaz
y oportuna.

La vulnerabilidad de la seguridad juridica de los compradores de bienes raices es
uno de los principales efectos de la falta de supervision estatal. Para quienes
adquieren propiedades, especialmente en sectores en expansion, la falta de
verificacion de la legalidad del terreno, la existencia de licencias de construccion
validas y el cumplimiento de las normas de disefio urbano crean un ambiente de
incertidumbre.

Uno de los ejemplos claros es el caso del 2017, cuando un grupo de compradores
realizd una denuncia publica a través del Canal 1 respecto del proyecto “Senderos

de la Calera” en donde argumentaban que la Constructora les ha incumplido por
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mas de dos (2) afios en la entrega de los apartamentos. (Canal 1, s.f.) y la
administracion municipal no actud frente a las competencias de IVC.

En muchos casos, los compradores son objeto de promesas de compra de
propiedades que carecen de los requisitos legales para ser construidas o
urbanizadas, lo que genera riesgos futuros de pérdidas por la inversion, los
procedimientos de devolucion de la propiedad o la demolicion. Segun (Rolnik,
2019), en entornos con baja regulacion, el mercado inmobiliario utiliza una légica
especulativa para transferir los riesgos a los sectores mas vulnerables.

El fracaso de los mecanismos de IVC también amenaza el cumplimiento del plan
basico de ordenamiento territorial y las normas de planificacién urbana. Al igual
gue muchos otros municipios en proceso de urbanizacion, La Calera ha
experimentado un aumento de edificaciones y parcelas construidas al margen de
los usos permitidos del suelo, lo que afecta la funcionalidad de la zona, sobrecarga
los servicios publicos y perturba el crecimiento urbano.

En el municipio de la Calera otro caso emblematico respecto a este tema de
impacto tanto urbanistico, ambiental y servicios publicos domiciliarios es el caso
del proyecto de Arquitectura y Concreto y del cual también existe la denuncia
interpuesta por un habitante del sector para el afio 2022, en donde manifiesta que
con la construccion de estos proyectos no solo amenaza el ambiente, sino que se
podria triplicar la poblacion del municipio, denuncia publica que se realiz6 a través
de (La W digital, s. f.).

Segun (Harvey D. , 2003), el crecimiento urbano sin una regulacién efectiva no
solo refleja un uso desigual del espacio urbano, sino que también fomenta la
informalidad institucionalizada, donde las normas se incumplen sisteméticamente.
En este contexto, la gestion eficaz de las ventas de inmuebles se convierte en una
herramienta crucial para orientar el crecimiento urbano dentro de los parametros
de sostenibilidad, equidad y legalidad.

Este problema también refleja una desconexion entre las herramientas de
planificacion territorial y su implementacion. La ausencia del IVC debilita el
caracter vinculante del PBOT, convirtiéndolo en un texto declarativo sin poder

ejecutivo. Esto concuerda con la teoria de (Lefebvre, 1974) de que el espacio
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urbano es una construccién social donde convergen intereses econémicos,
politicos y simbdlicos, y donde el papel del Estado es crucial para evitar que la

|6gica del mercado prevalezca sobre el interés general.

Anadlisis de efectos de la IVC en la venta de vivienda en La Calera'y

propuesta para su fortalecimiento

Con base en los objetivos del estudio, este apartado presenta primero los efectos
observados de la débil implementacién de la IVC sobre la seguridad juridica, el
desarrollo urbano y la gestion administrativa, y posteriormente se plantea una
propuesta normativa y administrativa que responde directamente a estas
probleméticas.
Luego de identificar las barreras legales, administrativas e institucionales que
dificultan la implementacion de las competencias de Inspeccion, Vigilancia y
Control (IVC) en La Calera, y luego de analizar los efectos perjudiciales que estas
deficiencias tienen sobre la seguridad juridica de los adquirentes, el cumplimiento
de los requisitos legales y la planificacion territorial, se llega a la conclusién que
efectivamente aunque las politicas publicas puedan estan ya formuladas desde el
ambito nacional, la realidad en la implementacién local es otra, porque no se lleva
a cabo en debida forma y este capitulo ofrece una propuesta legal y administrativa
dirigida a fortalecer la capacidad del municipio para regular efectivamente la venta
de unidades habitacionales.
La propuesta reconoce que el desarrollo urbano en municipios de tamafio
intermedio como La Calera requiere no solo herramientas juridicas adecuadas,
sino también estructuras administrativas que permita tener un ciclo de evaluacion
constante en cuanto a su ejecucion y contar con personal capacitado, mecanismos
de coordinacion y sistemas de informacion sélidos. En este sentido, se proponen
dos estrategias de intervencion:

e Una propuesta legal que se centra en la creacion o modificacion de la

normativa municipal para lograr mayor claridad, coherencia y solidez

operativa en la aplicacion del IVC en el proceso de enajenacion de vivienda.
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e Una propuesta administrativa que se centra en mejorar los procedimientos
internos, las capacidades técnicas y la alineacion institucional entre los

actores a cargo de la supervision urbana.

Ambos elementos tienen como objetivo proteger los derechos de los compradores,
garantizar el cumplimiento de las regulaciones vigentes y apoyar un crecimiento

urbano planificado, equitativo y sostenible.

Propuesta normativa

Los resultados del analisis mostraron que uno de los principales obstaculos para la
implementacion del IVC en Calera es la falta de normativa local, en particular la
relativa a la venta de viviendas nuevas. Si bien existen normativas nacionales que
regulan la enajenacion de edificaciones destinadas a uso residencial, como la Ley
66 de 1968 y el Decreto 2610 de 1979, su implementacion a nivel municipal ha
sido irregular o deficiente. En este contexto, se sugiere fortalecer el marco legal
local mediante la adopcién de un acto administrativo reglamentario (como un
Decreto municipal o un acuerdo del Concejo) que defina y organice los
procedimientos y responsabilidades relacionados con el IVC.

1. Expedir una normativa municipal especifica sobre la enajenacion de

viviendas nuevas.

Se recomienda agilizar la elaboracion de una normativa municipal sobre la
aplicacion de las competencias del IVC en la venta de inmuebles, en la que se
establezca lo siguiente:
e Las etapas del proceso de enajenacion que requieren autorizacion o
supervisiéon de la administracion local.
e Los requisitos minimos de documentacion y técnicos para autorizar la
comercializacion de proyectos residenciales.
e Las funciones especificas de cada dependencia municipal (planeacion,
jurisprudencia, inspeccion policial, etc.) en la supervisién de este proceso.
e Las razones para detener o suspender las actividades de enajenacion

cuando se detecten anomalias.
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Este instrumento permitiria claridad normativa, fortalecer la acciébn municipal y
brindar seguridad juridica tanto a constructores como a compradores.

2. Incluir un procedimiento de certificacion previa de cumplimiento normativo

Como parte de la regulacion, se sugiere establecer un mecanismo de pre
certificacion, mediante el cual el municipio confirme que el proyecto cumple con
toda la normativa aplicable (como el uso del suelo, las normas de disefio urbano y
las condiciones técnicas minimas) antes de permitir su promocion y venta. Esta
certificacion serviria como requisito previo para iniciar procedimientos preventivos

y realizar promesas de compraventa.

Este mecanismo evitard que proyectos con problemas legales o técnicos ingresen
al mercado, lo cual ha sido una de las principales razones por las que los

compradores en La Calera se han visto privados de sus derechos.

3. Armonizar la normativa municipal con los instrumentos de planificacion

Armonizar la normativa municipal sobre enajenacion de vivienda con las
herramientas de planificacion territorial vigentes, en particular el PBOT, es
fundamental para fortalecer la planificacion urbana en Calera. La falta de
coherencia normativa puede generar vacios operativos, contradicciones legales y
dificultades para el ejercicio de las competencias de Inspeccién, Vigilancia y
Control (IVC).

El reglamento debe establecer claramente que todo proyecto sujeto al proceso de
enajenacion debe cumplir con los parametros del PBOT, en particular en lo que
respecta a:

e Usos permitidos del suelo: el reglamento debe abordar claramente las
categorias de uso establecidas por el POT y prohibir expresamente la venta
de inmuebles en terrenos clasificados como rurales, ambientales o de
riesgo.

e De acuerdo con las normas de desarrollo y fraccionamiento, los vehiculos

urbanos deben incorporar los requisitos para la creacion de espacios
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verdes, equipamiento, vialidad y servicios publicos. Esto garantiza que, en
lugar de socavar la estructura urbana del municipio, los proyectos
inmobiliarios contribuyan a ella.

¢ Normas de edificabilidad y volumetria: La regulacion debe exigir la
verificacion del cumplimiento de los indicadores de construccion y
ocupacion del terreno, alturas maximas, retiros y demas parametros
urbanos definidos por el POT.

e Las obligaciones del urbanizador incluyen el fortalecimiento de los
mecanismos para las obligaciones contractuales, como la entrega de
proyectos de disefio urbano, la instalacién de servicios y el cumplimiento

del cronograma.

Ademas, esta armonizacion facilitaria una comunicacion eficaz entre la
planificacion operativa (suspensién de licencias y supervision de ventas) y la
normativa (POT), lo cual ha sido una debilidad estructural en La Calera. Segun
Torres Tovar (2007), uno de los principales problemas que enfrentan los
municipios intermedios de Colombia es la falta de capacidad institucional para
cumplir con sus normas territoriales.
Para garantizar la pertinencia de la regulacion a lo largo del tiempo, se sugiere
establecer una clausula de revision periédica con un plazo sugerido de tres (3)
afos, en la que se examine la necesidad de ajustes normativos en relacién con:
¢ Modificaciones del PBOT o revisién general de largo plazo.
e Cambios normativos a nivel nacional (nuevos decretos reglamentarios,
sentencias, directrices del Ministerio de Vivienda).

e Tendencias en el comportamiento del mercado inmobiliario local.

Para brindar un enfoque integral y dinamico a la regulacion, esta revision podria
ser realizada por un comité técnico municipal que incluya representantes de los
ambitos de planificacion, derecho y catastro, asi como, de ser posible, ciudadanos

0 académicos.
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En conjunto, estas normas buscan fortalecer el pilar del PBOT y crear un modelo
de desarrollo urbano mas cohesivo, equitativo y sostenible para Calera. También
buscan aumentar la eficiencia del IVC.

4. Crear un registro publico municipal de proyectos autorizados

Finalmente, se sugiere establecer un registro publico digital de proyectos que se
venden de forma autbnoma, donde se publique la informacién esencial del
proyecto, su situacion legal y técnica, y los datos del constructor o promotor. Este

registro facilitaria el control social y la informacion a los compradores.

Propuesta administrativa

El fortalecimiento del IVC en La Calera no puede depender Unicamente de ajustes
regulatorios. Es fundamental acompafiar estos cambios con una reestructuracion
administrativa que permita a la entidad territorial ejercer eficazmente sus funciones
de supervision y control. Para mejorar la gestion administrativa del municipio en
este Ambito, se proponen cinco lineas estratégicas.

1. Establecimiento de una unidad técnica de control urbano

A falta de una division especifica encargada de supervisar la enajenacion de
vivienda, la Secretaria de Planeacion asume actualmente diversas funciones
relacionadas con la gestiéon del suelo. Se sugiere establecer una unidad técnica de

control urbano, dependiente de Planeacioén, que se encargue de:

e Seguimiento de los proyectos de vivienda desde la solicitud de licencia
hasta la fase de venta.

e Verificar el cumplimiento de los requisitos técnicos, cronogramas y
condiciones de urbanizacion.

e Coordinar con otros departamentos gubernamentales, legales y policiales

para implementar medidas preventivas o sanitarias.

Esta unidad no requiere necesariamente una inversién significativa en nuevo
personal, sino mas bien una reorganizacion interna que centre las capacidades

existentes en un papel crucial para la organizacion territorial.

29



2. Implementacion de un sistema digital para la transparencia en la concesion

de licencias y ventas

La difusion y la desactualizacion de informacion sobre licencias de construccion y
procesos de venta es uno de los principales problemas actuales. Se recomienda
utilizar un sistema de movilidad digital que permita:
e Obtencion y consulta de informacién sobre las licencias otorgadas en
tiempo real.
e Registro del avance del proyecto (inicio de obra, fecha prevista de entrega,
informes de visitas).
e Conectar cada licencia con los datos del promotor, la ubicacién de la

propiedad y las acciones de control realizadas.

Este sistema no solo facilitaria el trabajo interno, sino que también podria
conectarse al registro digital publico de proyectos autbnomos propuestos en el

ambito legal, facilitando asi el acceso de la ciudadania a la informacion.

3. Protocolos de verificacion y control documental en el terreno

Es necesario estandarizar y profesionalizar la revision de expedientes. Para ello,

se recomienda crear protocolos administrativos claros y verificables, como:
e Las listas de verificacion documental cumplen con los requisitos del Decreto
2610 de 1979y la legislacién aplicable.
e Micrografias de visitas técnicas a obras autorizadas.

e Informes que los promotores deben presentar en un momento determinado.

4. Fortalecimiento de los recursos humanos y la capacitacion técnica

La implementacion eficaz del IVC requiere personal capacitado en areas como
planificacion urbana, topografia, georreferenciacion, derechos urbanos y

urbanismo. Se sugiere:
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e Capacitar a la ciudadania en la interpretacion normativa y la vigilancia
urbana.

e Coordinar con universidades la contratacion de estudiantes, profesionales o
asistencia técnica.

¢ Incluir perfiles técnicos con enfoque en la gestidon del suelo en las proximas
convocatorias.

e Esto elevaria el nivel de profesionalismo del equipo municipal sin requerir

necesariamente altos costos a corto plazo.

5. Comunicacion interinstitucional y control social

Para solicitar asistencia técnica, intercambiar informacion e implementar medidas
conjuntas en respuesta a casos de incumplimiento o riesgo, se sugiere fortalecer
los canales de coordinacion con municipios externos, como la Gobernacion de
Cundinamarca, la CAR, la Superintendencia de Notariado y Registro, e incluso el
Ministerio de Vivienda.

Ademas, se deben habilitar canales como lineas de atencion, formularios en la
pagina web institucional o espacios de rendicion de cuentas para que la
ciudadania pueda denunciar irregularidades en los proyectos en curso. De esta
manera, el control social se convierte en un aliado del IVC y mejora la percepcion
institucional.

Ahora bien, el andlisis realizado a lo largo de este capitulo permite concluir que el
fortalecimiento de la aplicacion de las competencias de Inspeccion, Vigilancia y
Control (IVC) en La Calera requiere un enfoque integral que combine la
transformacién administrativa con la intervencion legislativa. Las deficiencias
identificadas no solo responden a vacios legales, sino que también reflejan una
capacidad institucional limitada para controlar eficazmente el proceso de
enajenacion de vivienda.

La ley propuesta busca dotar al municipio de una herramienta regulatoria clara,
funcional y articulada, acorde con el plan de ordenamiento territorial, que permita

una gestion preventiva en lugar de reactiva. Para proteger los derechos de los
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compradores y garantizar una mayor transparencia en el mercado inmobiliario,
esta herramienta deberia incluir procedimientos como la certificacion previa del
cumplimiento normativo y un registro publico de proyectos autonomos.

La propuesta administrativa, por otro lado, exige una reestructuracion
moderadamente estratégica, pero funcional, que incluye el establecimiento de una
unidad de gestion urbana, la implementacion de un sistema de licencias y ventas,
el fortalecimiento de los recursos humanos, la promocion del control social y la

coordinacion interinstitucional.

Si se ajustan adecuadamente a la escala y los recursos del municipio, estas
medidas permitirian avanzar hacia un modelo de gobernanza urbana mas
resiliente, eficaz e integral, especialmente en una zona de rapido crecimiento

como La Calera.

Los hallazgos obtenidos en este estudio, si bien estan centrados en el caso de la
Calera, reflejan dinamicas que comparten otros municipios intermedios de
Cundinamarca, lo que sugiere la necesidad de una estrategia territorial integral.

Las siguientes conclusiones y propuestas recogen estas observaciones.

Conclusiones

En este estudio se propuso analizar los efectos de la implementacion del IVC en la
venta de unidades habitacionales en el Municipio de La Calera, identificar barreras
normativas, administrativas e institucionales y proponer mecanismos de mejora. A
partir de la evidencia recogida, se presentan a continuacion las conclusiones

principales que conectan con los objetivos planteados.

Se evidencid que el ejercicio de las competencias de inspeccion, vigilancia y
control en la venta de viviendas en el municipio de La Calera es deficiente,
demostrando que, a pesar del marco normativo nacional, su implementacién local
presenta importantes limitaciones que afectan la legalidad del desarrollo urbano y

la proteccion de los derechos de los compradores.
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En primer lugar, se identificaron barreras normativas, como la falta de una
ordenanza municipal especifica sobre enajenacion de vivienda y la escasa
adecuacion al Plan de Ordenamiento Territorial. Esta fragmentacion legal crea
areas que dificultan la gestion eficaz de los proyectos inmobiliarios, especialmente
en lo que respecta al cumplimiento del uso del suelo, las cargas urbanas y los
estandares minimos de habitabilidad.

En segundo lugar, se identificaron barreras administrativas relacionadas con la
limitada capacidad institucional del municipio. Ante la falta de una curaduria
urbana, la Secretaria de Planeacion, que asume las funciones de evaluacion y
control de licencias, enfrenta limitaciones de personal, tecnologia y coordinacion
interdependiente. Esta situacion impide un seguimiento sistematico del desarrollo
urbano, lo que resulta en una supervision reactiva e inadecuada.

Ademas, se identificaron barreras institucionales relacionadas con la falta de
coordinacién intergubernamental, la falta de continuidad administrativa y el bajo
nivel de participaciéon ciudadana. La eficacia del IVC como herramienta de
gobernanza urbana se ve limitada por esta desconexion entre actores y niveles de
gobierno.

Como resultado de estas deficiencias, se identificaron efectos significativos en la
seguridad juridica de los compradores, incluyendo un cumplimiento deficiente de
la normativa, una pérdida de legitimidad institucional y una influencia en la
planificacion territorial. El municipio se encuentra en una situacion precaria debido
a los procesos de urbanizacion no regulados y la comercializacion de bienes
inmuebles sin suficientes garantias legales.

En respuesta a este diagndstico, se desarrollaron propuestas de fortalecimiento
legal y administrativo con el objetivo de dotar al municipio de herramientas
regulatorias claras, sistemas de informacion eficaces, unidades técnicas
especializadas y mecanismos de patrticipacion ciudadana. La implementacién de
estas medidas permitiria avanzar hacia un modelo de gestion urbana mas
transparente, planificado y equitativo, centrado en garantizar el derecho a vivir en

un entorno legal y equitativo.
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Finalmente, nuestro estudio demuestra que la regulacion del mercado inmobiliario
no es solo una cuestion técnica, sino también de politica publica y gobernanza
democratica. Fortalecer el IVC en municipios como La Calera implica no solo
mejorar la administracion del suelo, sino también garantizar el cumplimiento de los
objetivos fundamentales del estado: proteger a la ciudadania y promover un

desarrollo territorial ordenado.
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