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COLAPSO DE UN EDIFICIO
CASO CHAMPLAIN TOWERS SOUTH

¢QUE SIGNIFICA EDIFICIO COLAPSADO?

Cuando se dice que un edificio colapsa, se hace referencia a la destruccion de su estructura
por algun motivo. El colapso de una construcciéon puede deberse a un terremoto, un
atentado, un incendio u otra causa.

DEFINICION DE COLAPSO DE UN EDIFICIO

La respuesta, generalmente: circunstancias extraordinarias. En los tiempos modernos y en
los paises desarrollados, donde los edificios y otras estructuras estan bien disefiados y se
realizan muchas comprobaciones durante las fases de disefio y construccidn, las causas del
fallo pueden ser por lo general complejas y multifacéticas. Es necesario repetir que no
sabremos la razén en particular del colapso de este edificio, pero, hablando en general, una
sola razén para el fallo estructural es poco comun.

También hay que reconocer que los avances tecnolégicos —teorias y calculos
estructurales— han ampliado nuestros conocimientos de arquitectura e ingenieria y han
reducido los fallos. Estos avances nos permiten fabricar materiales excepcionalmente
resistentes y desarrollar la capacidad para comprender sus limitaciones, lo que supone una
gran mejora respecto a los métodos de construccién empiricos de la antigliedad.

Por tanto, aunque este tipo de derrumbes de edificios son tragicos, también son
relativamente raros en los inmuebles que utilizan nuevas tecnologias. Sin embargo, incluso
hace solo 40 afios, el intercambio de informacién esencial desde el disefio hasta la
construccion dependia en gran medida de la mano del ser humano, lo que aumentaba el
riesgo de errores; hoy en dia, el uso de la produccién y las comunicaciones asistidas por
computadora ha mejorado rapidamente la seguridad con la que intercambiamos
informacién y construimos (aunque esto, por supuesto, no niega la necesidad de contar con
disefiadores capacitados y constructores competentes desplegados en todos los proyectos
de construccién).

No obstante, cuando los edificios se derrumban, a veces se debe a fuerzas externas
inusuales, como el viento, los terremotos, explosiones de gas, incendios, huracanes,
acumulacién imprevisible de nieve y hielo, o los impactos que superan las cargas supuestas
para las que se disefid la estructura. En estas circunstancias no es dificil entender por qué
puede caer un edificio.
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Pero otras causas generales pueden ser menos obvias. Las condiciones inadecuadas del
suelo bajo la estructura, por ejemplo, pueden suponer una amenaza para la integridad de
un edificio. Todas las estructuras se apoyan en suelos o rocas de diferente capacidad y
resistencia. No son inmunes a los fallos en si mismos, a menudo causados por fuertes
tormentas, terremotos, el cambio climatico y otros acontecimientos ambientales. Esto
puede hacer que los cimientos de un edificio fallen lentamente (como la Torre de Pisa, que
se inclina) o sin previo aviso, derribando la estructura.

La mala mano de obra y los edificios mal construidos, o el uso de materiales inadecuados
gue no se ajustan a lo especificado en el disefio, también pueden ser una causa de fallo.
Esto puede deberse a una incompetencia no intencional, pero en raros casos puede
considerarse una negligencia criminal.

En las Ultimas décadas también hemos visto el impacto de los cambios quimicos en los
materiales, que pueden causar fallos locales inicialmente y luego fallos a gran escala que,
con el tiempo, hacen que los edificios sean inseguros. El acero oxidado se expande seis o
siete veces su forma original y cuando se incrusta en el hormigdén puede expandirse y
debilitar la estructura de un edificio.

Asi que, ante la posibilidad de que se produzcan imprevistos o problemas estructurales
invisibles para el ojo inexperto, écdmo podemos estar seguros de que nuestros edificios son
seguros?

Todas las estructuras se diseflan con factores de seguridad codificados que se han
desarrollado durante décadas y con mucho cuidado para garantizar un cierto grado de
seguridad y tolerancia a las cargas accidentales o a la mala mano de obra. Si un edificio
cumple los cédigos, generalmente se considera seguro.

Los fallos estructurales inusuales han permitido comprender mejor cémo disefiamos vy
construimos, e incluso cdmo han cambiado los cédigos de practica en algunos casos. Uno
de estos ejemplos es lo que se conoce como colapso progresivo o reaccion en cadena,
cuando una pequefa parte de una estructura falla pero transfiere su carga (a menudo el
peso en el caso de las torres) a la siguiente parte de la estructura. A medida que la carga se
agrega, se convierte en demasiado para que la estructura restante pueda soportar y se
produce un colapso catastrofico de todo el sistema.

Una torre de 22 pisos en el Reino Unido, es un ejemplo de colapso progresivo. Condujo a
una revision a fondo de la causa, a cambios en los cddigos de practica y al descubrimiento
de muchos edificios que debian reforzarse para evitar que se repitiera tal catastrofe.
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Aunque Ronan Point no se derrumbé en su totalidad, el fallo dio origen al término de
colapso progresivo de partes enteras o grandes de la estructura. En consecuencia, hoy en
dia los ingenieros de todo el mundo disefan con cierta redundancia, es decir, soportan las
cargas por mas de un mecanismo para garantizar que si una parte de la estructura falla las
cargas se redistribuyan de forma segura a otras partes del sistema para evitar un colapso
progresivo.

Aunque los cédigos de construccion han evolucionado para proteger mejor contra el
colapso, cuando se detectan los primeros fallos estructurales, es primordial que se realicen
pruebasy se pongan en marcha acciones adecuadas de supervisién remota y oportuna para
comprobar cosas como la propagacion de grietas. También es una buena practica realizar
estudios no destructivos, pruebas quimicas y a veces incluso pequeias pruebas destructivas
para establecer la naturaleza y la escala del problema. Estas acciones requieren
conocimientos técnicos, pero los inquilinos deben llamar la atencién de las autoridades y
los propietarios cuando vean sefiales de advertencia, como grandes grietas en la estructura,
fragmentacion del material, vibracién de suelos y paredes o cambios excesivos en la forma
de la estructura.

No es extrafio que se realicen inspecciones cuando se adquiere una propiedad, pero es
menos comun inspeccionar una propiedad que ha estado en posesidon de una persona o
entidad durante mucho tiempo.

Con los costos econémicos de las nuevas tecnologias, como los drones (que pueden
examinar los elementos de un edificio que antes eran inaccesibles), las estructuras que
muestren dificultades o que superen cierta edad deberian ser examinadas de forma
rutinaria para evitar lo mejor que podamos mas fallos y tragicas pérdidas de vidas.

Asi pues, aunque todavia no podemos atribuir una causa a la tragedia de Miami, podemos
aprender una leccién de seguridad en los edificios. Los disefiadores, constructores,
propietarios e inquilinos deben estar atentos e investigar la causa de los problemas
estructurales cuando surjan y examinar con mayor detenimiento sus propiedades para
garantizar que los edificios que antes eran seguros sigan siéndolo.

LOS PELIGROS ORIGINADOS EN EL SUELO (Colapsables o Metaestables)

DEFINICION

Peligro de colapso del suelo . Un peligro importante para la tierra natural, el suelo alterado
o las estructuras de ingenieria en todo el mundo como resultado del colapso estructural
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de los componentes del suelo. En la mayoria de los casos, el colapso ocurre después de la
humectacién y carga de materiales insaturados (sedimentos no consolidados), pero los
suelos con mayor contenido de humedad, como las arcillas rdpidas, también pueden sufrir
colapso. Los suelos colapsables también incluyen aquellos sedimentos que contienen
hielo perenne o permafrost que posteriormente se ha derretido.

INTRODUCCION

El colapso de los suelos no es un problema local, sino mds bien un fendmeno mundial que
ocurre en una variedad de paisajes bajo diferentes condiciones del subsuelo. Los suelos
pueden colapsar catastréficamente, pero a menudo los signos de una falla inminente
pasan desapercibidos, especialmente en areas remotas o en tierras modificadas por
humanos. La tasa de colapso en los suelos depende de una serie de factores, como su
estructura interna, contenido de humedad, la capacidad de carga admisible, los
asentamientos, potencial de colapsabilidad por expansibilidad y licuacién.

Nuestra Norma de Construccién (NSR-10), define SUELOS COLAPSABLES como: aquellos
depdsitos formados por arenas y limos, en algunos casos cementados por arcillas y sales
(carbonato de calcio), que si bien resisten cargas considerables en su estado seco, sufren
pérdidas de su conformacion estructural, acompafiadas de severas reducciones en el
volumen exterior cuando se aumenta su humedad o se saturan. Se distinguen cuatro tipos
principales de suelos colapsables:

a) Suelos aluviales y coluviales: Depositados en ambientes semidesérticos
por flujos mas o menos torrenciales, tienen con frecuencia una estructura
inestable (suelos metastables).

b) Suelos edlicos: Depositados por el viento, son arenas y limos arenosos
con escaso cemento arcilloso en una estructura suelta o inestable.
Reciben el nombre genérico de "loess" en las zonas templadas.

c) Cenizas volcanicas: Provenientes de cenizas arrojadas al aire por
eventos recientes de actividad volcanica explosiva, conforman planicies de
suelos limosos y limo-arcillosos con manifiesto caracter metastable.

d) Suelos residuales: Derivados de la descomposicién in-situ de minerales
de ciertas rocas, son luego lixiviados por el agua y pierden su cemento y su
sustento por lo cual también terminan con una estructura inestable.

IDENTIFICACION DE COLAPSABILIDAD: Se identifica la colapsabilidad de estos depésitos,
cuando el volumen de vacios iguala la cantidad de agua en el punto del limite liquido. Para
mayor cantidad de agua o menor volumen de vacios el depésito es inestable.
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POTENCIAL DE EXPANSION:

Por lo general se parte de una consideracidon de potencial de expansion tedrico BAJO. Sin
embargo, este se altera en la medida en que:

e Los suelos contengan minerales arcillosos que dada su composiciéon quimica,
pueden causar reacciones fisico-quimicas al contacto con moléculas de agua. Estas
reacciones se ven reflejadas de manera macroscdpica, con incrementos ante el
exceso de agua o disminuciones de volumen de materiales con la perdida de agua.

e Los parametros utilizados en la evaluacién de la expansividad son el limite liquido,
humedad natural, densidad seca, Limite de contraccion, el indice de plasticidad y la
humedad de equilibrio.

e Los datos referidos son obtenidos a partir de los ensayos de laboratorio vy
correlaciones existentes.

e Existencia de antecedentes de este fendmeno en el sector

e Las condiciones propias del terreno de buen drenaje superficial de escorrentias,
determinen la no existencia de gradientes hidraulicos o cabezas de presidon que
ocasione este fendmeno, por lo que no se requeriria ningun tratamiento especial.

Para ello, aunque va mucho mas alla del presente escrito, se utilizan los Limtes de
Atterberg, que en pocas palabras miden las condiciones de consistencia de suelos
finos, aunque se comportamiento puede variar a lo largo del tiempo, (cuando el
suelo pasa de un estado plastico a un estado liquido).

POTENCIAL DE LICUACION:

e Lalicuacién de suelos, es un fendmeno en el que el incremento de la presién de agua
intersticial (reduccion de la resistencia al corte del suelo como efecto del incremento
y de la acumulacion de la presion) de los suelos hace que la friccion entre los granos
se pierda, reduciendo la resistencia al corte al minimo, al punto de no poder
soportar su propio peso y mucho menos el de las cargas impuestas, comportandose
mecanicamente el suelo como un liquido.

e Esteincremento de presidon lo pueden generar entre otros factores, un flujo de agua
de infiltracidn con sub-presién excesiva y en la mayoria de los casos, vibraciones de

alta frecuencia, como la generada por maquinaria y generalmente los sismos.

e Las arenas limpias relativamente sueltas son los materiales mas susceptibles.
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e Por el tipo de suelo y la gradacidn resultante se podria considerar un potencial de
licuacion BAJO, midiendo la posibilidad de licuacién del suelo de apoyo.

e Dicha calificacion determina la susceptibilidad de licuarse bajo la accidn
(principalmente) de los sismos normalmente caracteristicos de la zona, por lo que
regularmente no se requiere tratamiento especial. Sin embargo, tal fendmeno
implica como resultado final, importantes deformaciones permanentes o inclusive
la anulacidn de los esfuerzos eficaces en el terreno.

Para el caso de Colombia, la NSR-10 busca que el potencial de colapso, de expansién y/o
licuacion (por el tipo de suelo y su granulometria), sea BAJO, de tal forma que los
asentamientos instantdneos bajo cargas de servicio impuestas tengan un valor inferior al
maximo permisible. A partir de las anteriores premisas, se plantearan las opciones de
cimentacién, eligiendo, por ejemplo, Sistema Estructural de Muros Portantes con
cimentacién continua con viga T invertida; Sistema Estructural de Poérticos, con zapatas
aisladas (rectangulares o cuadradas y su relacion de dimensionamiento) y finalmente el
nivel de desplante.

A continuacién de las soluciones para suelo, se platean las propuestas de Adecuacién del
lote y las Excavaciones, profundidades, limites, con las restricciones impuestas por la
norma, requerimientos de Drenajes de Excavaciones y Limitaciones (es usual que ademas
de las Normas ICONTEC, se consideren para ensayos de materiales las ASTM —Sociedad
Americana para Ensayos de Materiales- 4318, 2216, 2166, entre otras).

Al evaluar las primeras consideraciones referidas al colapso de Champlain Tower South,
meses antes se advirtieron dafios en el edificio que se estaban acelerando (ver Capitulo 1)
de la Presente serie. Entre ellas se destacaban:

e El dafio observable, como en el garaje, ha empeorado significativamente desde la
inspeccidn inicial.

o El deterioro del concreto se esta acelerando. La situacién del techo empeorado
mucho, por lo que se han tenido que incorporar amplias reparaciones del mismo.

e Se destacaban también el observar el desprendimiento (agrietamiento) del
concreto, significando que las barras de acero que lo mantenian unido se estaban
oxidando y deteriorando debajo de la superficie.

El estudio de 2018 resefiado en la entrega anterior, se esbozaban los problemas
del edificio (lo cual debié ser una importante sefial de alarma). Y se ha afiadido que
sobre investigaciones preliminares y peritajes, existian muchas advertencias que
databan de mas de 10 afos.
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Estéticamente, al mirar el edificio y la Torre Norte, se necesitaba dinero para arreglar
muchas cosas. Habia goteras en el garaje. Habia grietas en los balcones. Asi que, si,
se requerian los fondos para arreglarlo, pero desgraciadamente era demasiado
tarde.

De hecho, se confirmaba que “Habia algo muy, muy malo en este edificio". "Los
edificios en Estados Unidos no se caen asi. Este es un fendmeno del tercer mundo, no
del primero... Creo que desde el punto de vista de una comunidad de propietarios,
que es igual que un propietario, pero mds grande, probablemente no comprendieron
la intensidad del problema y pensaron que era una operacion formal que teniamos
que hacer. Obviamente, eso fue un error fatal".

Fuente: CNN

REPARACIONES APROBADAS POR LA JUNTA DE PROPIETARIOS

La revisidn estructural de campo realizada en 2018 por Morabito Consultants Inc (Capitulo
1), encontré diversas cosas indebidas en el edificio, incluido un importante dafo estructural
debajo de la cubierta de la piscina, segun el informe.

"La impermeabilizacidn fallida esta causando un dano estructural importante a la losa
estructural de concreto debajo de estas areas", dice el informe.

En una declaracién a CNN después del colapso, Morabito Consultants escribié que el
informe "detallaba grietas y roturas significativas en el concreto".

El informe no indicaba si la estructura estaba en riesgo de colapso, pero el grupo dijo que
proporciond una estimacién a la asociacidon de condominios para "hacer las reparaciones
exhaustivas y necesarias".

La carta de abril trata de explicar una valoracion especial de los USS 15 millones a los
propietarios de condominios que se discutiria en una proxima reunion. El alcance inicial de
las estimaciones de trabajo de 2018 se habia ampliado, dice la carta.

Y se agregaba:

"Otros proyectos que se habian identificado previamente se han incluido en el proyecto
principal. Se han identificado nuevos problemas. Ademads, los costos suben cada afio. Asi es
como hemos pasado de los USS 9.128.433,60 estimados citados en el informe de Morabito
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de 2018, a la cifra mucho mayor que tenemos hoy", dice. (Se refiere a la estimacion de los
US 15 millones)... lo que habria significado una inversién del orden de US110.000 por unidad
habitacional, aproximadamente, que fue aprobada posteriormente por dicha nueva suma.

LA POSICION DE LOS INGENIEROS

John Pistorino (ingeniero estructural contratado por los abogados que representan a unos
clientes no identificados para que investigue lo sucedido): Aunque no quiso hacer
comentarios extensos sobre Champlain Towers South, dijo a CNN que "podria haber
explicaciones" para el deterioro del concreto citado en la carta.

Si los ingenieros consideraban que habia problemas urgentes con la estructura, se deberia
haber informado al funcionario local de la construccidon. Si ese funcionario también
estuviera preocupado, podria haber hecho que un ingeniero independiente evaluara el
problema, expresé.

Pistorino es uno de los varios ingenieros, contratados por varias entidades, que investigaran
el derrumbe.

"La idea es que los ingenieros se relinan y comparen notas y conocimientos para llegar a un
consenso sobre lo que ocurridé exactamente".

Hasta ahora, en Valuative SAS desconocemos que significan esas palabras, pero también
nos hacemos preguntas, o cuando menos, procuramos reflexionar sobre algunos aspectos

Dejamos estas reflexiones a nuestros lectores, pues parece que hay aspectos que no
encajan desde diferentes puntos de vista:

POR PARTE DE LA ADMINISTRACION

e Se evidencia que desde hace mddicos trece (13) afios, ya se conocian aspectos
vinculados a un deterioro gradual, aplicable en cualquier estructura, que en el
presente caso se construyd hacia ya 40 afios, pero que dada la regulacidn de revisién
(50 afios), solo empezd a resaltar con el derrumbe. Estas condiciones fueron
conocidas por la Administracién, pero no hay evidencia, por lo menos a la que
hayamos podido acceder, en la que se hubiese puesto en conocimiento de la
Asamblea de Propietarios, de quienes de seguro, existe una alta probabilidad de
reparaciones del orden de un millén de délares, segun la primera propuesta que
destacamos en la Primera Entrega, habrian aprobado. ¢ESTA POSICION INICIAL SE
DISCUTIO EN ASAMBLEA? No lo sabemos.

e Posteriormente, cuando interviene la Firma Morabito Consulting Inc., las
condiciones han cambiado dramaticamente y aunque en nuestra opinidn el Informe
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final resultaba “amortiguado” por la simpleza de los hallazgos, la evaluacion, si bien
en “aparente detalle” fue exhaustiva, no hace mucha mencién a lo importante, LA(S)
ESTRUCTURA(S) de la Torre inicialmente colapsada, ni tampoco a la vinculacién
estructural de la totalidad de la edificacién, que por su disposicién (ver planos mas
adelante), no se destaca, asi como su sistema de cimentacion (¢era Unico o estaba
integrado para el conjunto total? — tampoco lo sabemos, pero la secuencia de
afectaciéon mostrada en el Capitulo 1 deja ver como si es posible que lo estuvieran),
con excepcion de los hallazgos en la zona de parqueo. Ahora bien, éel complejo se
construyd en su totalidad en el mismo lapso?, tampoco lo sabemos... {0 se fue
adicionando cada Torre por separado? ...Desconocido. ¢Por qué la autoridad de La
Florida y de la Ciudad de Miami, ademas del Condado, deciden demoler con
explosivos las partes que quedaron en pié? Solo se nos ocurre, que hacian parte de
un mismo proyecto constructivo vinculado estructuralmente.

e Por otra parte, a lo largo de 40 afios y considerando que pudo haber existido una
multiplicidad de cambios de duefio en diferentes unidades habitacionales, la
“Cultura Americana” tiene muy bien definida la necesidad de proteccién de los
bienes, a partir del traslado de riesgos a Aseguradores, quienes a su vez, por lo
menos eso tratamos de hacer en nuestro medio, adelantamos un reconocimiento
del Riesgo, que usualmente realiza el Asegurador. Ninguno de ellos reconocié en
tales eventuales visitas las condiciones de deterioro que por lo menos se han
identificado?

e Asi mismo, dado que es un conjunto habitacional, cada propietario es duefio de su
area privada y dependiendo de ésta, tendra un coeficiente de “pertenencia” sobre
las dreas comunes, a cargo, en su administracion y mantenimiento por la Autoridad
qgue la Junta haya designado y una de sus obligaciones es la de mantener
adecuadamente protegidas las mismas a través de pdliza(s) para la(s) misma(s), tal
como sucede en nuestro medio y que en virtud del “Status” Social sobre el que se
describe del Conjunto, deberia tener un costo de alta importancia; éexistia dicho
seguro o proteccion? Lo desconocemos también.

Lo que en nuestra opinién es seguro, es que un Asegurador, al determinar que
protegera tales Areas Comunes, debid realizar un Reconocimiento del estado de la
Edificacion. éSe realizd? éSe presentaron observaciones? Tampoco lo sabemos.

e Cada UNIDAD HABITACIONAL posee un valor comercial que incluye el derecho al uso
y disfrute de las Areas Comunes y de estar Aseguradas las Privadas lo deberian estar
también su proporcion de Comunes, aunque instalaciones en techos, zonas de
central eléctrica, de manejo de agua potable y residual, posiblemente de manejo de
basuras que podria incluir incineradores, entre otros muchos, como el centro de
atencidn técnica de la piscina y el Jacuzzi, por ejemplo, no son exactamente de un
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disfrute ordinario, sino de un servicio. Los reclamos, por lo menos en nuestro medio,
deben (o deberian) operar de tal forma.

Ninguno de los Aseguradores realizd nunca observaciones a la Administracién o a
alguno de los propietarios sobre el estado de las mismas? Lo desconocemos.

Lo que si podemos concluir es que el proceso indemnizatorio puro (nos referimos a
Dafios Materiales), sera complicado y ni hablar del de responsabilidad Civil
Extracontractual, que incluso puedo tocar vecindades, pues corren rumores de que
el conjunto al sur de la zona de desplome, se vio sacudido por la caida... Y ni
hablemos de la responsabilidad Civil Directa, en caso de demostrarse la que atafieria
a la Administracién y su titular al no tomar en consideracién los hallazgos y haber,
bajo su autoridad, empezado a realizar labores de correccién bdsicas que hubieran
detenido o cuando menos minimizado el desenlace fatal, que hasta donde
entendemos implica ya cuando menos 98 fallecidos.

POR PARTE DE LAS EMPRESAS A LAS QUE SE LES SOLICITO INTERVENIR

Conocedores éstas de las regulaciones legales del Pais, Estado, Ciudad o Condado, luego de
ser llamadas y tener acceso al “cadtico” estado del conjunto, édebieron o no dar aviso a las
autoridades de Regulacion y Control de las anomalias descubiertas? Se pudo haber
incurrido de su parte en una posible negligencia al no dar aviso a dichas autoridades? No lo
sabemos tampoco, por simple desconocimiento de tales esquemas.

Pero qué hay de los ENTES REGULADORES Y CONTROLADORES de las edificaciones que si
estan en poder de exigir el “Mantenimiento”, “Reacondicionamiento”, “Reparaciéon o
Restitucion” de los bienes en deterioro o franco dano efectivo, nunca actuaron? Y si
actuaron, haciendo “sugerencias” o “recomendaciones”, las verificaron? Y respecto de las
autoridades de atencién de emergencias, por ejemplo, Cuerpo de Bomberos, con que
periodicidad revisaban las instalaciones contra fuego, que en un pais como EE.UU son tan
estrictas? Hay evidencia de su intervencidon? Si se presentaron “respetuosas sugerencias”
de control, reparacion o reemplazo de unidades de combate contra fuego, se verificé que
las mismas hayan sido cumplidas?

Son muchas las preguntas que quedan flotando, pero estamos seguros que a nuestros
diligentes lectores se les pueden ocurrir muchas mas, por lo cual resultaria un ejercicio de
altisimo valor el conocerlas y empezar a explorar la existencia de las mismas y sus
potenciales respuestas.

LAS CONSECUENCIAS LEGALES POR EL COLAPSO

A medida que aumentan las demandas contra la asociacién de condominios Champlain
Towers South, las aseguradoras de los propietarios de edificios y unidades desempenaran
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un papel clave para pagar la factura de cualquier pago que surja de reclamos legales, segun
expertos locales en seguros de propiedad.

Desde la catastrofe de construccidn mdas mortal en la historia del sur de Florida el jueves
pasado, tres residentes han presentado demandas contra la Asociacion de
Condominios por negligencia y no mantener el edificio de condominios de 136 unidades en
8777 Collins Avenue en condiciones seguras.

Se reunird un gran jurado para investigar el colapso, ya que la busqueda de sobrevivientes
y victimas atrapadas entre los escombros de la torre de 12 pisos parcialmente colapsada
continud el miércoles. El nUumero de muertos aumentd a 98.

En respuesta a laprimera demanda, James River Insurance Company, que
proporciona el seguro de responsabilidad general para Champlain Towers South,
estd sefialando que pagard el monto total de su pdliza para ayudar a satisfacer
cualquier reclamo relacionado con el litigio pendiente y futuras demandas.

James River Insurance Company ha tomado la decision de ofrecer
“voluntariamente todo el limite de la pdliza adjunta para intentar resolver
todas las reclamaciones en este asunto”.

Segln una copia de la politica del condominio para 2021 adjunta a la carta, la
cantidad total que James River puede pagar es de US S2 millones. Bahadoran y
Brad Sohn, el abogado que representa a Manuel Drezner, el residente que
presentd la primera demanda, no respondieron de inmediato a una solicitud de
comentarios.

Sin embargo, los acuerdos no llegaran rapidamente. “Tomara afos y muchas
negociaciones con los sobrevivientes y familiares [de los fallecidos]. "Sera similar a
lo que ocurrié con el colapso del puente de la Universidad Internacional de
Florida". (Ver numeral 4 del acdpite siguiente). En este caso particular, las
negociaciones en el tribunal de quiebras entre 20 demandantes y la mayoria de las
empresas involucradas en la construccién del puente llevaron a un acuerdo de
US$103 millones hace dos afios. Sin embargo, la firma de ingenieria Louis Berger
Group, que fue contratada para verificar los planes para la construccion del
puente, solo ha resuelto tres de las seis demandas por homicidio culposo y los
abogados de la compafila se estan preparando para el juicio contra 12
demandantes, segun informes de los medios.

Ademas de las aseguradoras de la asociacidon de condominios, las aseguradoras de
propiedades individuales también desempeiiaran un papel en el pago de
reclamaciones. Si los propietarios de unidades tuvieran pdlizas individuales para el
contenido interior de un condominio, incluidos accesorios, entonces los
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sobrevivientes y las propiedades de los propietarios que murieron en el colapso
probablemente recibirian el limite total bajo esas pdlizas, agregd Gorham.

Stephen Marino, socio del bufete de abogados Ver Ploeg Marino que se especializa
en reclamos de seguros de grandes propiedades, dijo que la asociacidn de
condominios es el primer objetivo del litigio, pero que las victimas también podrian
perseguir a miembros individuales de la junta y a cualquier empresa que trabajara
para la asociacién. Morabito Consultants, una firma de ingenieria, produjo el
informe de 2018 sobre deficiencias graves en Champlain Towers South. Las
aseguradoras de dichas firmas también tendrian que proporcionar pagos, dijo
Marino.

Se esperaba que las reparaciones necesarias superaran los $ 15 millones.

“En la_ medida en gue hubiera miembros de la junta que se suponia que debian
tomar medidas de emergencia y no se hizo, constituiria la base de una demanda
[contra ellos _individualmente]”, dijo Marino. “Hipotéticamente, si los ingenieros
encuentran problemas importantes y luego no dicen 'Necesitas hacer esto ahora’,
podria haber reclamos en su contra”.

Jason Vanslette, socio del bufete de abogados Kelley Kronenberg que maneja los
litigios de ejecucion hipotecaria, dijo que los prestamistas (Bancos que han
otorgado préstamos contra hipotecas) también desempenardan un papel en cdmo
se distribuyen los fondos de seguros de propiedad individuales. “Cuando se trata
de una pérdida total, el prestamista no endosara un cheque de seguro a menos
que el préstamo esté completamente pagado o se haga un trabajo para devolver
la propiedad a su condicion original”, dijo.

Incluso cuando un condominio es diezmado, el gravamen hipotecario sigue
estando sujeto a la propiedad, segln Vanslette.

“El seguro de propiedad individual es lo que asegura el gravamen del prestamista”,
dijo. “Pero el Unico pago para el prestamista provendria del seguro del
propietario. Cualquier otro reclamo civil no seria algo que los prestamistas
pudieran perseguir".

Otro problema que podria surgir es que el pago de la pérdida total de una péliza
individual puede no ser suficiente para cubrir cualquier deuda hipotecaria
pendiente, agregd Vanslette. “Pero algunos prestamistas son empaticos”, dijo. "Y
trabajardn con los prestatarios y lo Ilamaran una pérdida en un evento como este".

Cada uno de estos litigios, han estado vinculados con otros casos de colapsos estructurales,
como los que se mencionan a continuacion.
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LOS PEORES DERRUMBES DE ESTRUCTURAS EN ESTADOS UNIDOS

Hasta donde hemos podido averiguar, el caso que nos ocupa no es el primero y muy
seguramente no serd considerado como el ultimo.

Del Champlain Tower South solo quedaron 124 toneladas de escombros, cuyo colapso en
principio era “inexplicable”, aunque la estructura “parecia estar deteriorada en algunas
partes”... De hecho en cuestidon de unos pocos dias el terreno donde otrora se levanta el
conjunto, luce hoy limpio y despejado. Se espera poder vender el “lote”, imaginamos, para
de nuevo construir un nuevo condominio. ¢ Que pensaran los sobrevivientes?

El derrumbe de los Champlain Towers South es uno de los mas mortales en la historia de
Estados Unidos dada la cantidad de victimas (por favor no incluyamos el caso 911). Estos
son algunos de los desplomes de estructuras mas mortales de la historia de Estados Unidos.

1. Colapso de un puente en Minneapolis (agosto 2007)

En las dos ultimas décadas uno de los accidentes mds graves por derrumbes en Estados
Unidos se produjo en agosto de 2007, cuando colapsd un puente en Minneapolis, sobre el
rio Misisipi, y fallecieron 13 personas.

Inicialmente las autoridades temieron que el nimero de fallecidos hubiera superado la
veintena. El accidente abriod en el pais un debate sobre la seguridad de sus puentes.

2. Derrumbe de un edificio en Biloxi, Misisipi (agosto 2005)

El paso del huracan Katrina, a finales de agosto de 2005, causd mas de 1.800 muertos en
varios estados del sur, entre ellos 238 en Misisipi, muchos por la caida de edificios como en
el caso de la localidad de Biloxi, donde medio centenar de personas perdieron la vida al
derrumbarse el edificio en el que se guarecian.

1.1 3. Deslizamiento de tierra en Washington (marzo 2014)

En marzo de 2014 murieron 43 personas en un corrimiento de tierras que sepultd las
viviendas de la zona rural del pueblo de Oso, condado de Snohomish, en el estado de
Washington.

1.2 4. Hundimiento de un puente en la Universidad Internacional de Florida (marzo 2018)
En el estado de Florida, el accidente mads grave en estos afios fue el hundimiento el 15 de
marzo de 2018 del puente peatonal de la Universidad Internacional de Florida (FIU), en
Miami, que causo el fallecimiento de 6 personas.

1.3

1.4 5. Desplome de una fachada en Nueva York (Octubre 2001)
Al menos cuatro personas murieron al desplomarse la fachada de un edificio de 15 pisos
sobre un andamio en el que habia una veintena de obreros en Manhattan, Nueva York.
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1.5 6. Desplome de un puente en Oklahoma (mayo 2002)
14 personas murieron después de que una doble barcaza chocara y derribara un puente del
rio Arkansas, en el estado de Oklahoma, por el que pasaba una autopista.

1.6 7. Fractura de una grua en Nueva York (marzo 2008)
Siete personas murieron después de que una grua de la construccién de la altura
equivalente a un edificio de 19 pisos se fracturd y cayd sobre un edificio en Nueva York.

1.7 8. Colapso de un estacionamiento en Miami (octubre 2012)

Cuatro obreros fallecieron y 15 resultaron heridos al colapsar un aparcamiento de cinco
pisos en construccién en el campus del Miami Dade College, en Coral, en las afueras de
Miami, Florida.

1.8 9. Caida de un edificio sobre una tienda en Filadelfia (junio 2013)

Al menos seis personas murieron y otras 14 resultaron heridas cuando un edificio de cuatro
plantas que estaba siendo demolido cayé sobre otro en el que habia una tienda en una
céntrica calle de Filadelfia, Pensilvania.

1.9 10. Explosion en el Harlem (marzo de 2014)

Una explosidn de gas que causo el desplome de dos edificios en El Barrio latino de Harlem
de Nueva York provocé la muerte de ocho personas y mas de 70 heridos.

1.10 11. Desplome de un edificio en Miami Beach (julio 2018)

Un trabajador fallecio tras resultar gravemente herido cuando un edificio en primera linea

de playa que iba a ser demolido en Miami Beach se desplomé.

Con informacion de AFP y EFE

LOS PEORES DERRUMBES DE ESTRUCTURAS EN COLOMBIA

Si por USA llueve, por aqui no escampa.

Estos han sido los derrumbes de estructuras mas recientes que se han registrado en el pais
por errores en su construccién y que han costado la vida a muchos colombianos.

1. Edificio Space en Medellin

El 12 de octubre de 2013 colapsé una de las torres del edificio residencial Space causando
la muerte a 12 personas que trabajaban en la reparacion de una falla en la estructura.

2. Edificio en Cartagena

15

VALUATIVE SAS « NIT 830.121.091 -0 - Oficinas a nivel nacional - www.valuative.co



Cra. 7No. 156 =10 Of. 1607 / Edificio Torre Krystal
VA L U T I v E Bogota D.C., Colombia
N\ Pbx: +57 (1) 3902846
LIDERES EN INVESTIGACION Y PROTECCION PATRIMONIAL info@valuative.co

El 27 de abril de 2017 se desplomé el edificio residencial Blas de Lezo en Cartagena que
estaba en plena construccidn. En el hecho perdieron la vida 21 trabajadores de la obra.

3. Puente peatonal en Bogota

El 1 de febrero de 2015 se derrumbd un puente peatonal ubicado sobre la carrera 11 a la
altura de la calle 103. En el hecho resultaron lesionados decenas de militares que fueron
usados por la constructora para realizar una prueba de carga final.

4. Estadio de futbol en Neiva

El 19 de agosto de 2016 se cayd una de las graderias del Estadio Guillermo Plazas Alcid que
estaba en remodelacién desde diciembre de 2014. Tres obreros perdieron la vida en el
accidente.

5. Edifico en Buenaventura

El 9 de noviembre de 2017 se desplomd un edificio de seis pisos que estaba en construccién.
Por fortuna, ese dia no habia empezado el trabajo en la obra y solo resultaron lesionadas
cuatro personas que estaban cerca del lugar.

6. Desplome del Puente Chirajara

Nueve personas fallecidas se registraron tras el desplome del puente vehicular que se
encontraba en construccidén. La estructura que se encontraba ubicada en el sector de
Chirajara, en la via que comunica Bogota con Villavicencio se vino al piso y las autoridades
de emergencia buscan rescatar los cuerpos y a los mas de cinco heridos.

Las nueve personas fallecidas, son trabajadores de Coviandes, quien era la constructora.
Bomberos de Cundinamarca aseguran que en la construccion se encontraban 20
trabajadores que vivieron el desplome, de los cuales cinco personas resultaron heridas y

tres mas, resultaron fallecidas.

Lo indignante del asunto es que la calzada y el tramo en donde se encuentra ubicado el
puente, habia sido inaugurado hacia solo un afio y seis meses antes.

Con informacion de Publimetro
Pero volvamos a nuestro caso en Miami.

LA IMPORTANCIA DEL MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS
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Siempre se ha defendido que el correcto mantenimiento de los edificios es una labor
importantisima que deberian acometer periddicamente los propietarios y administradores
de un edificio para mejorar su conservacién y prolongar su vida util. Todo el mundo est3
plenamente concientizado de la necesidad de hacer las revisiones periddicas a su coche,
asumiendo que hay que pagar un costo por mantener el vehiculo en buenas condiciones,

sin embargo esto no sucede en los edificios.

Esta actitud, que por otro lado es habitual, se ve agravada en determinadas circunstancias
como puede ser el ambiente en el que se encuentre ubicado el edificio. Obviamente, nos

referimos a la agresividad ambiental que se produce en una zona como la costera.

Se puede comprobar lo determinante de la ubicaciéon del edificio y la relacién directa con la
degradacidon que sufre debido a la agresividad ambiental.

Si el mantenimiento periédico es importantisimo en un edificio normal, dentro de una
ciudad, en interior, mucho mas lo es cuando las condiciones ambientales provocan un

deterioro paulatino del edificio.

Durante el disefo de una estructura para un edificio, el Proyectista o Ingeniero Estructural
tiene que tener en cuenta los condicionantes ambientales y reflejarlos en el proyecto, ya
gue con éstos condicionantes se definirdn procedimientos y disefio de elementos de la
estructura adecuados para resistir la agresividad, tomando medidas como por ejemplo
aumentar el recubrimiento de aceros, con hormigones especiales resistentes a ataques por
sulfatos y otros muchos medios que tenemos a nuestra disposicion para garantizar la

durabilidad de la estructura en este tipo de ambientes.

Sin embargo, no se tiene en cuenta ésta circunstancia a la hora de prescribir otros muchos
elementos de la edificacion que quedaran expuestos a la agresiéon atmosférica, incluso
algunos como las fachadas, que son la primera linea de defensa del edificio, no son
especialmente estudiadas para resistir los ataques ambientales. Esto se ha tratado de
corregir en parte por medio de Cddigos de Construccidon, donde se condicionan los
materiales y sistemas. En cualquier caso, los edificios ya ejecutados tienen que luchar a base

de mantenimiento periddico.

Muchas son las lesiones que se observan por los edificios de la zona de playa, por lo que
evidentemente presentan un ambiente marino muy agresivo tanto quimica como
17
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fisicamente. De todas las lesiones observadas podemos agrupar unas cuantas que nos
parecen mas representativas de los problemas de durabilidad al borde del mar.

Las lesiones mas habituales que se han detectado son las causadas por la erosion, 6xido en

elementos metdlicos, envejecimiento de maderas y lesiones en hormigén. Veamos:

1.11 Lesiones por erosion

Bien conocida es la brisa a la orilla del mar, en la arena, siempre soplando con mayor o
menor intensidad, incluso con fuerza en ocasiones, lo que puede provocar que arrastre en

suspension particulas de arena.

Cuando se producen estos fuertes vientos, incluso no tan fuertes pero si con arena en
suspension, el poder de erosion de ese viento es muy superior a un viento limpio, ya que
las particulas de la arena chocan contra las superficies de los edificios. La arena es un
material siliceo, bastante duro, por lo que al golpear los pequefios granos de arena sobre
los materiales colocados en fachada acaban erosiondndolos capa a capa.

La erosidn ha llegado a afectar ladrillos, desgastandolos como si se les hubiera proyectado

mecanicamente particulas a presion.

Ademas de en los revestimientos de los muros y en los propios ladrillos, otro material que
sufre la erosion son las cubiertas, las cuales al estar fabricadas con un material como la
arcilla, por ejemplo, se erosionan con facilidad por ser menos resistente que las particulas

de arena.

Por lo tanto, la fuerza del viento acompanada de particulas de arena en suspension debido
a la cercania de la playa tiene una capacidad de erosién importante, por lo que deberia ser
tenida en cuenta a la hora de prescribir los materiales y sistemas adecuados para garantizar

la durabilidad de los mismos en este tipo de ambientes.
1.12

1.13 Oxidacion de elementos metalicos

Esta es creemos la lesion mas comun en ambientes marinos y una de las mas dificiles de
evitar, por lo que es necesario realizar un correcto mantenimiento de los elementos

metalicos. Bisagras, engranajes, cerraduras, tendederos, Equipos electromecanicos al aire

18

VALUATIVE SAS « NIT 830.121.091 -0 - Oficinas a nivel nacional - www.valuative.co



Cra. 7No. 156 =10 Of. 1607 / Edificio Torre Krystal

VA L T I v E Bogota D.C., Colombia
A Pbx: +57 (1) 3902846

LIDERES EN INVESTIGACION Y PROTECCION PATRIMONIAL info@valuative.co

libre (por ejemplo, sistemas de aire acondicionado), todo absolutamente necesita ser
peridodicamente engrasado y protegido para evitar la casi inmediata oxidacioén.

No hay metal que se le resista al ataque ambiental en zonas cercanas al mar, lo que solo se
puede combatir colocando materiales mas resistente al ataque quimico, galvanizados,
inoxidables o bien con un esmerado mantenimiento, evitando el avance de la oxidaciéon en
el mismo momento en que se detecta.

Ademas de estos elementos «triviales», siempre contamos con materiales metalicos para
realizar funciones mucho mas importantes como conducciones metalicas, garras o placas
de anclaje cuya degradacién si que puede conllevar danos a otros elementos, por lo que
deberian ser materiales escogidos con cuidado, teniendo en cuenta las condiciones
ambientales.

En el caso de las conducciones metalicas, es evidente que el proceso de oxidacién puede
afectar al espesor del tubo, pudiendo llegar a provocar roturas por excesiva presién en
puntos donde la oxidacién ha penetrado hasta el interior. En los otros casos los elementos
metalicos cumplen alguna funcién de sujecidn, por lo que su deterioro puede provocar
roturas en conducciones colgadas, descuelgues o, en el caso de la farola, que acabe
cayendo. Este fendmeno fue identificado en Champlain en Tuberias de agua, sistemas de
aislamiento eléctrico e incluso en aceros de soporte en diferentes secciones, principalmente
en los parqueaderos mas el deterioro por filtraciones des de la plataforma de la piscina.

1.14 Envejecimiento de maderas

La madera es un material que gusta mucho, por su calidez, por sus propiedades térmicas y
acusticas, por estética, sin embargo, hay que reconocer que tienen un importante

problema, que es el mantenimiento de los elementos fabricados con madera.

Si Importante es el problema en condiciones normales, peor es imaginar y ver el poder del
ambiente marino que ataca la madera, ya que se trata de un material que, ademas de verse
expuesto a la erosidon comentada anteriormente, sufre también los cambios de volumen
propios de un material tan higroscdpico, es decir, que al estar en un ambiente con un grado
de humedad tan alto, absorbe dicha humedad para igualarse con la del ambiente, por lo

que el grado de humedad con el que se queda es muy elevado.

La humedad contenido en la madera favorece su degradacién, provoca que pierda
cohesién, impide la correcta aplicacién de pinturas de proteccién, por lo que deben ser

renovadas con mayor periodicidad que en condiciones normales.
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1.15 Dafos en elementos de hormigdn o Concreto

Al inicio se trata de una oxidacién muy superficial, pero ya se ha visto lo que puede llegar a
provocar la oxidacidn, por lo que es importantisimo el correcto mantenimiento de las
imprimaciones antioxidantes. Una solucién mas duradera puede ser pintar los elementos
metalicos con una lechada de mortero epdxico, con propiedades aislantes. Es una solucion
gue proporciona proteccion y durabilidad mayor a la que logra la imprimacidn con pintura

antioxidante.

Las ultimas imdgenes van a ser de un edificio con una estructura de hormigdn exterior que
soporta las escaleras de acceso a las plantas. Esta estructura se encuentra muy expuesta a
la agresividad ambiental por ser practicamente exentas de la edificacion y estar separadas,
lo que hace que su exposicidon al viento sea muy elevada, encontrandose protegidas

Unicamente por un enfoscado de mortero en el exterior.

Es comun ver que el acero de refuerzo del hormigén ha sido alcanzado por el ambiente
exterior a través de pequeias fisuras, grietas o la propia porosidad del hormigén,
seguramente no se encontrarian con los recubrimientos adecuados para ambiente marino,
0 quizas se utiliza arena de la propia playa en la construccién del edificio, algo habitual en

estas zonas.

La consecuencia es que el acero se oxida, aumentando por tanto de volumen con una fuerza
tal, que ha sido capaz de romper el hormigén que lo recubria, quedando al exterior con una
exposicién total, sin proteccidon, favoreciendo que el proceso de oxidacién vaya

aumentando.

Por lo tanto y como conclusidn se reitera la necesidad de la correcta eleccion de materiales
en funcién del ambiente al que van a estar expuestos y la importancia de realizar un
mantenimiento periddico de los elementos de nuestros edificios, no solo en casos mas
extremos como el que hemos visto, sino también en cualquier edificio,

independientemente de donde se encuentre situado.

En el caso que nos ocupa, se hace evidente la falta fisica de mantenimiento surgida a partir

de permitir prosperar deterioros que conllevan a fallas estructurales.

LOS RIESGOS A LOS QUE SE EXPONEN LAS ESTRUCTURAS CONSTRUIDAS FRENTE AL MAR
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Sabemos que la arena de las playas esta formada por sedimentos procedentes de rocas y
otros restos marinos como conchas, corales, animales, algas, e incluso arena misma que
viaja con los rios hasta que desembocan en el mar... Por la erosidn del agua, del viento, de
la lluvia y el oleaje, o por efecto de las diferencias de temperatura (heladas o temperaturas
muy altas) se van haciendo mas y mas pequefios.

Pero ¢Qué determina su tamaino? éPor qué hay playas de arena fina y otras de gruesos
cantos? Es cierto que el tiempo, y una mayor exposicién a la erosion es un factor que
influye. Pero hay otro elemento todavia mds importante: el oleaje. Cuanto mas fuerza
tienen las olas de una playa mas capacidad tienen de arrastrar fragmentos mas grandes de
sedimentos y, también para ejercer una erosién mayor sobre rocas y acantilados.

¢Y el color? Tenemos claro por qué playas que son de color negro, ya que estan formadas
por sedimento volcanico. Pero ¢y el resto? Es el tipo de mineral que formaba las rocas de
las que proviene la arena lo que determina su coloracién.

Asi, cuando su color es blanco es que proviene de piedra caliza erosionada. Mucha
glauconita o hierro le da un tono rojizo. Sin embargo, el cuarzo le da un color amarillento

¢Qué hay debajo de la arena en las playas?

Una roca consolidada y compuesta por estas particulas se denomina arenisca (o psamita) o
calcarenita, si los componentes son calcareos. Las particulas por debajo de los 0,063 mm vy
hasta 0,004 mm se denominan limo, y por arriba de la medida del grano de arena y hasta
los 64 mm se denominan grava.

EL USO DE LA ARENA DE PLAYA EN CONSTRUCCION

Hay que tomar alguna medida para que no se use arena de mar en las construcciones de
nuestro perfil costero, sobre todo en Costa Atlantica, pues la historia en el mundo muestra
gue ha sido motivo del colapso de muchos edificios durante terremotos y tsunamis.

Luego del terremoto de Bahia de Cardquez (Ecuador) del afio 1988, en el que también se
desplomaron edificaciones importantes, ya se hablé de los peligros del uso de la arena de
mar en las construcciones. Un grupo de expertos dijo en ese entonces que debia controlarse
el uso de esta arena porque contiene cloruros y otras impurezas que atacan al acero de
refuerzo y debilitan la capacidad resistente de las estructuras de concreto.

LOS RIESGOS COSTEROS ASOCIADOS EN COLOMBIA

Entre los principales fendmenos de la naturaleza que crean situaciones de riesgo para la
poblacion de la zona costera colombiana se encuentran los fendmenos geoldgicos,
tales como los terremotos, erupciones volcanicas y deslizamientos; fendmenos
hidrometereoldgicos, como las inundaciones, sequias, maremotos o tsunamis, ... por lo que
se debe tomar alguna medida para que no se use arena de mar en las construcciones de
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nuestro perfil costero, sobre todo en la Costa Atlantica, pues la historia en el mundo muestra
gue ha sido motivo del colapso de muchos edificios durante terremotos y tsunamis.

Entre los principales fendmenos de la naturaleza que crean situaciones de riesgo para la
poblacion de la zona costera colombiana se encuentran los fendmenos geoldgicos,
tales como los terremotos, erupciones volcanicas y deslizamientos; fendmenos
hidrometereoldgicos, como las inundaciones, sequias, maremotos o tsunamis.

Ya en 2016 la Procuraduria advirtié que se han construido hoteles y viviendas en terrenos
que podrian colapsar. Asi mismo se afirmaba que al menos 29.000 playas en el pais estaban
invadidas por los privados.

Por ejemplo, con 1.980 metros de playa ocupados en la zona de los Pozos Colorados, en
Santa Marta, el hotel Tequendama Inn figura en las investigaciones de la Procuraduria y la
Direccién General Maritima (Dimar) como uno de los privados asentados en una zonas que
deberian ser de uso publico.

Lo mismo ocurre en esa ciudad con el hotel Zuana, ubicado en las playas de Bello
Horizonte, en donde —segun el Ministerio Publico— de manera indebida sus duefios estan
usando 5.345 metros cuadrados de playa en la ampliacion de la edificacion y en la
colocacion de boyas no autorizadas.

De acuerdo con la Procuraduria, la Direcciéon General Maritima (Dimar) tiene reportes de
al menos 29.145 ocupaciones de playas publicas que han sido invadidas irregularmente.

En un informe, el organismo advirtié que mientras cada afio estas ocupaciones crecen en
un cinco por ciento, la recuperacién de estas no llega ni al uno por ciento.

Pero no solo es cosa del turismo.La mayoria de las invasiones registradas son
construcciones palafiticas: bienes en bajamar de personas de escasos recursos que se
asientan en las playas a pesar de que, en caso de inundaciones, tsunamis o terremotos,
estarian en riesgo inminente.

Tumaco es la region del pais con mas playas invadidas. En este municipio de Narifo, la
Dimar ha contabilizado 12.579 ocupaciones, y en Buenaventura hay 10.836. En el caso
de este municipio, la Corte Constitucional fallé a favor de una comunidad de 3.400
familias asentadas en el sector sur de la isla Cascajal, donde se planea ejecutar un
proyecto de renovacién de espacio publico. Las familias desalojadas iban a ser reubicadas
en viviendas que se construiran en el estero San Antonio, donde se inicié un proyecto de
viviendas de interés social, pero la Corte determind que las comunidades debian ser
consultadas previamente.
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Si bien el Pacifico hay 24.909 ocupaciones, que representan el 85 por ciento del total en
el pais y cuyas construcciones son en un 86 por ciento palafiticas, a las autoridades
también les preocupa el crecimiento de casos en el Caribe, especialmente con
urbanizaciones.

Alli, complejos hoteleros, residenciales y particulares mantienen cerrado el paso en zonas
de playa, que ademas constituyen un riesgo por tratarse de areas que no pueden tener
cimientos sdlidos.

Urbanizacién en playas

Entre la lista de ocupantes que tiene la Procuraduria estd la Sociedad de Inversiones Segher
S. A., que en la playa de Pozos Colorados, en Santa Marta, construyé un edificio con
apartamentos para la venta, junto con elementos de facil remocién, como parasoles y
siembra de palmeras.

Esa misma situaciéon, segun el informe, se detecté en Playa Dormida, también en Santa
Marta, en donde un edificio que lleva el mismo nombre de la playa fue construido en la
zona publica y ocupa 935 metros cuadrados. Investigan si los vertimientos de la
construccion van al mar.

Ademas, en Cartagena se han encontrado, por ejemplo, 1.500 casos de ocupacion, seguida
por Santa Marta, con 381; Coveias, con 303, y Riohacha, con 160. En Puerto Velero
(Barranquilla), un particular tiene ocupados 16.031 metros cuadrados de playas con una
caseta, un bafio, dos quioscos con techo de palma, cercados con un alambre de puas.

Con este panorama, la Procuraduria General le envié unas recomendaciones al Gobierno
para su politica publica de seguimiento, defensa, proteccion, recuperacion y conservacion
de los bienes de uso publico y patrimonio cultural.

Sobre las invasiones palafiticas, el Ministerio Publico asegura que “en estas zonas litorales
se evidencian condiciones socioeconomicas subnormales y una calidad de vida
determinada por niveles de pobreza excepcionales, circunstancias que reflejan, a su vez, la
falta de articulacion interinstitucional para enfrentar el problema”.

Los riesgos para estas poblaciones, segun la Procuraduria, se ven agravados por los cambios
climaticos que generan inundaciones de los malecones, alta exposicion a temporales, alta
posibilidad de huracanes y de tsunamis.

El turismo, dice el Ministerio Publico, pone entre el 14 y el 20 por ciento de invasiones.
Estas acciones “no solo vulneran el derecho colectivo de todos a gozar de los bienes de
uso publico, sino ademas la degradacién del medioambiente”, concluye la Procuraduria.

‘Ciudades deben actualizar los POT’
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La procuradora delegada para asuntos civiles, explica el riesgo de estas construcciones.
éPor qué es dificil recuperar las playas invadidas por privados en el Caribe?

Uno de los problemas es que estdn desactualizados los planes de ordenamiento
territorial (POT). En Santa Marta, por ejemplo, muchos bienes que son playas y
construidos en zonas de baja mar estan incluidos en el POT, pero, de acuerdo con un
censo de la Dimar de 1992, los avalaron como terrenos de uso privado. Esto hace que
los curadores expidan las licencias para hacer las construcciones. Estos POT hay que
actualizarlos, pero eso no se ha hecho.

¢Y cual es el riesgo de esas urbanizaciones?

En 5 o 10 afos podrian colapsar porque estan en terrenos no consolidados. Estan
construyendo practicamente en arena. Los terceros, de buena fe, van a averiguar por
apartamentos que aparentemente tienen todos los documentos en regla, tienen un
ropaje de legalidad, pero la verdad es que son bienes en zonas publicas.

é¢Entonces, como definir un Riesgo Costero?

Las actividades y edificaciones situadas en la costa estan expuestas al impacto de
fendmenos naturales. También hay que tener en cuenta los impactos medioambientales
gue tienen las actividades humanas.

El riesgo costero se define como la expectativa de pérdidas (personales, dafios materiales,
perjuicios econdmicos, degradacién ambiental) que podria producir un peligro particular de
origen natural o humano en una zona costera y durante un periodo concreto. La severidad
de estos riesgos potenciales depende fundamentalmente del nivel de vulnerabilidad y
exposicidon al peligro (tormenta, vertido, erosion, impacto del oleaje...), asi como del valor
de los bienes e intereses que podrian verse afectados.

Segun los Planes de Adaptacion al Cambio Climdtico, el riesgo se
define como la combinacion de la probabilidad de ocurrencia de
un suceso dado y de la magnitud de sus consecuencias. El riesgo
considera la frecuencia con que se presentan ciertos estados o
eventos y la magnitud de las consecuencias probables asociadas
a la exposicion a dichos estados o eventos de los bienes,
personas, ecosistemas o actividades desarrolladas en la zona.
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Por lo tanto, el riesgo es la EVALUACION CUANTIFICADA DE LOS POSIBLES DANOS Y SUS
IMPACTOS. Estos riesgos o pérdidas, se deben a varios tipos de amenazas naturales para
las dreas que estamos tratando y son:

¢ Erosion costera: se produce principalmente debido a vientos fuertes, grandes
olas, mareas intensas y tormentas; pueden provocar un retroceso de la linea de
costa y dafios a infraestructuras. No se evidencia para el caso que nos ocupa. Sin
embargo, es claro que la linea de Playa ha sido paulatinamente invadida por
construcciones y la zona oeste del predio afectado esta anegada, aunque desde
tiempos lejanos.

¢ Inundaciones costeras: la ruptura o superacién de medios de protecciones
naturales o artificiales ante crecidas de rios, tormentas y mareas provoca
inundaciones costeras. No se evidencia para el caso que nos ocupa.

e Cambio climatico: el clima influye en todo el ecosistema y puede suponer
importantes riesgos que amenazan elementos bdasicos para la vida, como el
suministro de agua, la produccién agricola, la salud o la seguridad. Se evidencia para
el caso, en las fallas advertidas y ya definidas de corrosiéon y deterioro de
elementos estructurales.

¢ Subida del nivel del mar: las causas pueden ser principalmente humanas, pero
también naturales. Este fendmeno puede provocar inundaciones y variaciones en la
linea de costa. No se evidencia para el caso que nos ocupa.

e Viento: la presencia de infraestructuras costeras las hace mds expuestas a los
vientos fuertes. Es claro que el impacto de vientos es constante y coadyuvé en el
deterioro de fachadas.

e Tsunami: es una ola gigante maritima provocada por un terremoto, erupcién
volcdnica o deslizamiento de tierra. En el Caribe estos eventos son muy poco
frecuentes, sin embargo histdricamente se han registrado algunos eventos y de
hecho se prevé que un fendmeno de estas caracteristicas nacido, por ejemplo de la
Fosa de Puerto Rico, azotaria la totalidad del Caribe y afectaria grandemente las
costas de Colombia, en particular las de la Bahia de Cartagena de Indias, con un alto
riesgo de afectacidon en el sector de Bocagrande (DIMAR). Sin embargo, no se
evidencia para el caso que nos ocupa.

Por otra parte, las actividades humanas en la zona costera pueden influir en procesos
litorales y aumentar el riesgo costero. Las posibles actividades que pueden provocar riesgos
o estar expuestas a riesgos son:
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e Desarrollo costero: incremento de la presién urbanistica, infraestructuras vy,
en general, bienes y personas. Puede suponer una presidn excesiva sobre los
recursos.

¢ Industria costera y puertos: las ventajas de la comunicacién por mar han
atraido a numerosas empresas. Algunas de ellas son fuentes potenciales de
vertidos o contaminacién. También la ampliacidn de los puertos, para instalaciones
econdmicas o de ocio, pueden invadir dreas de gran valor medioambiental y aislar
sistemas naturales interdependientes.

e Agricultura: la agricultura intensiva puede reducir habitats, disminuir la
biodiversidad, reducir el caudal fluvial o subterrdneo y sus residuos pueden
modificar la composicién del agua.

e Turismo y usos recreativos: aumenta la presiéon en las dreas de interés
ecoldgico y puede suponer un uso intensivo de los recursos.

¢ Industria pesquera y acuicultura: la sobrepesca ha sido a menudo fuente
de controversia, ciertas artes pesqueras y la acuicultura pueden alterar los
habitats.

e Actividades mar adentro: como extraccién de petréleo y gas, extracciéon de
aridos o instalacién de parques edlicos marinos alteran el habitat, ademas pueden
ser fuente de contaminacion y vertidos.

e Cambios en la calidad del agua: la gestion de residuos domésticos e
industriales pueden afectar a la calidad del agua. La calidad del agua puede verse
afectada por los materiales arrastrados de las zonas agricolas o cambios realizados
en los cauces de los rios y marismas.

De las anteriores actividades de origen humano, se encuentra evidencia para las
siguientes:

DESARROLLO COSTERO: En este aspecto es claro que la linea de costa se
encuentra invadida de grandes y lujosos conjuntos y los pocos espacios que
aun quedan estan en proceso de desarrollo; de hecho como ya quedd
anotado, los escombros del derrumbe inicial mas los producidos por la
orden legal de demolicidon de las partes en pié, también ya fueron
removidas y se planea la comercializacién del lote, so pretexto de generar
una restitucién econdmica a los afectados o sus sobrevivientes.

INDUSTRIA COSTERA Y PUERTOS: No se evidencia Industria y las pocas
actividades de “puertos” se limitan a embarcaciones de tipo recreativo.

NO HAY EVIDENCIAS DE ACTIVIDAD AGRICOLA
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LA ACTIVIDAD TURISTICA Y RECREATIVA se evidencia en visitantes
(suponemos que del sector y de caracter ocasional por visitantes)

NO HAY EVIDENCIA DE INDUSTRIA PESQUERA Y ACUICULTURA

ACTIVIDADES MAR ADENTRO: Hasta donde conocemos, la zona puede
incluir tales actividades, pero todas ellas, vinculadas a la recreacién,
posiblemente algo a la investigacidn, pero sin infraestructura para ninguno
de tales objetivos.

CAMBIOS EN LA CALIDAD DEL AGUA: Ha resultado complejo evaluar este
aspecto y aun cuando la actividad humana genera cambios per-se no
creemos que la industria de la recreacidn y el turismo deje lugar para un
cambio importante en esta materia, ademas es claro que la vida marina
natural es altamente activa, demostrando una baja afectacion de las
mismas.

Establecidas las condiciones de riesgo, posible origen y consecuencia, al igual que los
hallazgos, es evidente que no queda sino un solo factor por analizar y es, sin descartar las
enormes fallas por mantenimiento y defectos estructurales identificados, el referido a
suelos y sus caracteristicas, que por su extension, evaluaremos en el Capitulo 3 de la
presente entrega, en las que incluiremos la distribucién y teorias sobre el desplome de la
estructura.

Juan Carlos Lancheros Rueda — C.E.O.
Cert CILA, BC's Mech Eng, BC's B.A, M.I.A, P.M.S, F.M.S.
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