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iCore?

La nocion de transicion o gradacion, de ineludible abordaje en el acercamiento a las formas de
configuracion de densidades en arquitectura, acarrea la idea de espacio intermedio. Este concepto,
demasiado amplio y con incidencia en diferentes escalas, tiene una de sus formas de aparicion en aquel
espacio horizontal y vertical que esta dentro de la edificacion, pero fuera de las viviendas, que no es
plenamente privado ni plenamente piblico, que posee componentes que se comparten con los demas
habitantes o usuarios de la edificacion, pero también otros componentes, mas proximos, en donde los
rasgos de apropiacion integran solo a aquellos que cohabitan en un mismo piso.

Es necesario dar rodeos para puntualizar el espacio del que se habla. Términos en castellano como punto
fijo, circulacion, zona o area comin cubierta o interior, que tienen emergencia desde el lenguaje técnico, al
lado de otros como pasillos, corredores, escaleras, mas cercanos al lenguaje del habitante, pretenden dar
cuenta de este espacio en cuestion, pero terminan tan solo sefnalando timidamente un rasgo o una zona
especifica de este. Tal vez, la misma dificultad de hallar una palabra para nombrarlo ya da en si una idea
inicial de la poca reflexion de la que ha sido objeto.

En inglés el termino utilizado es CORE. Este, que no es exclusivo del lenguaje arquitectonico, evoca la idea
de nicleo, no solo desde su ubicacion central sino ademas desde su condicion de esencial. En informatica
el CORE es la unidad basica de procesamiento, la cual toma las instrucciones dadas y genera los resultados
esperados por el programador. Desde el punto de vista anatomico, el CORE es la zona muscular que
envuelve el centro de gravedad del cuerpo humano y aporta a la estabilidad, a la eficiencia en los
movimientos, ademas de proteger los organos internos. Siguiendo la misma linea, en arquitectura el
termino hace referencia al niicleo del edificio, que articula los servicios colectivos, como escaleras y
ascensores, asi como sistemas de abasto y desague. EI CORE permite a las personas moverse entre [0s
pisos de un edificio y distribuye los servicios de manera eficiente.

En el transcurso de la presente investigacion, el interés en esta escala especifica de aproximacion fue
emergiendo bajo el entendimiento de que su caracter de esencial trasciende la idea de articulacion
funcional, de espacio de paso, de circulacion, de flujo, para acercarse a la idea de lugar, de encuentro, de
fijo. Se instaura en la linea del espacio comiin mas proximo, donde sucede en gran medida el habitar, la
interaccion entre habitantes, el fortalecimiento del sentido de vecindario. Desde este punto, es ineludible no
asociarlo, teniendo presente todas las limitantes que vienen al caso, con la idea de calle o cuadra, en tanto
lugar de conocimiento, sociabilidad y apropiacion.

Partiendo de esta idea de niicleoy esencialidad, y debido a las limitantes de lenguaje expresadas, en el texto
que se presenta a continuacion se utilizara la palabra CORE para hacer referencia al espacio descrito, el cual
juega un papel de importancia como sistema que determina y articula tanto circulaciones y servicios, como
posibilidades de apropiacion e interaccion, y se posiciona como escala fundamental en el manejo de las
densidades, y su relacion con la habitabilidad, en las edificaciones de vivienda en altura.
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1. INTRODUCCION

La vivienda ha estado en la agenda urbana en Medellin por factores territoriales, sociales y econdomicos,
debido a que ocupa una porcion importante del territorio, contribuye a la calidad de vida de las personas y
porque facilita la competitividad del capital humano. En particular, la Vivienda de Interés Social, VIS, ha sido
de especial interés en la regulacion urbana en la ciudad con anterioridad a la adopcion del Plan de
Ordenamiento Territorial (POT), por tratarse de una forma para solucionar el déficit habitacional, resultado
del aumento progresivo y permanente de la poblacion, escasez del territorio, y las dinamicas del mercado
inmobiliario.

Las soluciones de vivienda social por parte del Estado colombiano se han definido a través de normas
juridicas y de politicas piblicas, las cuales deben responder a la efectividad del derecho a la vivienda digna,
donde la habitabilidad es una de sus dimensiones.

Medellin desde el ano 1999 ha apuntado su desarrollo urbano a un modelo de crecimiento hacia adentro,
por motivo de su geografia, por su crecimiento poblacional y urbano, asi como por el fomento en el
contexto global de la Organizacion de Naciones Unidas (ONU, 2017b) de un modelo de ciudad que logre ser
sostenible y habitable, de forma que contribuya a mejorar la calidad de vida de las personas, mediante la
generacion de lugares de encuentro urbano, convivencia y con una relacion armonica con el medio
ambiente.

En el marco de la Constitucion Nacional de 1991, que reconocio el derecho a la vivienda digna, y las leyes,
en el que fue expedido el Acuerdo 62 de 1999 del Concejo Municipal de Medellin, por el cual se adopto el
POT. En este se definid que la forma de ocupar el territorio de la ciudad seria con un crecimiento hacia
adentro, lo que implicaba redensificar el suelo urbano.

Asi, en Medellin se comenzaron a generar edificaciones de alturas considerables para albergar colectivos de
personas, y los espacios dialogicos para la construccion de tejido social que se genera en su interior como
corredores y escaleras, solo estaban regulados con exigencia de normas técnicas de seguridad donde
deben servir minimo como espacios de evacuacion y circulacion (Ley 400 de 1997) y en el caso de las VIS,
Se suma otra problematica, su definicion a través de un tope de salarios minimos, la cual incluye el valor del
predio mas la edificacion. En un escenario de ciudad densa como el de Medellin, se pueden presentar
situaciones en las cuales para lograr un mayor numero de unidades habitacionales se debe cumplir con el
espacio minimo necesario exigido por las normas de seguridad para corredores y escaleras, implicando el
sacrificio de espacios que contribuyen con la garantia de condiciones de seguridad y convivencia para la
familia y que pueden permitir la superacion de eventos de violencia urbana.

Particularmente en Colombia el incremento de la densidad de poblacion en el area urbana en los altimos
anos ha incrementado significativamente debido a diversos factores, tales como migraciones por violencia
del campo a la ciudad, busqueda de oportunidades laborales debido a la industrializacion de las ciudades,
ademas de la reproduccion de los habitantes. La densidad paso de tener el 45% de la poblacion en zonas
urbanas en 1960, a tener un 76% en el 2015 y se proyecta que esta cifra ira incrementando paulatinamente
(Banco Mundial, 2015). Las edificaciones que resaltan por su altura empiezan a aparecer como resultado de
la bsqueda de optimizacion de recursos fisicos y financieros durante el proceso de construccion y con el
fin de responder ante el déficit cuantitativo de vivienda que actualmente tiene la ciudad que debe ser
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resuelto por tal medio, dado que la escasez de suelo va en aumento debido a las limitaciones morfologicas
que enmarcan una superficie de 382 km2.

Lo anterior, sumado a un contexto de pobreza, de desigualdad econdomica y de acceso a la tierra, se ha
traducido en la dificultad de acceso a la vivienda de un niamero significativo de la poblacion y de un acceso
a viviendas precarias desde su sequridad fisica, higiénica y social. En el que la seguridad fisica responde a
caracteristicas constructivas que debe tener la edificacion, asi como a la localizacion de la vivienda, es
decir, no debe estar en zonas de riesgo no mitigable; el aspecto higiénico atiende a evitar problemas de
salubridad; y lo social, a mitigar la inseguridad asociada a la convivencia, contando con espacios
funcionales y que sirvan de puntos de encuentro como las calles adecuadas, parques y equipamientos.

De esta forma, Medellin afronta el reto de satisfacer la necesidad de vivienda digna de una poblacion en
aumento, en medio de la escasez territorial, del aumento progresivo del valor del suelo y del mantenimiento
de incentivos al sector de la construccion desde el nivel nacional. Estos son elementos que enmarcan la
gestion de la politica nacional de vivienda en la ciudad, que poco a poco ha generado una transformacion
progresiva en el modo de concebir la vivienda en Medellin, pasando de modelos horizontales y de bajas
alturas que generaban ciudad, integracion y permeabilidad del espacio piblico, a modelos repetitivos en
altura como elementos transgresores de la escala barrial, donde los corredores y escaleras se convierten en
las nuevas calles del barrio vertical.

En consecuencia, esta investigacion busca describir y analizar las dinamicas y formas de agrupacion
encontradas en distintos proyectos de vivienda de interés social, para realizar comparaciones acerca de las
zonas de colectividad dispuestas para los habitantes y en lo posible proponer recomendaciones que ayuden
a que los modelos de densificacion que se gestionen logren satisfacer la habitabilidad de las viviendas. La
investigacion al estar integrada por un grupo de profesionales comprendido por arquitectos, abogados e
ingenieros, que busca integrar las perspectivas de los mismos con el fin de revisar los diferentes aspectos
desde los que se gestiona la vivienda, ya que un proyecto inmobiliario desde su formulacion empieza a
impactar de diferentes maneras el entorno urbano y la calidad de vida de sus habitantes.

En el desarrollo del documento inicialmente se hara la exposicion del soporte teorico sobre el que esta
enmarcado la investigacion, alli se exponen los conceptos densidad, habitabilidad y vivienda colectiva y
ademas en el estado del arte se revisa la bibliografia de los estudios que se han adelantado en condiciones
similares a las de la presente investigacion que, relacionen variables de densidad en las edificaciones con la
habitabilidad de las viviendas que contiene. Posteriormente se expone el contexto social sobre el que se
desarrollo la urbanizacion en Medellin especificamente en el sector social que requiere de la intervencion
estatal para poder tener acceso a vivienda y alli mismo se desarrolla el contexto normativo bajo el que se
gestiono la vivienda social entre los anos 1999 y 2014. A partir de tener clara la teoria y el contexto que
enmarca la gestion de la vivienda social en Medellin se procede a explicar los procesos que se desarrollaron
y los criterios que se tuvieron en cuenta en cada etapa de la investigacion con el fin de cumplir con los
objetivos propuestos. En el siguiente capitulo se describen las variables seleccionadas en cada uno de los
casos de estudio seleccionados para posteriormente exponer los hallazgos y los analisis que puedan dar
lugar a las conclusiones que arrojo el estudio.

1



1.1 JUSTIFICACION

En esta investigacion se reconoce la relevancia que tienen para la vivienda social los espacios articuladores,
mas alla de ser un sistema de flujo, circulacion y evacuacion, dandole significado como elementos
dinamicos, susceptibles de ser transformados y apropiados, que conectan e integran distintas realidades de
las personas que habitan proyectos de vivienda social, espacio nombrado como CORE por su funcion
estructurante. De forma que se trata de elementos que ademas de ser medibles y cuantificables, deben
representar un espacio de dialogo para el encuentro programado y fortuito entre vecinos.

Se estudia la vivienda social dado que es la respuesta recurrente con la que el sector publico y privado
intervienen de alguna manera el creciente déficit habitacional generado en las ciudades, debido al
incremento de la demografia y la disminucion del territorio. En la gestion y el desarrollo de la vivienda social
aparecen diversos modelos de densificacion en altura que posiblemente atienden rapidamente el déficit
cuantitativo de unidades de vivienda en las ciudades, pero no permite evaluar la calidad de la respuesta que
se da al déficit cualitativo de las viviendas ya existentes, entendiendo esto como las condiciones de
habitabilidad necesarias para contribuir al mejoramiento de la calidad de vida de los ocupantes de la
vivienda.

Las viviendas pueden estar ubicadas en diferentes tipos del territorio, conocidos como clases de suelo:
urbano v rural, diferenciados por los usos y tratamientos permitidos en los mismos, siendo el suelo rural
dedicado a actividades del campo con menor numero de edificaciones y poblacion dispersa en una mayor
extension del territorio, contrario a lo que ocurre en el suelo urbano, donde puede haber mas concentracion
de la poblacion por hectarea (densidad). Es por esto que la regulacion de la vivienda urbana ha sido
diferente a la de la vivienda social campesina o vivienda social rural. En este escenario se propone hacer un
estudio de la vivienda social urbana, para identificar la relacion con los cambios normativos de la
construccion de la vivienda.

En particular, en Medellin la explosion demografica ha sido un fenomeno principalmente urbano, por lo que
el crecimiento de la construccion ha tenido como resultado el uso generalizado de la tipologia de vivienda
social. Es por esto que el limite territorial fue definido en el municipio de Medellin y asi dar una mirada local
de las soluciones adoptadas ante el problema nacional del déficit habitacional. La ciudad de Medellin esta
ubicada en el Valle de Aburra, por lo que geograficamente tiene limitado su crecimiento de ciudad entre las
montanas y al ser la capital del Departamento de Antioquia fue uno de los centros urbanos en la region que
recibio a lo largo de su historia numerosas migraciones de otras partes del pais, esta dinamica contribuyo
en la problematica que ha afrontado la ciudad y por la cual se ha regulado la construccion de la vivienda
social. Resulta importante la seleccion de Medellin en el panorama de la globalizacion, porque la
preocupacion por la vivienda adecuada y en particular, por la habitabilidad, recientemente se ha venido
desarrollando en el contexto global bajo la tendencia de la idea de ciudad global, que ahora con el programa
Habitat de las Naciones Unidas, es el nuevo paradigma de desarrollo de los asentamientos urbanos
sostenibles y de la forma de proporcionar la vivienda adecuada a las personas (ONU, 2017b).

Desde el ano 1999 se comenzo a perseguir desde el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Medellin un
desarrollo de crecimiento hacia adentro en el que se propende la densificacion de la ciudad y en
consecuencia, también de la VIS. Esto fue seguido por los planes de ordenamiento territorial subsiguientes:
Acuerdo 46 de 2006 y Acuerdo 48 de 2014, sin embargo, esta investigacion se realiza hasta el ano 2015,
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debido a que se posibilita que en los proyectos estudiados cuenten con emergencia de fenomenos propios
de la fase de uso y, en consecuencia, puedan ser evaluados en los términos propuestos.

Se habla de densidad y de habitabilidad porque son términos asociados a diferentes puntos de vista desde
la gestion inmobiliaria, pero ambos temas deberian ser abordados y relacionados para obtener como
resultado vivienda que cumpla con las caracteristicas necesarias para obtener el calificativo de digna y
adecuada, teniendo en cuenta que las politicas piblicas a nivel global estan direccionadas a ello. La
promocion masiva de la vivienda genera modelos densos de edificacion, que si bien, no necesariamente por
el hecho de albergar gran nimero de viviendas y de personas en el mismo espacio representan una
respuesta negativa, se debe tener en cuenta que la forma en que se disponen los elementos fisicos tiene
incidencia en aspectos subjetivos del comportamiento de las personas, que contribuye o va en detrimento
de su sentido de colectividad afectando directamente su calidad de vida.

1.2 OBJETIVOS
1.2.1  General

Expolorar como los modelos de densificacion de las viviendas de interés social en altura, en la ciudad de
Medellin, afectan la habitabilidad.

1.1.1  Especificos

Elaborar un componente teorico-conceptual acerca de la relacion entre la densidad y la habitabilidad en la
vivienda colectiva en altura de interés social.

Realizar una revision del desarrollo normativo de la vivienda de interés social nueva en Medellin entre 1999
y el 2014, en relacion con la habitabilidad como dimension de la vivienda digna.

Desarrollar un instrumento metodologico para la evaluacion post ocupacional de vivienda colectiva en
altura, involucrando factores de densidad y habitabilidad.

Analizar en una confrontacion a-jerarquica proyectos de vivienda colectiva en altura, de interés social en
Medellin, en condiciones reales de uso, involucrando factores de densidad y habitabilidad.
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2. MARCO DE REFERENCIA
2.1 MARCO TEORICO

En este capitulo se busca contextualizar al lector en los conceptos sobre los cuales se estructuro el
desarrollo de la investigacion. Se parte del concepto de vivienda colectiva como espacio formador del
modelo de ciudad compacta propuesto como la forma optima de agrupar el constante crecimiento de las
zonas urbanas, esto supone para las diferentes entidades de planeacion aplicar estrategias que permitan
llevar a cabo un control de la densidad que desean permitir a lo largo de sus territorios a cargo. Los
modelos de vivienda que se plantean a la creciente necesidad de entregar mayor cantidad de producto con
la inevitable disminucion de oferta del suelo se caracterizan por ser edificaciones de altas densidades, estas
a Su vez proveen espacios que no necesariamente corresponden satisfactoriamente a las experiencias
personales buscadas por los habitantes, lo cual hace oportuno introducir el concepto de habitabilidad.

Lo anterior se relaciona al contexto en el que se ha desarrollado la ciudad de Medellin, dando una mirada
rapida por los principales acontecimientos que han marcado la realidad de la vivienda social, haciendo
enfasis en los modelos fisicos que han ocupado el territorio y la transicion que se fue dando desde las
casas ubicadas horizontalmente en barrios hacia las edificaciones distribuidas en altura que actualmente es
habitual visualizar a lo largo de la ciudad.

2.1.1  Densidad para una ciudad compacta

El concepto de densidad es entendido en la arquitectura y el urbanismo como elemento definitivo en la
estructuracion de una ciudad compacta orientada a la busqueda del desarrollo de la actividad humana por
medio de estrategias sostenibles. La densidad entendida como una magnitud que puede expresar la
concentracion de algin elemento sobre un espacio especifico puede tener diferentes interpretaciones
dependiendo del contexto en el que se menciona. En urbanismo las definiciones varian en funcion de los
componentes que Se van a relacionar, autores como Bastidas y Medina definen la densidad urbana como el
niimero de personas que ocupan un area especifica (Bastidas & Medina, 2010), mientras que otros autores
la refieren como la cantidad de viviendas o masa edilicia (entendida como el volumen de edificacion) por
unidad de area (Berghauser Pont & Haupt, 2009). Con lo anterior es posible exponer como para la sicologia
ambiental, la densidad no es necesariamente una magnitud que pueda ser medida por una cantidad de algo
en un espacio, también puede ser una caracteristica atribuida a la experiencia sensorial de un sujeto en
relacion con su entorno, ademas de las definiciones que se tienen de densidad dependiendo del area que la
limita.

Se utiliza densidad para referirse estrictamente a los aspectos fisicos y espaciales de la situacion. Puede
operacionalizarse mediante el nimero de personas por unidad de espacio disponible. EI hacinamiento alude a
un estado subjetivo, a la experiencia sicologica originada por la demanda de espacio por parte del sujeto y que
excede del disponible [...]. Otra distincion es la densidad percibida. Esta se refiere a la estimacion que hace un
individuo de la densidad en un lugar determinado, sin que esa apreciacion tenga que estar relacionada con la
densidad objetiva en el momento presente [...]. Densidad interior es el nimero de personas por vivienda o por
habitacion. La densidad exterior es el nimero de personas por unidad de superficie y nimero de viviendas por
barrio (Hombrados, 1998).
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En lo que coinciden distintos autores como (Hermida, Hermida, & Cabrera, 2015) es que para entender la
“compacidad” de una ciudad, la densidad es una variable fundamental, entendiendo desde su punto de
vista, la compacidad como “la combinacion de la densidad urbana, el tipo de ocupacion, el reparto del viario
publico, la proximidad a redes de transporte alternativo al automovil, la accesibilidad peatonal, el porcentaje
de condominio cerrado y de espacio libre”. Por cuestiones de cercanias entre los usos del suelo y las
actividades que deben desarrollar en sus rutinas los habitantes de las ciudades, el modelo de ciudad
compacta propone mejores soluciones para acelerar el metabolismo urbano, gracias al ahorro energético
que implica disminuir las distancias de recorrido de los ciudadanos vy las facilidades de transporte publico
para que se movilicen. Por el contrario, la dispersion de las ciudades implica una descentralizacion de sus
servicios y del area residencial, aumentando el costo energético necesario para llevar a cabo las mismas
tareas que en una ciudad compacta. La nocion de ciudad compacta propone formas urbanas densas y con
un alto mix funcional de usos que se impone como un paradigma disciplinar vinculando las estrategias de
sostenibilidad, ligada a los intereses politicos locales, sin embargo, también hay factores politicos, sociales
y econdmicos que impiden una generalizacion del modelo compacto basado en la densidad media-alta
(Navarro & Ortufio, 2011). Al igual que los autores mencionados con anterioridad para Howley, Scott y
Declan, la densidad es el resultado de la relacion entre diferentes factores urbanos como el transporte, el
consumo de recursos, la infraestructura, entre otros.

La densidad es una dimension clave de la sostenibilidad urbana. Refleja la intensidad del uso del suelo y, por lo
tanto, las consecuencias principales para el uso sostenible de los recursos urbanos. La densificacion, por
ejemplo, se considera una alternativa para contener la poblacion dentro del area ya construida, lo que permite
un uso mas eficiente del area urbana previamente desarrollada y ayuda a proteger las tierras agricolas y no
urbanizadas. También puede favorecer opciones de transporte mas sostenibles. En las zonas urbanas densas y
compactas, la gente suele caminar, usar la bicicleta y utilizar el transporte piiblico mas a menudo debido a la
mejor conectividad y la distancia mas corta a los destinos finales. En términos sociales, la densidad esta
relacionada con la equidad social y la diversidad porque favorece el acceso a las infraestructuras sociales y
fomenta un entorno urbano mas diverso, inclusivo y habitable facilitando las oportunidades de interaccion
social. Econdmicamente, una densidad minima es necesaria para un uso eficiente de los recursos urbanos y
para reducir el costo de la provision de infraestructura. Estos argumentos han sido muy influyentes en la
planificacion y ha habido reclamaciones generalizadas de elevar la densidad como un medio para lograr un
patron de crecimiento urbano mas sostenible, aunque también han sido criticados por no estar empiricamente
fundamentados y no garantizar los presuntos beneficios (Howley, Scott, & Declan, 2009).

Mas tarde en 2010, Howley menciona que la creacion de ciudades sostenibles requiere mas que la
construccion de viviendas de alta densidad, sugiere que es necesario establecer un enlace entre zonas
residenciales atractivas y su entorno de servicios para ofrecer a los consumidores una alta calidad de vida
(Howley, 2010).

La densidad residencial viene de una composicion de un edificio de vivienda y de los espacios abiertos. La
circunstancia de la densidad residencial esta muy cerca del ambiente contaminado, de los barrios bajos y de
los insalubres mantenidos. Sin embargo, segiin Rapoport (1969), una casa es el resultado de la interaccion
entre el hombre y la naturaleza, sus deseos, grupos sociales, el modo de vida, la necesidad social y psicologica,
las necesidades individuales y colectivas, los recursos econdmicos, su actitud hacia la naturaleza, personalidad

y estilo de vida (Susanti, Sugiono, Imam, & PM., 2016).

De acuerdo con los senalamientos que hacen los autores que se revisaron con anterioridad es posible
observar que los mismos hacen proposiciones en funcion de la densidad habitacional y no de la
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poblacional, aquella que es de interés para esta investigacion, por relacionarse directamente con la cantidad
de habitantes que pueda contener un espacio y no la cantidad de unidades de vivienda, ya que esta tltima
en si misma no tiene la posibilidad de indicar las caracteristicas de las formas de vida de las personas sin
mencionar cuantas de ellas contiene y bajo qué condiciones. A pesar de ello se expondran algunas de las
sugerencias cuantitativas que se promulgan de la densidad que deberian tener las ciudades en relacion con
la construccion de modelos sostenibles.

Susanti y otros proponen que la densidad, alrededor de 30 viviendas por hectarea, tiene ventajas como el
transporte mediante el uso de una bicicleta, la gestion del sistema de aguas residuales y la comunidad,
entre otras (Susanti et al., 2016). Lopez afirma que Unicamente los conjuntos de vivienda con menos de 70
viviendas/hectarea, alcanzan un grado de satisfaccion suficiente para sus habitantes (Lopez J, 1999).
Sarandeses y otros recomiendan favorecer densidades residenciales elevadas, entre 75 y 55
viviendas/hectarea, con la condicion de ofrecer superficies de espacios libres, que deben ser iguales al 10%
de la superficie del area que se vincula el uso residencial (Sarandeses & al, 2003). “Para (Hildebrand, 1999)
desde el punto de vista de la sostenibilidad se considera que pueden ser optimas densidades de hasta 100
viviendas por hectarea” (Lamela, Molini, & Salgado, 2011). Lopez de Lucio menciona que en las zonas
urbanas no solo deben establecer densidades maximas sino también densidades minimas, que segun él
deberian ser de por lo menos 50 a 55 viviendas que asciendan hasta entornos de 75 a 80 viviendas/hectarea
0 incluso superiores, ademas este autor parece considerar deseable que haya algo de vivienda unifamiliar,
porque afirma que las “densidades medias en el entorno de las 50 viviendas/ha permiten una mezcla
razonable de vivienda colectiva (entre el 65 y 70%) y unifamiliar compacta (30/35%), ademas de poder
alojar proporciones sensatas de equipamientos y zonas verdes locales, viarios y aparcamientos locales,
incluso parcelas para terciario privado” (Lopez de Lucio, 2007). Al igual que él, Banister considera que los
asentamientos urbanos deben tener una densidad media de, al menos, 40 personas por hectarea, es decir,
de un minimo de 13 viviendas por hectarea, en el caso de una media de 3 personas por vivienda (Banister,
2000).

Con lo anterior es posible visualizar que desde el punto de vista académico, los autores proponen distintos
rangos y valores de densidad permisibles para urbanizar las ciudades de tal manera que se integren los
distintos usos del suelo de manera optima, pero estas propuestas de densidad generalmente vienen dadas
en ocupacion de viviendas por hectarea, distanciandose de la realidad que pudiera representar la cantidad
de poblacion que ocupa un espacio, ya que dependiendo del tipo de vivienda esta puede albergar desde una
hasta aproximadamente siete personas segiin sea el caso, por lo que para poder representar la realidad de
un espacio y visualizar las diferentes dinamicas que se dan en él, es necesario cuantificar sus elementos
moviles, que para este caso son las personas, mas alla de los elementos estacionarios en los que se ven
convertidos las viviendas que en su conjunto forman edificios. Es recurrente la cuestion que surge entre los
investigadores acerca de un modelo optimo de ciudad que promueva el metabolismo necesario para que las
dindmicas sociales promuevan una cultura y apropiacion del ciudadano, que le permita a las personas
desarrollarse integralmente y les permita contribuir a la creacion de espacios habitables y saludables. A
continuacion se presenta la matriz que expone la definicion de “Densidad” desde distintos campos de
estudio, hasta relacionarla con el interés de la investigacion.
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2.1.2 \Vivienda colectiva

Martinez Veiga entiende la vivienda meramente como un espacio fisico que sirve como resguardo de las
inclemencias del tiempo y el clima (Martinez Veiga, 1999), cuando otros autores como Fernandez, Modenes
y Spijker relacionan el concepto hacia el conjunto fisico que pudiera incluir jardines, garajes, patio trasero,
etc.(Fernandez, Modenes, & Spijker, 2015), dejando como indeterminada la limitacion espacial del concepto
de vivienda. Lo anterior limita la definicion de vivienda a factores fisicos que dependiendo del punto de vista
de cada autor puede estar compuesto por un espacio u otro, pudiendo contener elementos externos a los
muros que limitan la vivienda o simplemente el espacio fisico que los mismo abarcan.

La vivienda mas alla de definirse por si misma es la representacion de la forma en la que el ser humano
interactia con su espacio en el recorrido del tiempo, las personas alli albergan el deseo y efectiian la accion
de satisfacer sus necesidades fisicas y emocionales, lo que les permite conocerse a Si mismos y
desenvolverse como parte activa de un entorno comunal, de alli surge la necesidad de analizar la vivienda
como una dimension primaria para resolver los problemas que se desencadenan en la sociedad. “En
vivienda, la calidad es el conjunto de requerimientos que esta debe poseer de manera que satisfaga
adecuadamente las necesidades de los usuarios” (Concha Serrano, 2016).

El ser humano se agrupa en comunidades societarias que constituyen redes complejas de colectividades
asociadas por lealtades colectivas entre distintos grupos, estos sistemas se caracterizan por la
diferenciacion funcional y la segmentacion y pueden existir de varios tipos, “por ejemplo, un gran nimero
de hogares cada uno de los cuales incluye solamente a unas cuantas personas y muchas comunidades
locales.” (Parsons, 1977). Esto sirve para reflexionar acerca de las atribuciones de colectividad que se le
dan a la vivienda al momento de agruparla, que no pertenecen a la vivienda en si misma sino al ser humano
que prefiere vivir en colectivos, por lo que las regulaciones para la promocion de la vivienda deberian ir mas
alla del concepto fisico de densidad que pone la vivienda como unidad aislada y entender el concepto de
vivir juntos que promueve la colectividad.

La vivienda colectiva ofrece una configuracion en la que varias familias son capaces de albergar la misma
huella territorial por lo que se generan patrones de disefio bastante similares de una cuadra a otra que no
recrean las caracteristicas personales de los habitantes en sus viviendas, tal como se menciona a continuacion,
“La vivienda colectiva es aquella que no tiene usuario conocido. Su caracteristica principal es que se trata de un
modelo repetido un niimero determinado de veces en un espacio limitado. Puede ser superpuesta, pareada, o
en comunidad” (Valenzuela, 2004).

Actualmente la tipologia de las ciudades contemporaneas busca agrupar la vivienda en modelos de
densificacion que solucionen la ocupacion del creciente aumento demografico y la disminucion del territorio
urbanizable. En periodos anteriores en la historia estos modelos de densificacion de la vivienda aparecieron
como respuesta a un periodo de postguerra en el que se debia atender la necesidad de albergue de las
poblaciones sobrevivientes, pero a partir de alli esos modelos de agrupacion se tomaron como ejemplo
para atender las distintas necesidades de las zonas urbanas.

Las viviendas multifamiliares de altura, también llamadas rascacielos o superbloques, como se designa
generalmente a los edificios de alta densidad y de apartamentos dispuestos en altura, constituyen una
respuesta a la escasez de viviendas debido a la alta concentracion poblacional en las ciudades, modalidad que
adquiere relevancia en el periodo de la postguerra. En dicho periodo tales soluciones respondieron en gran
medida a la crisis economica, escases de viviendas, necesidad de reconstruir ciudades danadas por la guerra,
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de proveer de vivienda a numerosas familias, particularmente perteneciente a la clase obrera, a soldados de
gjércitos desmovilizados, a inmigrantes, circunstancias éstas generadas por la guerra (Weisenfeld, 1995).

La realidad de las ciudades de hoy no va muy lejos de los principios de asentamiento de las comunidades
indigenas que existieron en el pasado y posiblemente hoy también ocupen algunos territorios, por lo que
hay que entender que las caracteristicas de la vivienda colectiva deberian atender las dinamicas de
comunidad que fluyen a través de ella, ademas también se deberia entender que el concepto de ciudad
difiere de la urbanizacion, ya que esta dltima es limitada por el entorno fisico y las divisiones territoriales
que enmarcan a la ciudad (Arcila N, 2011). Entendiendo la vivienda colectiva como espacio formador de la
ciudad y elemento principal de la construccion de comunidad, debe poseer ciertas caracteristicas minimas
que le permitan al ser humano ocupar un espacio calificado como digno y habitable. A continuacion se
expone la matriz correspondiente a la “Vivienda”, mostrando sus diferentes clasificaciones y algunas
caracteristicas que debe cumplir para ser digna y habitable.
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CONCEPTO

La vivienda es una de las condiciones
sociales basicas que determinan la
igualdad y la calidad de vida de personas y
ciudades. Factores como el lugar dénde se
ubican las viviendas, qué fan bien estin
disefiadas y construidas y qué lan bien se
entrelazan con el tejido ambiental, social,
cultural y econémico influencian el diario
vivir de los personas, su salud, su
seguridad  y  su  calidad de vida
Adicionalmente, eslos faclores alectan
tanto las generaciones actuales coma las
fuluras, dada la vida alil de las viviendas
como estructuras fisicas. Por todo esto, la
vivienda es un elemento esencial para el
desarrollo sostenible. Ademds, la vivienda
fambién hace parte de las relaciones entre
sociedad y medio ambiente

ONU-HABITAT

Enfrentar la vivienda al conceplo de habitat
permite indagar por ella como parte de las
redes que lejen distintos grupos humanos
en conexion con su espacio, inherentes a la
realizacion de la cotidianidad humana, en
esferas lanto operativas y fisiologicas como
sociales, econdmicas y  simbdlicas,
superando con ello el senfido funcional que
normalmente se ha atribuido a a vivienda,
bien como valor de uso o de cambio, en
tanlo objeto, maquina o funcion.
(Echeverrfa Ramirez, 2003)

1. Lugar cerrado y cubierto construido para
ser habitado por personas

2. desus. Género de vida o modo de vivir.
(RAE. 2017)

La vivienda digna, segin el comilé de
derechos  Fconomicos , Sociales y
Cullurales, es aquella vivienda donde los
ciudadanos o las familias pueden vivir con
sequiridad, paz y dignidad. la vivienda
digna es consustancial al derecho a la
vivienda, recogido en los derechos
Econdmicos , Sociales y Cullurales
CESCR, ONU

O

DEFINICION

DISPOSICION

DEFINICION

Es una edificacion desarrollada para ser
ocupada en su fotalidad por una sola
familia, y pueden ser aisladas, pareadas
0 adosadas. Urbanisticamente genera
dreas de baja densidad, con bajo
impacto ambiental y de infraestructuras
de servicios, ademés de trafico vehicular
poco significalivo.

Wikipedia

Es una vivienda que no esld en contacto
fisico con ofras  edificaciones
colindantes, ya que suele esar rodeada
de femeno perieneciente a fa misma
propiedad. Aqui puedes enconlrar, por
ejemplo, chalés y bungalds.

O

o—

Tienen el aspecto exterior de una sola
edificacion, pero  estan  separadas
constituyendo dos viviendas

simélricas una con respeclo a Ia olra.

O

of =] o

Se lrata de tres 0 mds edificaciones, cada
una de ellas en contaclo exteriormente
con olras dos, situadas una a cada lado,
algo conocido como construceion entre
medianeras. Al igual que las anteriores,
cada vivienda es independiente de las
anteriores y tiene su propio acceso

desde la via pablica.

o

Vivienda ~ Multifamiliar.  Es  una
edificacion en la que se que agrupa tres
0 més viviendas independientes donde la
convivencia no es una condicion
obligatoria, y donde el lerreno es una
propiedad comdn. Suelen conlar con un
1egimen de propiedad horizontal o
condominio, ademés de servicios y
bienes compartidos, Gomo:
8 8 "

bajantes de basuras, estacionamientos,
acomelidas de servicios, areas verdes y
zonas sociales. Urbanisticamente puede
llegar a generar zonas de alfa densidad,
con impaclos ambientales significativos
en cuanto al mayor consumo de recursos
¥ generacion de desechos, ademas de un
allo impacto en el paisaje urbano por la
mayor altura de las construcciones,
tequiriendo ademas una red vial mds

amplia. Wikipedia

Se trala de tres 0 més edificaciones, cada
una de ellas en contaclo exteriormente
con ofras dos, situadas una a cada lado,
algo conocida coma construccion entre
medianeras. Al igual que las anleriores,
cada vivienda es independiente de las
anteriores y fiene su propio acceso

desde la via pablica.

O

Oi

e e e

Viviendas que se agrupan en forno a un

punto fijo (escaleras en esle caso) y

desarrollan una altura de hasta 5 niveles,
varios madulos

O

| =| of

Viviendas que se agrupan en forno a un
punto fijo (escaleras o ascensor) y
desarrollan una allura superior a2 5
niveles, donde prima la altura en relacion

con |a acupacion del suelo.



TIPOS

DEFINICION

Vivienda con valor superior a los ciento
freinta y cinco salarios minimos legales
mensuales vigentes (135 SMLM)

o——

Es aquella que reune los elementos que
aseguran su habitabilidad, estandares de
calidad en disefie  urbanistico,
arquitectonico y de construccian cuyo
valor maximo es de ciento freinta y cinco
salarios minimos legales mensuales

vigentes (135 SMLM).

O—

Es aquella vivienda de interés social
cuyo valor méxime es de selenta salarios
minimos legales mensuales vigentes (70

o SMLM).

llustracion 2 Matriz de Vivienda

El derecho a una
vivienda adecuada
- ohehr

o—-A

CONCEPTOS

DEFINICION

La vivienda no es adecuada si sus ocupantes no cuenian
con cierta medida de seguridad de la tenencia que les
garantice proteccion juridica contra el desalojo forzoso, el

hosligamiento y olras amenazas

Ia vivienda no es adecuada si sus ocupanies no fienen
agua polable, instalaciones sanilarias adecuadas, energfa
para la coccion, la calefaccion y el alumbrado, y
conservacion de alimentos o eliminacion de residuos.

O

2 vivienda no es adecuada si su costo pone en peligro o
dificulta el disirute de ofros derechos humanos por sus

ocupantes.
O

EE |

®

la vivienda no es adecuada si no garantiza sequridad fisica
0 no proporciona espacio suficiente, asi como proteccion
contra el frio, la humedad, el calor, la lluvia, el viento u
ofros riesgos para la salud y peligros estructurales.

la vivienda no es adecuada Si no se loman en
consideracidn las necesidades especificas de los grupos

desfavorecidos y marginados.

la vivienda no es adecuada si no ofrece acceso
oportunidades de empleo, servicios de salud,

guarderfas y ofros servicios e instalaciones sociales, 0 §
esla ubicada en zonas contaminadas o peligrosas

_________________________________________________________________1_______________________________________________________________7__

La vivienda no es adecuada si no loma en cuenla y respela la

expresion de la identidad cultural.

<t
=
=
=

Y HABITABLE




2.1.3  Habitabilidad

Las caracteristicas de la vivienda deben responder a las necesidades de sus ocupantes, por ello es
necesario entender el concepto de habitabilidad como la relacion que existe entre los seres humanos vy el
espacio que habitan. La vivienda es el escenario en el cual se desenvuelve la vida familiar, que es la unidad
social fundamental en los asentamientos humanos, que los ayuda a desarrollarse en lo individual y lo
colectivo (Mercado, 1998).

¢ Cuales son las nociones sobre habitabilidad? La respuesta mas comin (asociada a derechos e indicadores)
ubica la habitabilidad en lo funcional para una vida minimamente salubre: agua potable, suelo adecuado,
infraestructura, techo, vialidad, transporte, etc., lo cual obviamente forma parte del asunto basico y urgente.
Pero, en un plano complejo, la habitabilidad se asocia profundamente a la sostenibilidad social en varias
dimensiones: la individual, la cultural, la econdmica y la politica; implicando lo sicosocial, la garantia del
gjercicio de nuestra diferencia y la seguridad de ser respetados en ello (Echeverria Ramirez et al., 2009).

Las condiciones de habitabilidad de una vivienda se relacionan con un factor objetivo que hace referencia a
los aspectos fisicos basicos que debe cumplir y a un factor subjetivo que se relaciona con las percepciones
del habitante, quién por medio de la convivencia en su entorno puede responder a la satisfaccion o
insatisfaccion que le genera el espacio. “El espacio fisico solo puede mediar la experiencia vivida; no puede
proporcionar satisfaccion. La satisfaccion viene a través del modo de vida en que es vivido ese espacio;
como el ambiente fisico, el mundo social y el yo son percibidos, interpretados, personificados, sentidos”
(Stevens, 2003).

Respecto a lo anterior es necesario entender el desarrollo en torno a la ocupacion del espacio por personas
y no por objetos, ya que estas son las que interactiian con el entorno y por tanto las que determinan las
dinamicas y los usos de los lugares. Una sociedad puede analizarse con base a sus caracteristicas humanas
y a sus costumbres, producto de una pertenencia del espacio, el espacio en si mismo solo debe dar indicios
de lo que alli sucede y debe configurarse a la necesidad de sus usuarios. Hay que entender que la vivienda
mas alla de tener un significado fisico resguarda seres humanos que albergan miedos y anhelos, que
necesitan del cumplimiento de unas condiciones basicas que les permita satisfacer sus necesidades en el
orden en que estas aparezcan, por esto la vivienda debe cumplir con ciertos estandares fisicos que
permitan el acceso a los servicios publicos, el resguardo ante las inclemencias del tiempo, la circulacion de
aire e iluminacion adecuada, entre otros; y ademas de esto debe permitir el fluir incesante de los habitos
inherentes al ser humano que le permiten desenvolverse en medio de una cultura. Las diferentes
apreciaciones y acercamientos al concepto de “Habitabilidad” se integran en la matriz que viene a
continuacion.
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i HABITARE

Ecol.Lugar de condiciones apropiadas
para que viva un organismo, especie o
comunidad animal o vegetal 2. m.
Ambiente particularmente adecuado a
los gustos y necesidades personales de
alguien. 3. m.

UrbEspacio construido en el que vive
el hombre. (RAE, 2017)

S

1. Cualidad de habitable, y en parlicular la que, con arreglo a delerminadas
normas legales, liene un local o una vivienda. (RAE, 2017).

2. La habitabilidad, es central reconocer que ésta no se produce
exclusivamenle como resultado del cumplimienta o no de esténdares
fisicos, técnicos, funcionales o incluso de salubridad predefinidos, sino que
esta fuertemente ligada a las relaciones que se establecen entre los sentidos
de vida de los habitantes y las capacidades que tiene un habitat para
albergar, construir y realizar sus imaginarios, expectativas, necesidades y
demandas, lo cual exige indagar por la idad que proporcionan las

redes espaciales para corresponderse con la plena realizacion del aclo de
habitar desde sus implicaciones élicas, estélicas,polilicas y culturales.
(¢Que es el habitat?).

Tkt . it

3. Es el conjunto de de los
asentamientos humanos, el hbitat y la vivienda, que permiten la satisfaccion
de idades y exp teriales e inmateriales en
contexlos espacio temporales determinados. Es una condicion para la
calidad de vida y el bienestar social y colectivo, la cual se concrela en la
armonizacion enlre los usos de la tiera, las densidades de la poblacion y la
vivienda, la salubridad, la seguridad, la comodidad, el espacio piiblico, los
espacios verdes, la accesibilidad, la movilidad y el acceso a los bienes y
servicios publicos y colectivos, las condiciones para la privacidad, la
cohesion social, la participacion, el imiento de |a diversidad y la

P

integracion socioterritorial. POT.

tabivae b

o— |

Vivir, morar. (RAE, 2017)

1. Que habita. 2. Cada una de |as personas que constituyen la
poblacidn de un barrio, ciudad, provincia o nacién. (RAE, 2017)

Mado especial de proceder o conducirse adquirido por repeticion de aclos
iguales o semejantes, u originado portendencias instintivas. (RAE, 2017)

Acostumbrar o hacer que alguien se acostumbre a algo. (RAE, 2017)

Hacer a alguien o algo habil, apto o capaz para una cosa determinada.
(RAE, 2017)

O

1. Habitacion {lugar destinado a vivienda). 2. m. Recinto de pequefias
dimensiones destinado a ser ocupado por personas o animales. 3. m. En un
vehiculo, espacio deslinado a las personas. 4. m. Ecol. habilal. (RAE, 2%17)

1. Accién y efecto de habitar. 2. f. Lugar destinado a vivienda. 3. f. En una
vivienda, cada uno de los espacios entre tabiques destinados a dormir,
comer, efc. 4. 1. dormitorio. 5. 1. Der. Servidumbre personal cuyo poseedor
tiene facullad de ocupar en casa ajena las piezas necesarias para si y para
s familia, sin poder arrendar ni traspasar por ningan titulo este derechoo.)

Accién y efecto de habiluar o habituarse. (RAE, 2017)

[

O

1. Capacidad y disposicion para algo. 2. Gracia y destreza en ejecutar algo
que sirve de adorno a la persona, comobailar, montar a caballo, etc. 3. Cada
una de las cosas que una persona ejecula con gracia y destreza. 4. Enredo
dispuesto con ingenio, disimulo y maiia. (RAE, 2017) -

1. Accion y efecto de habilitar. 2. f. Cargo o empleo de habilitado. 3. f.
Despacho u oficina donde el habilitado ejerce su cargo. (RAE, 2017)

Que puede habitarse. (RAE, 2017)




TIPOS

INTERNA

Habilabilidad al interior de la vivienda.

SOFT

DEFINICION

Se refiere al siguiente nivel sistemico o entorno urbano

inmediato, donde se establece la relacién entre la vivienda

y su vecindario, e incluye el antejardin, el parqueo, la

fachada, el pafio, los andenes, el sendero peatonal, la via
hicular, los edificios, el barrio, etc. (Landazuri &

Mercado, 2004, pags. 89-113).

URBANA

Estd relacionada con el mejoramiento de la calidad de
vida de los ciudadanos, que depende de faclores
s0Cio-economicos, lanto como de las condiciones
ambientales y fisico-espaciales. Entre los aspeclos de
mayor importancia para la habitabilidad de los
asenlamientos urbanos se encuentran: el razado de las
ciudades y su estética, la seguridad, el significado de
los entarnos urbanos, pero también los criterios en el
uso de la tierra, la densidad de la poblacion, la
existencia de los equipamientos basicos, el acceso a
los servicios publicos y al resto de las actividades
propias de los sistemas urbanos, pero sobre todo la
calidad de los espacios. (Qlmos, 2008)

® ® ©

0 ®

® @

Es la variable que se refiere a la percepcion de agrado, salisfaccion y libertad que se percibe
al interior de la vivienda; relacionada a que se cubran las necesidades de los usuarios, que
se propicie el bienestar humano, el crecimiento personal, la armonia en la arquitectura y el
sentido de afiliacion y pertenencia (1)

O

Se refiere a los niveles de tension emocional que genera la casa, a fravés de indicadores
©omo ausencia o no de orden, ranquilidad, silencio, etc. Las teorfas de la estimulacion
(Wohlwill, 1966) concepltualizan al ambiente lisico como una fuente de excitacion sensorial
que es crucial para nuestro bienestar, esla estimulacion incluye estimulos relativamente
simples tales como la luz, el color, el sonido, el ruido, el calor y el frio, pero lambién
estimulos mds complejos como las casas, los edificios, las calles, los escenarios exteriores
y olras personas.

O

Posibilidad de la persona de poder permanecer cuando |a estimulacian es positiva y escapar
de ella cuando es aversiva. Es definido como una sensacion individual en la que se puede
libre e irrestrictamente actuar en una variedad de formas tales que hace que un individuo se
sienta libre, por lo tanto, con una sensacion de dominio de su propio territorio.

(Mercado ef al_, 1994).

O

Conjunto de simbolos y signos que son la expresion de los habitantes de la vivienda, revela
informacién acerca de los mismos hacia otras personas, en particular el relacionado con la
auto identidad, el orgullo, sentido de pertenencia, arraigo, valores y estatus. El principal
significado por el cual las personas pueden diferenciarse o expresarse a si mismas incluye
la personalizacion de los espacios, el eslablecimiento del territorio y la participacion en el
disefio de esos espacios.

"Algunos factores fisicos y psicoldgicos relacionados con |a habilabilidad interna de la
vivienda"

O

Percepcion de si eran apropiados los espacios habitacionales y las instalaciones de la casa
para la realizacion del objetivo para el que fueron disenadas. "Algunos factores fisicos y
psicologicos relacionados con la habitabilidad interna de la vivienda"

O

Forma en que las personas pueden desplazarse con comodidad dentro de |a casa, si el drea
de que se dispone es suficiente y si las actividades se realizan agilmente; es decir, el facil o
dificil desplazamiento sensorio-molriz que se tiene a partir del grado de funcionalidad. Es
por esto que nos atrevemos a decir que un espacio puede ser aperacional, pero no
necesariamente funcional y todo espacio funcional es operacional. "Algunos factores fisicos
y psicolagicos relacionados con Ia habitabilidad interna de la vivienda"

O
Posibilidad que tiene el individuo de conirolar la interaccion deseada y prevenir la no
deseada dentro del hogar.

O

O

llustracion 3 Matriz de Habitabilidad




Los metros cuadrados de la tolalidad del terreno en que estd construida como el tolal de
metros cuadrados de su construccion (1).

O

Puede aplicarse al concepta de union que tienen los sitios entre si en la casa, que facilita o
dificulta el uso de los espacios. La conectividad esta integrada al sistema de circulaciones
enuna casa (1).

O

Suslantivo concrelo que se aplica a Ia existencia [isica de eslrucluras denlro de la
construccion, que permiten desplazarse de una habitacion a otra o de un sitio a ofro de la
casa; son los espacios no habitables necesarios; pueden ser directos o indirectos. Los
arquitectos las dividen en verticales y horizontales. Las primeras son elevadores, escaleras,
rampas, montacargas, entre otros. Las segundas son vestibulos,

eslancias, anlesalas, rellanos, ramales, corredores, pasillos (1).

)

Capacidad de observar sin ser visto, percibir sin ser percibido. Esta caracteristica de los
entornos construidos hace a un espacio defendible. EI concepto de vigilabilidad surgi6 de
las observaciones e ideas de Jacobs (1961) y Newman (1972) que

estructuraron la teoria de los espacios defendibles que tiene que ver con la incidencia del
crimen en los espacios construidos y el temor que se genera (1).

O

Factores que generan confianza al poder controlar los estimulos no deseados a través de
dispositivos como cadenas, alarmas, rejas, barandales, suelos no resbaladizos, etc. La
capacidad de control sobre ciertos eventos en ¢l entorno o la pérdida de control sobre
gstos (1).

O

Concepto fisico y por lo tanto, objetivo. Es el nimero de puertas que deben trasponerse para
llegar al lugar mas lejano de una casa (Hillier y Hanson, 1988). Hay una diferencia
sustancial en esta variable, por ejemplo, entre las unidades habilacionales de inlerés social
y la vivienda unifamiliar en barrios residenciales, ya que ésta Gltima tiene mds habitaciones

y por lo tanto mayor profundidad (1). o :
|

Necesidad de permitir el ingreso del sol en ambientes interiores o espacios exteriores

donde se busque alcanzar el confort higrotérmico. Wikipedia.

Cantidad de vapor de agua presente en el aire, se puede expresar de forma absoluta
mediante la humedad absoluta, o de forma relativa mediante la humedad relativa o grado de
humedad. La humedad relativa es la relacion porcentual entre la cantidad de vapor de agua
real que contiene el aire y la que necesitaria contener para saturarse a idéntica temperalura
Wikipedia. o

En arquitectura se denomina ventilacion a la renovacion del aire del interior de una
edificacion mediante extraccion o inyeccion de aire. La finalidad de la venlilacion es:

. Asegurar la limpieza del aire respirable.

Asegurar |a salubridad del aire, fanto el conirol de la humedad, concentraciones de
gases o particulas en suspension.

Colaborar en el acondicionamiento térmico del edificio.

Luchar conira los humos en caso de incendio.

Disminuir las concentraciones de gases o parliculas a niveles adecuados para el
funcionamiento de maquinaria o instalaciones.

Proteger determinadas dreas de patogenos que puedan penetrar via aire. Wikipedia

Es el grado en el que todas las personas pueden utilizar un objeto, visitar un lugar o acceder
aun servicio, independientemente de sus capacidades técnicas, cognitivas o fisicas. Es
indispensable e imprescindible, ya que se lrala de una condicion necesaria para la
participacion de todas las personas independientemente de las posibles limitaciones
funcionales que puedan tener. Wikipedia

Es la relacion enlre el numero de personas habilando una vivienda sobre el nimero de
habitantes de dicha vivienda. Indice Calidad Global De La Vivienda.

[INRENIRINN] |
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Trazado de las ciudades. Sequridad. Densidad poblacional. Cercania a equipamientos.
Accesos a servicios publicos.
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2.2 ESTADO DEL ARTE

Este capitulo expone el soporte teorico del desarrollo del tema que enmarca la presente investigacion, que
resulta a partir de una revision bibliografica de aquellos estudios que han relacionado la densidad en las
ciudades y/o en los conjuntos de vivienda colectiva con la habitabilidad que estos espacios pueda proveer a
sus pobladores, esto con el fin de verificar aquellos elementos que relacionan los términos densidad y
habitabilidad en la vivienda, posteriormente se revisan articulos que ensenen los indicadores por medio de
los cuales han evaluado la habitabilidad. Por Gltimo, se expone brevemente una revision bibliografica
adelantada en un estudio previo al inicio de la investigacion acerca de la evaluacion post-ocupacional de
edificios en condiciones reales de uso como base para la construccion del instrumento de evaluacion.

2.2.1  Relacion entre densidad y habitabilidad

La incidencia que pueda tener la densidad de la vivienda en la habitabilidad de las personas que la ocupan,
es una tematica que ha sido abordada por muchos autores, varios de ellos focalizan sus hallazgos en la
percepcion negativa que genera en los habitantes el aumento de la densidad. Dada la tendencia del
incremento poblacional en los centros urbanos se genera una creciente necesidad de albergue que da como
resultado altas densidades de vivienda ocupando el territorio, por esta razon distintos autores expresan su
preocupacion acerca de las consecuencias que traen estos modelos de ocupacion de vivienda densificada
en la calidad de vida de sus habitantes. Para autores como Neuman, la relacion entre densidad y
habitabilidad expone aspectos positivos y negativos en la calidad de vida de las personas, proponiendo que
en la mayoria de los casos, las altas densidades son proporcionales a los aspectos negativos del
comportamiento y la relacion con el entorno del habitante, lo que implica respuestas en su efecto
emocional, explicando asi la connotacion negativa de los factores de habitabilidad asociados a las altas
densidades (Neuman, 2005). Weisenfeld menciona que aspectos de la densidad como el nimero de pisos
de la edificacion y la cantidad de apartamentos por piso inciden en el estimulo social que perciben los
habitantes, de tal manera que en aquellos casos en los que se presentan altas densidades se generan
sensaciones de incomodidad en las personas, debido a la frecuente interaccion social que sobrepasa las
condiciones deseadas, llevandolas a adoptar actitudes de aislamiento frente a sus vecinos y generando
también sensacion de inseguridad (Weisenfeld, 1995).

Desde los primeros indicios de la historia del urbanismo se ha relacionado la densidad poblacional,
asociada a evitar condiciones de hacinamiento, con la calidad de vida de las personas. “Bentham y Foucault
sostenian que fueron los médicos los primeros especialistas del espacio construido, al plantear la densidad
de poblacion, junto al emplazamiento, desplazamientos, y condiciones del habitat piblico y privado, como
los cuatro problemas fundamentales que habia que cuidar para asegurar unas condiciones de vida
saludables en las ciudades” (Bentham, 1822). Los autores desde sus puntos de vista proponen su ideal en
el que la urbanizacion de las ciudades deberia generar modelos de vivienda que atiendan la problematica de
escasez de suelo y al mismo tiempo la satisfaccion de la calidad de vida de las personas, expresando que
para ello se requiere de la inclusion del espacio publico y la integracion de los diferentes usos que se le
pueden dar a la tierra.

Para la creacion de ciudades sostenibles se requiere mas que la construccion de viviendas de alta densidad
por esta razon es necesario establecer un enlace entre zonas residenciales atractivas y su entorno de
servicios para ofrecer a los consumidores una alta calidad de vida como menciona (Howley, 2010). Por esta
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razon es necesario relacionar los aspectos que conciernen con la habitabilidad de las personas en la
vivienda de interés social y prioritario con los modelos de alta densidad que se suelen proponer como
solucion a la demanda de la misma.

Ewing y Howley mencionan que las altas densidades son impopulares y poco atractivas para muchos
residentes por lo que la preferencia por la densidad baja repercute en el incremento de la migracion hacia
las areas rurales y suburbanas, ademas también exponen la preferencia por los usos mixtos de la tierra, y
que para ellos existe una clara preferencia por los centros compactos por encima de las bandas comerciales
(Ewing, 1997; Howley, 2010). A pesar de la preferencia general por las viviendas unifamiliares y de baja
densidad, estudios como los de (Myers & Gearin, 2001) y (Lovejoy, Handy, & Mokhtarian, 2010) han
encontrado que hay menos apego en los aspectos asociados de estas formas construidas, por razones
como el uso de vehiculos privados. En el Gltimo siglo ha habido una pérdida marcada de la poblacion
perteneciente al area central de las ciudades hacia areas suburbanas y rurales menos densas generando
procesos de gentrificacion en las zonas cercanas al sector urbano, esto como resultado de la preferencia de
los propietarios por ambientes menos densos en un libre mercado que les ofrece distintas alternativas de
acuerdo a su capacidad economica (McEldowney, Ryley, Scott, & Smyth, 2005).

Talen, Aquino y Gainza sugieren que a mayor densidad residencial se promueve la interaccion entre
personas y el sentido de comunidad, siempre y cuando exista una combinacion optima entre el diseno
arquitectonico de la vivienda, las calles que la rodean, el espacio piblico y el uso mixto de la tierra (Talen,
1999) y (Aquino & Gainza, 2014). Los impactos sobre la integracion social dependen, sin embargo, de
como la densidad se combina con otros atributos e infraestructuras urbanas, ya que de otro modo se puede
limitar el acceso igualitario a las oportunidades sociales. En este sentido, Bramley y Power encontraron
resultados contradictorios sobre los impactos de las formas urbanas compactas sobre la sostenibilidad
social; seguin su analisis, la densidad empeora los problemas de vecindad y la insatisfaccion de la zona, al
tiempo que mejora el acceso a los servicios (Bramley & Power, 2009).

Generalmente los autores asocian mas aspectos negativos que positivos al incremento de la densidad, esto
asociado a las conductas que adoptan los habitantes a la medida de su relacion con el entorno y otras
personas. Neuman senala que las altas densidades causan estrés emocional y otras condiciones
psicologicas negativas, por lo que existe una relacion inversa entre la densidad de una region y su
habitabilidad (Neuman, 2005). Segin Mearns, Riis y Hall, el origen del planeamiento urbano moderno es
derivado de las criticas negativas de las ciudades superpobladas en el siglo XIX, donde las ciudades
industriales se hicieron menos saludables como al mismo tiempo mas densas (Mearns, 1883), (Riis, 1890)
y (Hall, 2014). Howley indica que una de las percepciones populares acerca del desarrollo de alta densidad,
es que esta forma de crecimiento afecta significativamente la calidad de vida individual (Howley et al.,
2009).

Puntualizando hacia los modelos de densificacion de vivienda, las edificaciones en altura, llamadas
rascacielos o superbloques que poseen un nimero de pisos elevado, suelen ser los mas controversiales en
cuanto a los efectos negativos, positivos y mixtos a los que son asociados como se menciona a
continuacion.

De acuerdo con Edwards, Booth y Edwards (1982) los edificios de muchos pisos son los que tienen los efectos

mas adversos sobre sus usuarios y en ello influyen fundamentalmente el nimero de pisos y el nimero de
apartamentos por piso. Lo negativo de estas dos variables consiste en el exceso de estimulacion proveniente
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del encuentro con muchas personas ya sea en los ascensores, areas recreativas y piblicas, estacionamiento;
en la congestion en el uso de servicios; en la dificultad de supervisar a los nifios; en la inseguridad y deterioro
existentes, entre otros. Senalan los autores que, a mayor nimero de pisos y unidades por piso, mayores son
las probabilidades de encuentro con los vecinos, lo cual motiva a la persona a aislarse a fin de reducir la
interaccion indeseada; disminuyen los deseos de involucrarse en actividades vecinales, aumenta el desinterés
por los problemas del edificio, y se facilita el vandalismo y deterioro, ya que se diluye la responsabilidad de las
acciones cometidas (Weisenfeld, 1995).

También Adams y Conway (1974), Cooper-Marcus y Hogue (1975), Von Kampen (1986), detectaron que los
residentes evaluaron desfavorablemente los edificios de muchas alturas asociandolos con disminucion de la
privacidad deseada, soledad, anonimato, falta de control sobre la interaccion social, congestion de servicios,
individualismo, falta de control sobre los nifios y pocas areas de juego para aquellos. Hallazgos similares son
los reportados por Escallon, Gutiérrez y Salas en Colombia, quienes encontraron que, a mayor densidad, mayor
indice de conductas delictivas; por Jephcott (1972) quien asocio la densidad con la dificultad para coordinar
acciones colectivas; Newman y Duncan quienes la vincularon con inseguridad (Weisenfeld, 1995).

Asociando las condiciones de habitabilidad a la densidad en el area urbana, la bibliografia cientifica da
pocas aproximaciones de valores que se puedan considerar en las ciudades para garantizar una calidad de
vida aceptable. Por otro lado, las normativas sobre densidades son bastante abundantes, pero no tienen un
soporte cientifico solido en el cual basar sus recomendaciones y generalmente se referencia la densidad en
funcion de la cantidad de viviendas que es posible ocupar en un espacio.

Los principales factores por los que la mayoria de los autores encuentran una relacion antagonica entre la
densidad y la habitabilidad se ve asociado con la realidad social que se percibe en los edificios que
aglomeran altas densidades poblacionales. Actualmente estos modelos de densidad son utilizados porque
desde el punto de vista de economico se consigue mayor eficiencia en el gasto de los recursos.

2.2.2 Indicadores de evaluacion de habitabilidad

La revision que se realizo de la literatura de los Gltimos 10 anos muestra que, para evaluar la habitabilidad
en la vivienda, generalmente los autores proponen estructuras de indicadores a-jerarquicos, dado que no se
le da mayor importancia a uno que a otro, estos son agrupados en categorias relacionadas con los aspectos
que cada uno considera relevantes. Frecuentemente se encontrd que la habitabilidad es evaluada no solo
desde el punto de vista de la vivienda y quien la habita, sino que también analiza aspectos que permitan una
relacion incluyente entre la vivienda y su habitante con el entorno urbano, esto para garantizar que todas las
necesidades de las personas sean satisfechas y se contribuya a un mejoramiento integral de la calidad de
vida.

Alo largo de la historia se han desarrollado diversas estrategias en distintos lugares del mundo que buscan
evaluar las condiciones de habitabilidad de la vivienda con el fin de evitar problemas de salubridad, esto con
el fin de buscar la aplicacion del concepto de sostenibilidad en la construccion y renovacion de las
ciudades. Desde la academia, organismos gubernamentales nacionales e internacionales, publicos y
privados han propuesto herramientas de evaluacion que toman como base distintos indicadores de
bienestar en la vivienda urbana y los clasifican en una categoria de acuerdo con su pertenencia. A pesar de
la constante busqueda de mejorar las condiciones de la vivienda, aiin se encuentran muchos problemas en
su desarrollo desde la gestion, especialmente en los paises en desarrollo, donde no se encuentra una
adecuada relacion entre el producto final entregado y el uso que le dan las personas que habitan en ellos, es
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por esto por lo que las politicas de cada ciudad deberian ajustarse a los estudios que se adelantan en su
propio entorno.

Para la difusion de estudios con estas caracteristicas que tengan un impacto en los paises en desarrollo, es
necesario incorporar regulaciones o politicas que requieran la correspondencia de los edificios con las
necesidades del pais y la preservacion de sus recursos naturales, Permitiendo asi que los beneficios de este
estudio lleguen a grupos vulnerables que de otro modo no podrian acceder a ellos, viendo su calidad de vida
mejorada por tener mas confort, mejores condiciones de vida y optimizar l0s recursos economicos. Estrategias
de esta naturaleza no soblo beneficiarian a las personas que utilizan los edificios, sino también a las entidades
gubernamentales que buscan proporcionar condiciones de vivienda digna y adecuada a los ciudadanos
(Vasquez-Hernandez & Restrepo Fernandez, 2017).

En una revision de literatura llevada a cabo por (Braulio-Gonzalo, Dolores, & Josg, 2015), acerca de los
indicadores de sostenibilidad urbana, se proponen categorias que agrupan los indicadores de estudio con
los factores de la densidad que impactan en la habitabilidad de las edificaciones de la siguiente manera.

Sharifi y Murayama (2013) propusieron las siguientes categorias: "recursos y medio ambiente’, "transporte’,
"social", "economico”, "ubicacion y seleccion del sitio", "patron y diseno" e "innovacion". Luederitz et al. (2013)
establecen 11 categorias relacionadas con los principios de sostenibilidad: "funcion", "estructura’, "contexto”,
"efectos de fuga’, "integridad del sistema socio-ecologico’, "suficiencia y oportunidad de sustento", "Equidad
intergeneracional "," mantenimiento y eficiencia de los recursos "," civilidad socio-ecolbgica y gobernabilidad
democratica “, y" precaucion y adaptacion “. Finalmente, Bourdic et al. (2012) propone un conjunto de
indicadores cuantitativos que se distribuyen en nueve categorias especificas del contexto: "uso de la tierra”,
"movilidad”, "agua’, "biodiversidad®, "equidad", "economia’, "residuos’, " Cultura / bienestar" y " energia y

bioclimatica" (Braulio-Gonzalo et al., 2015).

Adicional a esto, Nacif propone una estructura de indicadores de sustentabilidad urbana que se muestra en
la Tabla 1, esta revela distintas jerarquias de agrupaciones pero se enmarcan dentro de tres aspectos
principales: “el fisico espacial y funcional”, “el socio-economico y cultural” y “el ambiental” (Nacif, 2016).
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1. FISICO,
ESPACIAL'Y
FUNCIONAL

1.1 Ocupacion del
suelo

Intensidad de uso

Tamano y forma de la ciudad

Compacidad

Densidad constructiva

Densidad de poblacion

1.2. Espacio
publico y
habitabilidad

Bienes culturales tangibles

Patrimonio urbano

Patrimonio arquitectonico

Viario urbano

Accesibilidad

Mobiliario urbano

Confort aciistico

Confort termico

Confort visual

Contaminacion visual

2. 50CI0
ECONOMICO Y
CULTURAL

2.1. Accesibilidad e
integracion social

Cohesion social

Identidad de la ciudad

Envejecimiento de la poblacion

Segregacion de personas mayores

Acceso a vivienda economica

Dotacion de equipamiento piblico

Integracion de persona con capacidad diferente

Educacion

Nivel de instruccion de la poblacion

Educacion ambiental de la poblacion

Inclusion de conductos ambientalistas

2.2. Complejidad
urbana

Equilibrio de actividades

Densidad de actividades terciarias

Densidad de uso residencial

Dotacion de equipamientos urbanos

Transformacion del paisaje urbano

2.3. Movilidad y
Servicios

Desplazamiento de la
poblacion

Proximidad de la poblacion al equipamiento
urbano

Proximidad del transporte piblico

Frecuencia del transporte piblico

Playas de estacionamiento piblico y privado

3. AMBIENTAL

3.1. Riesgos
ambientales

Vulnerabilidad urbana a los
fenomenos ambientales

Vulnerabilidad fisica

Vulnerabilidad funcional

Vulnerabilidad social

3.2. Verde urbano

Espacios verdes y arbolado
urbano

Superficie verde por habitante

Distancia minima a espacios verdes

Cantidad de espacios verdes cada 100m

Cubiertas verdes

3.3. Metabolismo
urbano

Generacion y manejo de
energia, agua y residuos

Consumo energeético tradicional y de energias
renovables

Consumo hidrico

Gestion de residuos: recoleccion, contenedores
selectivos, tratamiento residuos

Mercado y Landazuri desde la psicologia ambiental relacionan por medio de un analisis multilineal las
variables consideradas como dependientes, aquellas relacionadas con la habitabilidad, con variables
independientes que se relacionan con la forma y la distribucion de los espacios,
mismos autores adelantan otro estudio acerca de la habitabilidad con el que ajustan la relacion entre las

Tabla 1 Sistema de Indicadores de Sustentabilidad Urbana tomada de ( Nacif, 2016)
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variables del modelo propuesto con anterioridad tal como se muestra en la Tabla 2 (Landazuri & Mercado
Serafin & Teran, 2013).

Independientes Dependientes

Habitabilidad total

Activacion
Control
Operatividad
Privacidad

Placer
Funcionalidad
Significatividad

Total metros cuadrados
Metros cuadrados construidos
Numero de lugares (cuartos)
Tamatio promedio

Profunidad

Distancia de los cuartos a los espacios piblicos
Niumero total de circulaciones
Seguridad

Vigilabilidad

Sociopetividad

Conectividad

Tabla 2 Arreglo de la relacion entre variables dependientes e independientes de habitabilidad, de acuerdo a un analisis de regresion
miltiple lineal. (Landéazuri, 2013)

Se lleva a cabo una revision de la literatura entre los anos 2007 y 2017 con el fin de encontrar la recurrencia
de los indicadores encontrados en las tablas propuestas por los estudios de los autores revisados y
verificar la relevancia que tienen en el estudio de la habitabilidad. Tales indicadores fueron distribuidos de
manera a-jerarquica y agrupados en cuatro posibles categorias como se muestra en la Tabla 3, alli es
posible visualizar como la mayoria de los indicadores, que corresponde al 62% del total pertenecen a la
categoria “Fisico-espacial”, la siguiente categoria con mas indicadores asociados es la “social” con el 18%
del total y por @ltimo quedan las categorias “economica” y la de “recursos” las cuales asumen cada una el
10% del total de los indicadores.

Indicadores %
Fisico - espacial 78 62%
Social 22 18%
Economico 12 10%
Recursos 13 10%
Total 125 100%

Tabla 3 Total de indicadores encontrados clasificados por categoria
Lo anterior es el compendio de la revision de todas las variables agrupadas en las cuatro categorias

propuesta. Esta revision se adelantd con el fin de que el grupo de investigacion seleccionara en conjunto
aquellos indicadores que se consideraran convenientes para la elaboracion de los instrumentos de
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evaluacion. A continuacion, se exponen una a una las variables encontradas y la cantidad de veces que
fueron mencionadas por los autores que fueron revisados.

De los 125 indicadores encontrados, los 78 asociados a la categoria “Fisico Espacial” son los siguientes:

FISICO - ESPACIAL

FISICO - ESPACIAL

Indicador No. de . Indicador No. de .
recurrencia recurrencia
Accesibilidad . - 3 Distancia minima a espacios verdes 7
Acceso para discapacitados 5
Aislamiento aciistico 1 Distancia a centros comerciales 6
Alternativas de transporte 13 Distancia a comercio local 4
Altura de los edificios 1 Distancia a escuelas /
Area y distribucion de espacios 5 Distancia a lugares de entretenimiento 7
Calidad de areas externas 1 . . . —
Distancia a soluciones médicas 6
Calidad de las areas de circulacion 5 . o o
Dotacion de equipamiento piblico 3
Calidad de las vias 5
Calidad del aire exterior 8 Dotacion de equipamientos urbanos 3
Calidad de aire interior 20 Durabilidad / Mantenimiento 5
Cantidad de espacios verdes cada 100 m 1 Ergonomia 3
Catastrofes naturales ] Espacios de encuentro y ocio 6
Cercania a lugares religiosos y civicos 2 Espacios para recreacion y deportes 7
Circulacion subjetiva 1 ESt?b.'“dad estructurelll 4
Compacidad 9 Este-tlt-:g de los materiales 3
Conectividad 2 Flexibilidad J
Confort aciistico 13 Frecuencia del transporte piiblico 4
gon]:ort E.spam,al , ; Funcionalidad 3
onfort llgrqterm|co Idoneidad de los materiales 4
Confort termico 17 ,
: — Intensidad de uso 1
Confort visual o luminico 12 —
— — Localizacion 7
Contaminacion auditiva 8
Contaminacion Visual 2 Lugar de la casa que quedaba mas 1
Cubiertas verdes 1 cercano o lejano del espacio piblico.
Densidad constructiva 2
Medidas de prevencion de incendios 2
Densidad de actividades terciarias 1
Metros cuadrados construidos 2
Densidad de poblacion 4 Metros cuadrados totales 3
Densidad de uso residencial 1 Mobiliario urbano 2
Dimension de la casa 1 Mobiliario y decoracion 1
Dimension promedio 2 NUmero de circulaciones 2
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FISICO - ESPACIAL

FISICO - ESPACIAL

Indicador No. de . Indicador No. de .
recurrencia recurrencia

NUmero de espacios de que consta 3 Proximidad del transporte piblico 18
Nimero de librerias 2 Sistema de ventilacion 9
Olores desagradables 2 Sociopetividad 2
Operatividad 3 Sombra 1
Parqueaderos 4 Superficie verde por habitante 2
Patrimonio arquitectonico 1 Tamano y forma de la ciudad 2
Patrimonio Urbano 2 Total de circulaciones de la casa 1
Plgyas de estacionamiento piblico y 3 Transformacion del paisaje urbano 1
privado
Privacidad 4 Vigilabilidad 2
Profundidad de los espacios 2 Tabla 4 Indicadores categoria Fisico-espacial
Proximidad de la poblacion al 7

equipamiento urbano
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25

20

18

20

17

12

13

13

Yo} o

IJU31IN331 3p "ON

55

3

3
22,2 2,22

2

2. 22122

1

11

oueqJn alesied |ap UQIoRWIIOJSURI |
PEpNIO | 3p BWLIOJ A OuRWIR)|
RIQWOS

UQIOR|IIUBA 8P BWAISIS

:*ojuaiwedinba |e ugioe|qod | 8p pepIWwIXold

pepioeAld

ouRqJN OlUOWIIIRY

soJapeanbied

sa|qepelbesap $8.10|0

B1SU09 anb ap soloedsa ap oJawny
uQ1ae1099p A OLIBI|IGOIA

$9[R10} SOPRIPENI SOJIB\
S0IpusdUl ap uglousAad ap SepIps
UuQI9ezI[2207

S9[RLI9IRW SO| 8P PepIauop|
0911qnd apodsuel] [9p eIJUBNIA.
S9|eLiajew So| ap eINgIsT

sapodap A ugloealoal vied soloeds]
ejwouobi]

soueqJn sojualwedinba ap uglaeloq
SBOIPJLU S8U0IIN|OS B BIAURISI(
Se|anass e elouelsi|g

$9[e19J19W0I S0.J3UdI B BIoUElSI(
olpawold ugisuswig

[RI2UBPISAJ 0SN 3P pepIsuaq
SBLIRIDIS] SBPRPIAIIIR 8P pepIsus(
S9pJaA SBLaIqN)

BAIIIPNE UQIORUILIEILOY

0218} Hojuoy

[e19edso 10jU0)

PEPIAIIO3UOY

eAIIBIQNS UuQIoeINAIY

S9|eIN]BU $3)0J1SBIR)

oLisjul alle [3p pepie]

SEJA Se| 8p pepljed

SBUIBIXd Sea.e ap peple)

SO0I01IPa SO| 8p eunljy

0911SNJ. OJUBILIEISIY

pepIIqIS8ddy

Indicadores

35



Los 22 indicadores asociados con la categoria “Social” son los siguientes:

SOCIAL
Indicador No. de .
recurrencia

Activacion 2
Bienestar 1
Control 2
Educacion ambiental de la poblacion 4
Envejecimiento de la poblacion 1
Evaluation Post Ocupacional 2
Guia al usuario 4
Habitabilidad 2
Identidad de la ciudad 1
Impacto en los vecinos 3
Integracion social 5
Nivel de instruccion de la poblacion (Educacion) 1
Nimero de empleos en cultura, deportes vy 4
entretenimiento

Placer 2
Satisfaccion con el diseno 8
Segregacion de personas mayores 2
Seguridad 14
Significatividad 2
Valor agregado de las industrias de servicios 1
Vulnerabilidad fisica 1
Vulnerabilidad funcional 1
Vulnerabilidad social 1

Tabla 5 Indicadores categoria Social
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A continuacion, se ensenan los 12 indicadores pertenecientes a la categoria “Economica” y los 13
pertenecientes a la categoria “Recursos”.

ECONOMICO

Indicador

No. de
recurrencia

Acceso a vivienda econdmica (Tenencia)

2

Costo de mantenimiento

Costos de administracion

Financiacion de vivienda

Gasto de la autoridad local

Innovacion en la operacion

Programas de mantenimiento

Reduccion de costos operacionales

Retorno de la inversion

Soporte de los gastos de vivienda

Valor retenido por la propiedad

Ventas minoristas de buen consumo

=N === =N

Tabla 6 Indicadores categoria Economica
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No. recurrencia

ECONOMICO
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RECURSOS
. No. De
Indicador .
recurrencia
Calidad del agua 3
Consumo de material 11
Consumo energético tradicional y de energias 99
renovables
Consumo hidrico 16
Disposicion de materiales aislados
Emisiones C02 9
Gestion de residuos: recoleccion,
contenedores  selectivos, tratamiento de 10
residuos
Inclusion de conductos ambientalistas 1
Instalaciones de acueducto adecuadas 3
Instalaciones eléctricas adecuadas 2
Procesamiento de aguas residuales 1
Reciclaje 3
Uso de materiales ecologicos 5

Tabla 7 Indicadores categoria Recursos
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Previo a la investigacion (Vasquez-Hernandez & Restrepo Fernandez, 2017) exponen las distintas
herramientas existentes para la recopilacion de la informacion que requiere la evaluacion de
edificaciones, estas son agrupadas principalmente en tres tipos: herramientas de percepcion,
monitoreo y de observacion. En la Tabla 8 se muestra la recurrencia del uso que se le da a cada
herramienta de acuerdo con la revision de literatura del estudio, alli es posible ver que las
herramientas de percepcion suelen ser las mas utilizadas, seguidas por las de observacion y dejando
por Ultimo las de monitoreo.

Tipos de herramientas de | Porcentaje
recopilacion de informacion | de uso (%)

Herramientas de percepcion 59,43
Monitoreo 19,81
Observacion 20,75

Tabla 8 Porcentaje de uso de las herramientas de evaluacion tomada de (Vasquez-Hernandez & Fernandez, 2017)

Esta revision de literatura permite dar cuenta de las diferentes estrategias de recoleccion de
informacion para adelantar analisis que permitan evaluar las viviendas en condiciones reales de uso,
visible en la Tabla 9, estrategias que a su vez estan agrupadas dentro de las tres categorias de
herramientas mencionadas con anterioridad. Estas herramientas se desarrollan a la medida y el
enfoque que requiera cada estudio con el fin de integrar y reconocer las variables o indicadores que
sean relevantes en la investigacion.
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Porcentajes de aplicacion de las estrategias de reunion de la informacion

Tipos Herramientas de reunion de la informacion| Porcentaje

de uso (%)
Herramientas de |Encuestas de satisfaccion de usuario 415
percepcion Grupos focales 6,6
Entrevistas 4,7
Encuestas a expertos 2,8
Dibujos individuales 19
Preguntas abiertas 19
Herramientas de [Monitoreo 15,1
monitoreo Evaluacion comparativa 3,8
Quiz energeético 0,9
Herramientas de |Tutoriales 17
observacion Grabaciones historicas 3,8

Tabla 9 Porcentaje de aplicacion de la informacion de estrategias concurrente tomada de (Vasquez-Hernandez & Fernandez,

2017)

Es importante adelantar una evaluacion post-ocupacional en condiciones reales de uso de las
edificaciones seleccionadas con el fin de verificar si los espacios que se ofrecen en ellas se ajustan a
las necesidades que deberia satisfacer la vivienda a quienes la habitan. Dadas las condiciones de la
investigacion en curso y con la exposicion anterior de las herramientas existentes para evaluar
edificaciones en condiciones reales de uso, es posible pensar en las herramientas de percepcion y
observacion para la elaboracion y ajuste de la herramienta metodologica que se desarrollara para
evaluar los aspectos de interés que den indicios de la relacion entre la densidad de las edificaciones y
la habitabilidad de las mismas, para el caso particular de interés social y prioritario en vivienda
colectiva en altura. Se descarta el uso de herramientas que impliquen monitoreo, dado el grado de
complejidad de las mismas, que implica permanecer por tiempos prolongados y reiterados en los

proyectos.
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3. LA VIVIENDA SOCIAL EN MEDELLIN

La construccion de vivienda social ha sido una de las formas en las que el Estado colombiano ha
intentado satisfacer el déficit de vivienda. Para esto la ha regulado a través de normas juridicas y
politicas publicas, denominandola como vivienda de interés social (VIS) y vivienda de interés
prioritario (VIP), segun su valor de venta al momento de la adquisicion. En todo caso, estas
soluciones de vivienda deberian responder a la efectividad del derecho a la vivienda digna, donde la
habitabilidad es una de sus dimensiones.

Es en este panorama en el que se realizara una revision del desarrollo normativo de la vivienda social
nueva en Medellin entre 1999 y el 2014, en relacion con la habitabilidad como dimension de la
vivienda digna. Para esto, previamente se describira la ciudad de Medellin para denotar sus
particularidades geograficas y demograficas, seguido de la exposicion de una linea de tiempo que
incluye acontecimientos que hicieron necesaria la construccion de vivienda social, dando cuenta de la
existencia de un proceso historico en la ciudad.

Medellin es la capital del Departamento de Antioquia y esta ubicado en un valle, el Valle de Aburra,
enmarcado en una superficie de 382 km2 en el que alberga actualmente a 2.508.452 habitantes lo que
relaciona una densidad de 6567 hab/km2, de acuerdo con el Departamento administrativo Nacional de
Estadisticas (DANE, 2017). Estas caracteristicas situan a Medellin entre las ciudades con mas
densidad poblacional del mundo en el aho 2016, como se muestra en la tabla 7; es mas densa que
Tokio en Japon y Shangai en China, debido a la relacion entre el numero de habitantes y el area del
territorio, asi, pese a que estas ciudades superan la poblacion de Medellin mas de diez veces, su
densidad es inferior por tener un territorio mas extenso.

Densidad de
. , lacion Ar Poblacion
Ranking Pais Area Urbana popro:ilzmtro (k::;) eg?irz[;(?a
cuadrado

1 India Delhi, DL-UP-HR 119000 2163 25.735.000
2 India Mumbai, MH 26000 881 22.885.000
3 Pakistan Karachi 24100 945 22.825.000
4 Filipinas Manila 14100 1632 22.930.000
5 Indonesia Jakarta 9700 3225 31.320.000
6 Korea del Sur Seoul - Incheon 9100 2590 23.575.000
7 Brasil Sao Paulo 7600 2707 20.605.000
8 Colombia Medellin 6567 382 2.508.452
9 China Shangai, SHG-JS-ZJ 5800 3885 22.685.000
10 Japon Tokio - Yokohama 4400 8547 37.750.000
11 Estados Unidos | New York, NY-NJ-CT 1800 11642 20.685.000

Tabla 10 Tabla de elaboracion propia basada en (Demographia, 2016)
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Por su parte, la condicion topografica del Valle de Aburra esta definida principalmente por ser un valle
largo y estrecho, aproximadamente de 7 Km de ancho por 30 Km de largo, ubicado en el area andina
colombiana, mas exactamente en la cordillera central a una altura que oscila entre 1.650 hasta 2.500
msnm. La ciudad de Medellin es atravesada de sur a norte por un rio que lleva su mismo nombre,
donde los suelos relativamente planos no son los predominantes a lo largo del territorio, esto se
evidencia debido a que es mas facil percibir pendientes entre el 0 y 20% y se encuentran otras mas
radicales de hasta el 50% (Echeverri et al., 2012). Como bien lo afirma el autor citado recientemente,
dichas pendientes son “inestables y susceptibles a deslizamientos”. Estas condicionantes
geomorfologicas sumadas a diversos factores historicos contribuyeron a que el espacio
medianamente aceptable para asentarse en el Valle de Aburra se ocupara y saturara con relativa
facilidad, condicion que limita el desarrollo de la ciudad en zonas de dificil acceso, pero que
igualmente son ocupadas de una manera mas informal.

La densidad poblacional actual de Medellin comenzo desde la industrializacion, especificamente entre
1905 y 1951, cuando la ciudad paso de ser un pueblo grande a ser una ciudad, en torno a la cual
giraban todos los asuntos economicos, sociales, politicos y culturales de la region antioquena. Por
esta razon la migracion de los pueblerinos a la ciudad fue inminente, contribuyendo al crecimiento
demografico y constructivo de la ciudad (Ramirez, 2011).

En el lote donde antes vivia una familia, se decidio que podian vivir en altura ocho familias, luego
dieciocho, y asi sucesivamente, hasta llegar a ochenta 0 mas. Las casas de patio de uno o dos pisos,
las casas quintas de las avenidas de la quebrada Santa Elena, las generosas casas modernas, todas
desaparecieron para dar paso primero a los edificios de renta en los anos cuarenta del siglo XX, a los
de propiedad horizontal en los anos cincuenta y sesenta, y, entre finales del siglo XX e inicios del XXI,
a las torres de apartamentos de muros vaciados, cuya vertiginosa construccion se hace a la misma
velocidad de la rotacion del capital de los inversores (Gonzalez, 2013).

Como se ilustrara posteriormente, la construccion de vivienda social tuvo su inicio con los barrios
obreros, pasando posteriormente al modelo de vivienda en altura de alta densidad, asociada con
acontecimientos sociales ocurridos en el pais, que impactaron la movilidad de las personas a la zona
urbana y en el crecimiento demografico, como el periodo de La Violencia y el conflicto armado; asi
COmO sucesos sociales propios de la ciudad acompanado de exigencias normativas, con efectos en la
forma de habitar el territorio, como la obligacion de adoptar medidas sanitarias en la vivienda, el
inicio de operaciones de Fabricato, la inauguracion del Ferrocarril de Antioquia, el Plan de urbanismo
de Winner y Sert, el aumento de las densidades de ocupacion y de los indices de construccion, el
cambio en la regulacion de la vivienda, pasando a ser entendida de la oferta a la demanda.

A modo expositivo, se ubicaran en la linea de tiempo proyectos de vivienda social que se
construyeron en el marco de los eventos identificados, representando algunos modelos de vivienda
social aplicados en Medellin a lo largo de su consolidacion como area urbana, permitiendo dar
indicios de las relaciones causales entre la forma fisica de la vivienda y las decisiones tomadas por
los promotores de los proyectos que varian de ser estatales a privados.
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En al aflo 1918 se empezaron a generar politicas y consolidar entidades colectivas bajo el lema de la
“Higienizacion” que buscaban reubicar a la clase popular en viviendas que dieran satisfaccion a las
minimas condiciones de higiene y salubridad (Noguera, 1998). De acuerdo con el escenario que
plantea Noguera, los barrios obreros de Medellin comienzan a tomar forma, entre los anos 20 y 30,
las calles y las cuadras se amoldaban horizontalmente a la ejecucion de las casas en la medida que se
iban desarrollando, de esta manera es posible destacar el hecho historico de que la humanidad se
acomoda al entorno que lo contiene y no al contrario. Algunos de los barrios obreros construidos en
la ciudad, fueron Manrique, Aranjuez y Gerona, en el corregimiento de Prado, y la Floresta en la
comuna 12.

Sumado al creciente desarrollo de la ciudad, se presentd un incremento poblacional en Medellin
durante el periodo de La Violencia, en el que paso de tener 168.256 habitantes en 1937, a 358.189
habitantes en 1952 y luego, 772.887 habitantes en 1962 (DANE, 2017), incremento que se siguio
presentando durante el conflicto armado. En febrero de 2018, el Registro Unico de Victimas (RUV)
del conflicto armado, refleja un desplazamiento en el pais de 75.546 personas antes de 1985 (Unidad
para las Victimas del Departamento Administrativo de la Presidencia de la Republica de Colombia,
2016).

De acuerdo con estudios demograficos del Banco Mundial (2015), el aumento de la poblacion en las
zonas urbanas esta incrementando en todo el mundo, en 1960 se tenia que el 33,6% de la poblacion
habitaba zonas urbanas y para el 2015 esta cifra aumento al 53,9%. Teniendo en cuenta que las
ciudades son las que mas consumen los recursos existentes, renovables y no renovables (ONU,
2017a), el incremento porcentual de los habitantes en la zona urbana implica cambios de alto impacto
sobre la superficie terrestre, lo que lleva a pensar en el desarrollo sostenible para poder garantizar el
sustento de las generaciones futuras. Segun las cifras presentadas por el Banco Mundial,
particularmente en Colombia el incremento de la densidad en el area urbana en los ultimos anos fue
bastante significativo, paso de tener el 45% de la poblacion en zonas a urbanas en 1960 a un 76% en
el 2015 y se proyecta que esta cifra ira incrementando paulatinamente.

En la linea de tiempo es posible evidenciar como elemento importante en la construccion de vivienda
el rol asumido por algunas instituciones, como por ejemplo, la aparicion del Banco Central
Hipotecario (BCH) en 1932, como entidad encargada de promover vivienda social con el fin de
solucionar el problema de salud publica que aparecia en las ciudades de Colombia, y la creacion del
Instituto de Crédito Territorial (ICT) en 1939, que aparece con la funcion de promover, gestionar y
construir vivienda para la clase media y popular de las ciudades del pais por medio del Decreto 200
del mismo ano.

Con la participacion de estas entidades se generaron distintos proyectos de vivienda social, que
segiin autores como Arteaga Rosero son considerados como referentes de buenas practicas, algunos

' Es en ese afo en el que fue expedida la Ley 46, por la cual se dicta una medida de salubridad piblica y se
provee la existencia de habitaciones higiénicas para la clase proletaria (Congreso de la Repiblica, 1918).
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son: Carlos E. Restrepo, Las Torres de Marco Fidel Suarez y Tricentenario marcados respectivamente
en la linea de tiempo (Arteaga Rosero, 2010). Especificamente el proyecto Torres de Marco Fidel
Suarez, inicid su proceso de gestion en 1971 bajo el interés del ICT en constituir un buen ejemplo de
vivienda de alta densidad para el centro de la ciudad y para tal proposito contratd al arquitecto
Eduardo Arango (Arteaga Rosero, 2014). Este proyecto es de los primeros referentes de la ciudad
desarrollado como vivienda social en un modelo de alta densidad.

A partir de 1968, se comenzaron a producir las primeras reglamentaciones con el objetivo de
controlar y orientar, sobre bases normativas precisas, el desarrollo urbano de la ciudad y su actividad
constructora. Esto con el fin de regular la creciente oferta urbanizadora. Tres tipos de reglamento se
pusieron en funcionamiento en ese momento: el de urbanizaciones, la sectorizacion y zonificacion y el
plan de usos del suelo. (Corporacion colegio de Villa de Leyva, Cehap, Citce). En 1991 fue adoptada
una nueva Constitucion Nacional (Asamblea Nacional Constituyente, 1991), acontecimiento
importante en materia de vivienda por consagrar dentro del catalogo de derechos, la vivienda digna®y
obligaciones a cargo del Estado como la de hacerlo efectivo (articulo 51).

2 La vivienda digna es un derecho humano (Asamblea General de las Naciones Unidas, 1948, art. 25),
reconocido como derecho economico, social y cultural (DESC) y por la comunidad internacional como “vivienda
adecuada” (ONU, 1966, art. 11). El pacto que lo consagro fue ratificado por Colombia en 1968 (fue ratificado
por Colombia mediante la Ley 74 de 1968). En 1991, el Comité DESC de la Organizacion de las Naciones Unidas
(1991) considerd que es “posible identificar algunos aspectos de ese derecho que deben ser tenidos en cuenta
a estos efectos en cualquier contexto determinado”; estos son: “seguridad juridica de la tenencia”,
“disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e infraestructura”, “gastos soportables”, “habitabilidad”,
“asequibilidad”, “lugar”, “adecuacion cultural”. (num.8). En opinion del Comité DESC, la relevancia del derecho
a la vivienda adecuada recae en que es de “importancia fundamental para el disfrute de todos los derechos
econdmicos, sociales y culturales” (Num.1, Comité DESC. ONU, 1991).
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Teniendo en cuenta que Colombia es un Estado Social de Derecho, “organizado en forma de
Repiblica unitaria, descentralizada, con autonomia de sus entidades territoriales” (Asamblea Nacional
Constituyente, 1991, art. 1), tratandose del derecho a la vivienda digna, su efectividad se asocia a la
satisfaccion del déficit habitacional de la poblacion, que se ha traducido en la imposibilidad de acceso
a la vivienda de un niimero significativo de la poblacion o bien, han accedido a viviendas precarias por
la inseguridad de las calidades de la construccion, por estar ubicadas en zonas de riesgo no mitigable
(Congreso de la Repiblica, 1997, art. 35), por estar en condiciones con problemas de salubridad, por
estar expuesta a factores de inseguridad asociada a la convivencia, incluso por la falta de
funcionalidad de los espacios y carencia de puntos de encuentro, como calles adecuadas, parques y
equipamientos.

Los estandares con los que el Estado colombiano mide dicho déficit se denominan indicadores,
utilizados como herramientas de aproximacion a la realidad que permiten conocer “/as condiciones en
que se desenvuelve la vida colectiva’ (Presidente de la Republica, 1951), que en palabras del DANE
(2009), sirven para determinar “hasta qué punto las necesidades habitacionales de la poblacion estan
satisfechas”. De ahi que son utilizados como insumo en politicas piblicas, lo cual es relevante en la
medida en la que detras de estos subyace una acepcion de habitabilidad, que resulta coincidente con
el conceptuado por el Comité de DESC (1991):

Un espacio adecuado para sus ocupantes y de protegerlos del frio, la humedad, el calor, la lluvia, el
viento u otras amenazas para la salud, de riesgos estructurales y de vectores de enfermedad. Debe
garantizar también la seguridad fisica de los ocupantes.

Para esta medicion la vivienda se ha entendido como “un bien complejo que satisface necesidades vy,
por lo tanto, debe tener un conjunto de atributos o caracteristicas, los cuales varian de acuerdo con el
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contexto historico y cultural”. En este orden de ideas, el DANE (2009) considera que la vivienda debe
darse en dos perspectivas: “a partir de la funcion que cumple como satisfactor de necesidades
humanas y desde las caracteristicas que debe tener”, en otras palabras, aspectos cuantitativos y
cualitativos. No obstante, en estas mediciones no se incluye las carencias del entorno.

Los indicadores del aspecto cuantitativo son “hogares que habitan en viviendas inadecuadas o
construidas con material precario o inestable, hogares que comparten con otros la vivienda y hogares
que residen en viviendas con hacinamiento no mitigable” (DANE, 2005). Mientras que los indicadores
de las caracteristicas cualitativas de la vivienda son “hogares que habitan en viviendas construidas
con materiales inestables, pero con pisos inadecuados; hogares con hacinamiento mitigable; hogares
que habitan en viviendas con servicios inadecuados y hogares en con hacinamiento mitigable;
hogares que habitan en viviendas con servicios inadecuados y hogares en viviendas que no cuentan
con un lugar adecuado para preparar los alimentos (DANE, 2005).

A partir de estos resultados, los hogares deficitarios son aquellos que “no alcancen un umbral
minimo fijado” (DANE, 2005). Por ejemplo: en 1993 el déficit habitacional total nacional era de
53.65%, el cualitativo correspondia a un 36.65% y el cuantitativo al 17% (DANE, 2005).

En suma, la dimension cuantitativa se asocia con los aspectos minimos objetivos para habitar un
espacio, componente del nivel de vida (Asamblea General ONU, 1948) y la dimension cualitativa,
permite conocer las caracteristicas del principal espacio de formacion de la familia y de la sociedad
(Asamblea Nacional Constituyente, 1991, art. 42). No obstante, el disefio de medicion en realidad da
cuenta de ciertas caracteristicas de la vivienda y no da informacion sobre la necesidad de vivienda
digna, parte de una definicion insuficiente de habitabilidad al disgregar esta dimension de los demas
aspectos de la vivienda digna: seguridad juridica de la tenencia, disponibilidad de servicios,
materiales, facilidades e infraestructura, gastos soportables, asequibilidad, lugar, adecuacion cultural.

Sin lugar a duda, la definicion de una metodologia supone establecer criterios que permitan obtener
informacion minima que pueda analizarse, por lo que estas dificultades evidenciadas podrian
solucionarse modificando el contenido de los indicadores, lo cual deben realizarse en clave de
dignidad, ya que de esta forma se mejora la calidad de vida de las personas y de la sociedad. Para
satisfacer esto primero se debe replantear el concepto de habitabilidad como un elemento
interrelacionado con los demas componentes de la vivienda adecuada.

Ese mismo ano, fue expedida la Ley 3 (Congreso de la Repiblica, 1991) por la cual se crea el sistema
nacional de Vivienda de Interés Social (articulo 1), “integrado por las entidades publicas y privadas
que cumplan con funciones conducentes a la financiacion, construccion, mejoramiento, reubicacion,
habilitacion y legalizacion de titulos de viviendas de esta naturaleza” (articulo 1). Ademas, previendo
como soluciones de vivienda la construccion o adquisicion de vivienda; la construccion o adquisicion
de unidades basicas de vivienda para el desarrollo progresivo; entre otras (articulo 5). Esta ley,
establecio condiciones de financiacion diferentes a las que se habian utilizado, es decir, las entidades
estatales dejarian de subsidiar a los promotores de los proyectos inmobiliarios, para subsidiar a las
personas que cumplieran los requisitos para acreditarse como beneficiarios (articulos 6, 7y 9).

Los cambios de financiacion y la creacion del sistema, supuso cambios para las entidades que
desarrollaban actividades debido a la construccion de vivienda social. De esta forma, el ICT fue
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denominado Instituto Nacional de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana —INURBE (articulo 10)
con el objetivo de “fomentar las soluciones de vivienda de interés social y promover la aplicacion de
la Ley 9 de 1989” (articulo 10). Por su parte, el BCH fue entendido como parte del sistema, con el
objeto de captar ahorro y financiar con prioridad la compraventa de vivienda usada, entre otras
(articulo 15)°.

Con la Ley 3 se hace evidente que el punto de partida para la adopcion de politicas y programas
nacionales y municipales en materia de vivienda social es la definicion de VIS, la cual desde la Ley 9
de 1989 se entendia por un valor maximo de venta al momento de la adquisicion. Esta definicion
presentaba problemas bajo la Constitucion de 1991, donde se consagro un Estado Social de Derecho,
por no estar dirigida a grupos poblacionales que la requerian, es decir, que ademas de la necesidad
de vivienda no podian satisfacerla por sus propios medios, por lo que se podia estar generando
mayor inequidad en el pais. En su momento, el contrapeso se daba mediante un sistema de subsidio
a la demanda promocionado desde el orden nacional, dejando de lado un direccionamiento claro
sobre la construccion de vivienda adecuada, conforme al Pacto Internacional de Derechos
Economicos Sociales y Culturales (PIDESC), adoptado por Colombia en 1968.

En 1997 la definicion fue modificada por la Ley 388, ajustandose a los postulados constitucionales,
por lo que ahora se trataba de una solucion dirigida a hogares de menos ingreso y basandose en los
censos realizados por el DANE para el despliegue de estrategias nacionales. En adelante, la definicion
del precio y el tipo de vivienda le corresponderia al Gobierno Nacional. No obstante, la norma es
equivoca respecto de lo que garantiza, bien puede ser el derecho a la vivienda digna o el derecho de
propiedad, esto se denota en especial, cuando los programas de vivienda de los planes nacionales de
desarrollo buscan adjudicar viviendas o bien financiar su adquisicion.

Esta Ley, ademas estipulaba la obligacion de los municipios y distritos de adoptar el Plan de
Ordenamiento Territorial (POT) de acuerdo con los parametros que fijaba y en concordancia con el
art. 41 de la Ley 152 de 1994, Por la cual se establece la Ley Organica del Plan de Desarrollo (num.4.
art. 7). A esto se sumaria un contexto nacional de implementacion de medidas para la paz (Ley 508
de 1999), en el que se desarrollo el concepto de vivienda, al menos en el campo teorico, al entender
que ademas del espacio privado y de alojamiento, hace parte de esta su entorno y que, junto con el
barrio, son esenciales para la constitucion de tejido social, dentro de un modelo de ciudad compacta.

Un ano mas tarde, fueron modificados los parametros fisicos permisibles en los proyectos con la
entrada en vigencia de la Norma Sismorresistente en 1998 (Ley 400 de 1997), que debido a la
rigurosidad de sus exigencias técnicas permitio la aparicion de un nuevo sistema constructivo, los
muros vaciados, que enmarcado en cuestiones de costos y velocidad de produccion se volvid
atractivo para el sector de la construccion, lo que llevd como resultado a un uso acelerado del nuevo
sistema constructivo, especialmente para satisfacer la demanda de vivienda de interés social, por lo
que empiezan a aparecer los edificios con sistema constructivo de cajon masivamente en la ciudad,
tal como lo menciona Mejia Escalante:

% Afios mas tarde, ambas entidades desaparecieron.
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Los proyectos considerados en este articulo —Alamos | y La Cascada, traslados desde Morro de
Moravia— se construyeron con el Sistema Outinord, lo que en términos mas locales es el “sistema
constructivo de cajon” ... Este sistema responde a las exigencias de la Norma Técnica Golombiana sobre
Sismorresistencia, la NSR-98. Sus caracteristicas ofrecen, por lo tanto, seguridad fisica a sus habitantes
y los protegen de las inclemencias del tiempo, ventajas respecto a lo que padecian con sus viviendas en
Moravia, de material desechable o de baja confiabilidad tecnologica. (Mejia Escalante, 2012).

Es entonces, en el marco de la Constitucion Nacional de 1991, que reconocio el derecho a la vivienda
digna y la obligacion del Estado de hacerlo efectivo (articulo 51), y las citadas leyes, en el que fue
expedido el Acuerdo 62 de 1999 del Concejo Municipal de Medellin, por el cual se adoptd el POT. En
este se definio que la forma de ocupar el territorio de la ciudad seria con un crecimiento hacia
adentro, lo que implicaba redensificar el suelo urbano.

En este plan Medellin se visionaba como una ciudad metropolitana 'y se basaba en un modelo de
ocupar el territorio basado en la sostenibilidad ambiental, competitividad, equidad social y equilibrio
funcional del territorio, por lo que hacia parte de éste contar areas verdes en los extremos superiores
de las laderas orientas y occidental, tener un crecimiento hacia adentro, integrar el rio con el
desarrollo urbanistico, incorporacion de los elementos naturales al sistema de espacio publico,
sistema jerarquico de centralidades a partir del centro tradicional y una mezcla racional de usos para
una distribucion equitativa en el territorio de las diferentes actividades (articulo 11).

El territorio puede ser ocupado de acuerdo con los diferentes usos que se le dé, uno de ellos es el
residencial, es aquel en el que se adeciie especificamente para el uso principal vivienda en las
diferentes tipologias: unifamilia, bifamiliar, trifamiliar, multifamiliar y vivienda compartida (art. 169).
De acuerdo con el plan este tipo de uso debia buscar revitalizar el sector, dinamizarlo social y
economicamente con la mayor autonomia posible del centro. Para esto se contemplaba “lograr una
mezcla sana de usos, junto con diversidad e intensidad de actividades economicas, de consumo y
servicios en las centralidades del sistema, complementarias y compatibles con el uso residencial
(articulo 162).

Para cumplir con el modelo se propusieron una serie de objetivos estratégicos entre las cuales se
incluyo precisamente la vivienda, con la intencion de que tanto la vivienda como el barrio se
convirtieran en “factor de desarrollo, integracion y cohesion social, con vision y conciencia
metropolitana” (objetivo 7, articulo 12). A partir de alli, la politica de vivienda de la ciudad
propenderia, por:

Revitalizar el barrio como unidad basica, abierta, permeable, dotada de espacio publico,
equipamientos y una variada oferta de actividades complementarias.

Favorecer la localizacion en la vivienda de actividades economicas o de servicios compatibles
y amigables con el espacio publico y el entorno inmediato.

Estimular los desarrollos urbanisticos abiertos y la integracion de sus cesiones al sistema
general de espacio publico de la ciudad.
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Promover e incentivar la construccion y permanencia de la vivienda en el centro de la ciudad.
Promover y participar en la planificacion concertada de la vivienda de interés social como un
“hecho metropolitano” y desarrollar programas y proyectos en el marco de sus politicas
concertadas (objetivo 7, articulo 12).

En este Acuerdo Municipal se entendio la vivienda “como “un bien meritorio, soporte material y
medio para la satisfaccion de necesidades humanas vitales y existenciales” (articulo 183); se destaca
como el segundo elemento es una parte de las dimensiones de la vivienda digna, parcialmente
habitable, de conformidad con la Observacion No. 4., y el tercero consistente con la nocion originaria
de vivienda consagrada en 1948 con la Declaracion Universal de los Derechos Humanos. En este
mismo orden de ideas, la vivienda es caracterizada como “condicion fundamental para el desarrollo
de la persona, la familia y la socializacion, dinamiza las actividades productivas y es indicador del
umbral espiritual de la cultura, factor de identidad, arraigo y desarrollo territorial” (articulo 183).

La vivienda también fue definida “como la unidad casa y entorno que contribuye a la consolidacion de
los tejidos barriales” (articulo 183), de forma que no se limita Unicamente al espacio privado de
habitacion, sino también a su entorno, por lo consecuentemente, en el modelo de ciudad previsto de
crecimiento hacia adentro, se incluyen en esta los nuevos espacios de configuracion y consolidacion
de los tejidos barriales se daria también en la verticalidad de las viviendas colectivas en altura, como
lo son los corredores, escaleras y ascensores.

Se contemplaba la posibilidad de desarrollo progresivo de la vivienda, es decir, consolidacion del
espacio privado a través de etapas a partir de una unidad basica con “servicios sanitarios, cocina, los
muros de cierre de fachada y medianeros, los accesos y circulaciones comunes” (articulo 186). Al
igual que el Acuerdo 38 de 1990, se reconocen las tipologias de vivienda unifamiliar, bifamiliar,
trifamiliar y multifamiliar, por lo que la forma de desarrollo seria distinta de acuerdo con la tipologia
de vivienda, por ejemplo, la adicion en los tres primeros tipos de vivienda deberia contar con
especificaciones sismorresistentes®, mientras que en la Gltima tales condiciones de seguridad
deberian ser garantizados en los accesos y circulaciones comunes, espacios privados de la vivienda,
entre otros (Concejo Municipal de Medellin, 1999, articulo 186).

La unidad basica para el desarrollo progresivo de vivienda en las tipologias unifamiliar, bifamiliar y
trifamiliar podia ser como minimo de 24 m2 construidos, con posibilidad de crecimiento para
configurar unidades terminadas de dos y tres alcobas (articulo 186). Esto representdo un aumento en
de 6m2 en contraste con la vivienda embrionaria que se utilizo bajo la vigencia del Acuerdo 38 de
1990.

Para la definicion de VIS, fue acogido lo dispuesto por la Ley 388 de 1997 y se anadio que, para todas
las modalidades de VIS establecidas en los Planes Nacionales de Desarrollo, en cuanto tipo y precio

* A partir de este Plan de Ordenamiento Territorial se exige el cumplimiento del codigo 42 de Sismorresistencia
a toda construccion y edificacion que se levante en Medellin, el cumplimiento (Concejo Municipal de Medellin,
1999, art. 84).
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maximo de las soluciones, se cumplirian los estandares habitacionales regulados en la ciudad.
(articulo 183), quien verificaria el precio de venta, seria la Administracion Municipal (articulo 183), y
no el Departamento Administrativo de Planeacion Metropolitana, como se estipulaba en el Estatuto
Municipal de Planeacion de Uso del Suelo (articulo 187, 1990).

Las condiciones de calidad habitacional adoptadas por Medellin incluian para la vivienda la casa como
un espacio privado de la familia y que garantizara “ privacidad, acceso, seguridad en las edificaciones,
legalidad en la tenencia y calidad locativa en condiciones apropiadas de iluminacion, ventilacion y
areas, en funcion del nimero de alcobas y las formas de habitar”, para la VIS se establecia que los
estandares y obligaciones tendrian un manejo diferenciado “sin detrimento de la calidad”, y que el
estandar de loteo para nuevos proyectos en las tipologias unifamiliar y bifamiliar, deberian garantizar
en el mediano y largo plazo la densificacion hasta trifamiliar, entre otras (articulo 185).

De esta forma, si bien el derecho a la vivienda digna es un postulado constitucional que debe seguirse
y en cierta medida, fue retomada por el Acuerdo 62 de 1999 con el concepto integrado de vivienda
que incluye el espacio privado y el entorno, no se encuentran establecidos los mecanismos para
hacer efectivo este derecho mas alla que cumplir con unas condiciones minimas de abrigo y de
seguridad fisica.

Dentro de tales condiciones en Medellin se dio el establecimiento de areas minimas para viviendas
embrionarias o unidades basicas de desarrollo de 18 m2 y 24 m2, respectivamente, de un lado por
motivos de la necesidad de controlar el crecimiento urbano y por el otro, por la definicion de la VIS en
relacion con su precio de adquisicion, donde a mayor metraje se obtiene proporcionalmente un
mayor valor de la vivienda. Estas circunstancias fisicas de la vivienda imposibilitan la adecuacion
cultural de hogares numerosos y de ciertas costumbres sociales, asi como la funcionalidad de los
espacios privados para cualquier persona o la adecuacion de los ocupantes.

Luego, con el Acuerdo 46 de 2006, el Concejo Municipal de Medellin reviso y ajusto el POT de 1999
(articulo 1). Se siguieron lineamientos como el de la promocion de un “desarrollo urbano y
policéntrico”, de forma que se continuaba con la misma forma de ocupar el territorio, con crecimiento
orientado hacia adentro con énfasis en las zonas centrales proximas al rio, acompanado del cinturon
verde de contencion de la expansion urbana, entre otros. Esto, con fundamento en los principios
basicos sobre sostenibilidad ambiental, competitividad, equidad social y equilibrio funcional del
territorio (articulo 12), los cuales serian las piezas claves del imaginario de ciudad que apuntaba en
materia de ordenamiento territorial a tener una ciudad “humana y habitable” (articulo 13),
permitiendo entre otras cosas a contribuir con una subsistencia de las personas en condiciones
dignas, “a romper barreras y establecer relaciones entre quienes la habitan” (articulo 13).

Igualmente, se perseguia el objetivo de “convertir la vivienda y el barrio en factor de desarrollo,
integracion y cohesion social” (numeral 7 articulo 13). Para esto, se reiteraban como politicas
revitalizar el barrio como unidad basica, abierta, permeable, dotada de espacio publico,
equipamientos y una variada oferta de actividades complementarias; para estimular los desarrollos
urbanisticos abiertos y la integracion de sus cesiones al sistema general de espacio publico de la
ciudad; para promover e incentivar la construccion y permanencia de la vivienda en el centro de la
ciudad, entre otras (objetivo 7 articulo 13).
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El uso residencial continuaba siendo una forma de uso del territorio en los mismos términos del POT
de 1999 y reconociendo las mismas tipologias de vivienda (articulo 273), que fue clasificado en tres
tipos de areas de acuerdo con los criterios de ocupacion y localizacion de las actividades economicas:
tipo 1, tipo 2 y tipo 3. El primero se trataba de areas en el que la vivienda seria de uso principal,
permitiendo la ocupacion de actividades economicas complementarias y compatibles con ella; el
segundo, permitia la ocupacion a nivel de primero y segundo piso de usos diferentes a vivienda; y el
tercero, correspondia al corredor metropolitano de servicios (articulo 270).

Como novedad, en este POT se comenz0 a hablar de Sistema Habitacional, entendiéndolo como:

El conjunto organizado de interrelaciones entre actores que intervienen en la politica habitacional”,
objetivos, politicas, conceptos, criterios, estrategias, programas, proyectos, acciones, directrices,
orientaciones, mecanismos, herramientas (articulo 133).

Este sistema contaria un instrumento especifico de planeacion y gestion de la politica habitacional, el
Plan Estratégico Habitacional (articulo 136). Es explicito el POT en que la politica habitacional
desarrollaria el mandato constitucional del derecho a la vivienda digna, entendiendo que, con éste, se
reconoce las diferentes formas de habitar, articulado con los sistemas de movilidad, transporte,
espacio piblico y equipamientos en torno al sistema de centralidades, y que cumple con:

Condiciones de habitabilidad, localizacion en sitio apto y accesible, prestacion de los servicios piblicos
domiciliarios y saneamiento ambiental, iluminacion y ventilacion, seguridad en la estructura, espacio
adecuado al tamano del grupo familiar y seguridad juridica de la tenencia (articulo 133).

Respecto de la vivienda, se mantiene la definicion como bien meritorio y como “la unidad de casa y
entorno que contribuye a la consolidacion de los tejidos barriales”, ademas, se reiteran los
instrumentos internacionales al reconocerla como condicion fundamental para el desarrollo de la
persona, la familia y la socializacion, anadiendo las siguientes cualidades al concepto: “dinamiza las
actividades productivas y es indicador del umbral espiritual de la cultura, factor de identidad, arraigo y
desarrollo territorial” (articulo 133). Por su parte, la definicion de VIS no varia.

Este sistema, parte de entender la habitabilidad asociada a los asentamientos humanos, el habitat y la
vivienda, como el conjunto de cualidades y condiciones que permiten la satisfaccion de necesidades
humanas materiales y espirituales, y de bienestar individual y colectivo (articulo33). Ciertamente, es
una definicion omnicomprensiva de donde se puede extraer que la vivienda habitable seria la que
tiene las condiciones que permiten la satisfaccion de necesidades o el bienestar. Sumado a que
implicitamente se concibe la habitabilidad como un criterio necesario para la efectividad del derecho a
la vivienda digna, toda vez que la forma de habitar la vivienda y su entorno responde a la buisqueda
del bienestar y de la satisfaccion de necesidades.

Por lo anterior, el POT del 2006 es innovador por intentar darle un contenido a este derecho para
propender cumplir con la obligacion constitucional del Estado de “fijar las condiciones necesarias
para hacer efectivo este derecho” (Asamblea Nacional Constituyente, 1991, numeral 1 articulo 51).

Especificamente, se entiende que la habitabilidad se concreta entre otras, en las densidades de la
poblacion y de la vivienda, y en la cohesion social (articulo 133), significando que la cuestion de la
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densificacion de la ciudad esta en como hacerla para continuar permitiendo espacios de
relacionamiento entre las personas.

Asimismo, se establecieron normas relacionadas con la habitabilidad y accesibilidad de las
edificaciones, segiin las cuales “los espacios que conforman una edificacion deben reunir condiciones
de salubridad y condiciones minimas de habitabilidad y calidad ambiental” (articulo 312), “toda
edificacion debe disponer de iluminacion y ventilacion natural y directa a través de fachadas, patios y
vacios”, “los espacios principales tales como areas sociales y alcobas en las edificaciones destinadas
al uso residencial” deben estar iluminados y ventilados directamente (articulo 313).

Ahora bien, para la construccion de VIS se debian tener en cuenta los criterios para el desarrollo de
vivienda urbana (articulo 303), la zona homogénea, al tratamiento correspondiente al poligono en el
que se localizara (articulo 239 y 240), los criterios de ocupacion, las densidades urbanas establecida
en franjas: alta, media y baja (articulo 251) y a los aprovechamientos definidos en este POT en
terminos de viviendas por hectarea y altura (articulo 249, 252 y 505), cumpliendo con el porcentaje
de VIS tipo 1y 2 (articulo 250). Los cuales se asignaron por zonas de tratamiento (articulo 302).

Para los desarrollos de VIS se establecieron algunas reglas de aprovechamientos especificos, a saber:
en las edificaciones adelantadas por la Administracion Municipal se podrian aumentar las alturas
definidas en cada poligono sin que superara un total de 5 pisos desde el acceso (articulo 254) y los
desarrollos en zonas con tratamiento integral podrian ser de 5 pisos contados a partir del nivel de
acceso, independientemente de quien adelantara el proyecto (articulo 261).

De esta forma, se observa como en el Acuerdo 46 de 2006 la vivienda continiia siendo un elemento
importante de la ordenacion del territorio para definir un sistema de planeacion especifico para éstay
como la construccion de VIS es un compromiso municipal, ambos bajo el establecimiento de la
directriz de habitabilidad para el tipo de vivienda que se construye para intentar garantizar el derecho
a la vivienda digna y contribuir a la calidad de vida de las personas.

Para terminar, cabe aclarar que en ambos POT la definicion de VIS se dio respecto a un tope de
salarios minimos lo cual en principio pareciera adecuado dado que es un valor indexable afo a ano,
sin embargo, esto implica dificultades por la falta de proporcionalidad en la variacion del salario
minimo con el indice de costo de la construccion de vivienda (ICCV).
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llustracion 6 Grafica elaborada por Alejandro Ramirez (Ingeniero Administrador Universidad Nacional, Medellin), a partir de
las fuentes oficiales del DANE (2017) y del Banco de la Repiblica (2017)

EI'ICCV indica que tanto han variado los costos de la construccion para cada anualidad. Lo cual incide
en la forma de construir VIS debido a que en los proyectos constructivos que cuentan con la
participacion de constructores privados se da una utilidad que se ajusta de acuerdo con los costos,
cumpliendo los requisitos de valor maximo de la vivienda y de areas minimas. Esto conlleva a que en
anos como 1994, 2004 y 2012 donde los costos de construccion tienen una variacion por encima de
la del salario minimo (base de la venta de la vivienda), se encarezca la construccion de VIS. Situacion
que podia explicar la produccion de normas para incentivar este tipo de obras como el Decreto 2060
de 2004, e incentivos tributarios; asi como el sacrificio de la calidad de las viviendas con el cambio de
acabados, de materiales y de disefos de espacios. Esto es problematico teniendo en cuenta que estas
viviendas se deben dirigir a poblacion vulnerable, sin capacidad de soportar gastos de remodelacion y
mejora de los espacios.

De esta forma se muestra como el factor econdomico nacional ha permeado la forma de hacer vivienda
a nivel local sin que necesariamente se ajuste a los postulados constitucionales de habitabilidad como
dimension del derecho a la vivienda digna y en este sentido, contribuye a mejorar el déficit
habitacional cuantitativo, haciendo vivienda, y a agravar el cualitativo, por no reflexionar el tipo de
vivienda que se debe construir. En consecuencia, se encuentra que las pautas para hacer efectivo el
derecho de la vivienda digna en la construccion de vivienda social no se ha armonizado, lo cual es
necesario para cumplir satisfactoriamente con las guias internacionales y con las obligaciones
constitucionales. No obstante, los planes de ordenamiento territorial son el instrumento directo con el
cual se puede redireccionar la reflexion y la accion sobre el tipo de viviendas que se construyen.
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4. METODOLOGIA

En este capitulo se describen los procesos que se llevaron a cabo con el fin de desarrollar los
objetivos planteados en la investigacion, para ello en la Tabla 11 se indica en que apartado se da
respuesta a cada uno de los objetivos especificos:

Objetivo especifico Capitulo

Elaborar un componente tedrico-conceptual acerca de la relacion entre la
densidad y la habitabilidad en la vivienda colectiva en altura de interés
social.

Componente tedrico
conceptual

Realizar una revision del desarrollo normativo de la vivienda de interés | Analisis normativo de la
social nueva en Medellin entre 1999 y el 2014, en relacion con la|construccion de vivienda de
habitabilidad como dimension de la vivienda digna. interés social

Desarrollar un instrumento metodologico para la evaluacion post
ocupacional de vivienda colectiva en altura, involucrando factores de
densidad y habitabilidad.

Desarrollo del instrumento de
evaluacion

Analizar en una confrontacion a-jerarquica proyectos de vivienda colectiva
en altura, de interés social en Medellin, en condiciones reales de uso,
involucrando factores de densidad y habitabilidad.

Confrontacion a-jerarquica de
proyectos

Tabla 11 Metodologia para desarrollar los objetivos especificos

4.1 Componente tedrico conceptual

La exposicion del soporte teorico de la investigacion se desarrolla en dos etapas. Una inicial que
clarifica el uso de los conceptos densidad, habitabilidad y vivienda que son mostrados dentro del
capitulo del marco teorico, para ello se busco bibliografia que diera soporte a tales definiciones desde
el punto de vista del urbanismo. Posteriormente se desarrollo el estado del arte de la investigacion
que se elabord en dos fases, una primera en la cual se revisaron articulos académicos sin marco
temporal, buscados en las bases de datos Scopus, Science Direct y Google Scholar que expusieran la
relacion entre la densidad poblacional y la habitabilidad de las viviendas; posteriormente se revisaron
articulos encontrados en las mismas bases de datos mencionadas enmarcados dentro del ano 2007 y
2017 y usando las palabras clave: density and livability, density and residential satisfaction, dwelling
and livability and density, entre otras.

4.2 Analisis normativo de la construccion de vivienda de interés social

Se realiza una revision documental de las fuentes del derecho, tales como: Constitucion Nacional,
leyes, decretos, directrices metropolitanas, acuerdos municipales; en las cuales se desarrolla y
fundamenta la vivienda social en Colombia. A partir de este estudio dogmatico, se expone descriptiva
y sistematicamente el conjunto de normas juridicas sobre vivienda de interés social en Colombia, en
particular en la ciudad de Medellin y en los estudios de caso analizados en esta investigacion.
Asimismo, se indica la orientacion general que presentan en relacion con el derecho a la vivienda
digna. Esto se desarrolla en los capitulos “La vivienda social en Medellin” y “Casos de estudio”.

56



4.3 Desarrollo del instrumento de evaluacion

A partir de la teoria existente de evaluacion post-ocupacional de edificios en condiciones reales de
uso, en la que se reconocen tres tipos de herramientas de evaluacion, se seleccionan las que se
consideran competentes para la presente investigacion, por la factibilidad en su implementacion
dados los recursos fisicos y temporales existentes. Dada la revision bibliografica que se presentd en
el capitulo “ESTADO DEL ARTE” en el que se exponen los tres tipos de herramientas existentes para
evaluar las edificaciones en condiciones reales de uso, las cuales pueden ser de monitoreo,
percepcion u observacion. Se define que para construir un instrumento de evaluacion que permita
relacionar al habitante con las variables de analisis, se requiere de la recoleccion de informacion de
caracter cualitativo, para ello se utilizaron herramientas que se encuentran clasificadas dentro del
grupo de percepcion y observacion no participante debido a la factibilidad que existe para hacer uso
de ellos, dado que no es posible adelantar una investigacion con herramientas de monitoreo porque
implican recursos fisicos y temporales con los que no cuenta la investigacion, de las posibles
herramientas de recoleccion de informacion se seleccionaron las siguientes:

Para conocer la percepcion de los habitantes con sus viviendas y su entorno, con la
Encuestas intencion de conocer opiniones que colectivamente pueden dar significancia a
aspectos de su calidad de vida.

Corresponde al componente de observacion no participante de los investigadores
que a pesar de tener indicios de la realidad de los proyectos son externos a las
condiciones de habitabilidad que se desarrollan en los mismos.

Fichas de
observacion

Analisis de Alli se revisan y cuantifican diversas caracteristicas fisicas de los proyectos como
informacion areas, existencia de ventanas, espacios abiertos, dimensiones de corredores entre
planimétrica otros.

Tabla 12 Herramientas de evaluacion seleccionadas

La naturaleza de los datos que se procesan en la investigacion define las variables de estudio de
caracter cualitativo por lo que desde la revision bibliografica que se desarrolla en el “MARCO DE
REFERENCIA” se buscan, organizan y cuantifican los indicadores que son tenidos en cuenta para
adelantar estudios post-ocupacionales de edificaciones en donde en algunos casos se evalua la
habitabilidad o la satisfaccion residencial. A partir de tal revision y teniendo cuenta la repetitividad con
que aparecen los indicadores en los distintos estudios, se seleccionan aquellos que se incluyeron en
las herramientas de evaluacion mencionadas anteriormente.

La elaboracion de las herramientas se adelanta a partir de los indicadores reconocidos en el apartado
“Indicadores de evaluacion de habitabilidad”, con base en los que se formulan las preguntas que se
hicieron a los habitantes en las encuestas, que respondieron los investigadores en las fichas de
observacion y las observaciones que se adelantaron en la planimetria. Estas herramientas son
expuestas en el ANEXO 8.2 y ANEXO 8.3.

4.3.1 Tipos de variables

Aqui se hace exposicion de la forma en la que se clasifican las variables de estudio, se tomaron como
referencia estudios de densidad que se adelantaron con anterioridad en textos como “Why density?”
de (Group, 2015) y “Space density and urban form” de (Berghauser Pont & Haupt, 2009), donde se
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definen elementos de la realidad fisica de los proyectos relacionados con la densidad llamados
variables “DURAS” que permiten entender el contexto sobre el cual se encuentran enmarcados los
proyectos y otras variables “SUAVES” que describen la percepcion de los habitantes de los proyectos
y la observacion de los investigadores siendo asociados con las variables de habitabilidad. Para esta
investigacion las variables fueron clasificadas de la misma manera y a continuacion se expondran
aquellas que fueron revisadas. En el capitulo “CASOS DE ESTUDIO” se hara exposicion de las
variables de densidad y habitabilidad asociadas a cada proyecto.

4.3.1.1 DURAS

Se definen como aquellas que son cuantificables, medibles o verificables por medio de formas fisicas,
planos o textos, como en el caso de licencias. Estas son asociadas en funcion del objeto que de
cuenta de elementos de la densidad que puedan ser asociados con la habitabilidad y son las que se
enuncian a continuacion.

-Ubicacion: Describe el lugar en el que se encuentra ubicado el proyecto, haciendo referencia a
elementos puntuales

-Proximidad: Se expone graficamente la localizacion de los proyectos, enmarcados en un radio de
500 m para visualizar las zonas de servicios que los rodean.

-Tipologia del edificio: Se describen caracteristicas de los proyectos asociados a su forma.

-Girculacion: Se enuncian las posibilidades fisicas que tienen los habitantes de circular por el
proyecto.

-Programa: Se refiere a los espacios existentes dentro del limite del proyecto que complementen el
uso residencial tales como gimnasio, piscina, zonas verdes, salon social, entre otros.

-Comunidad: En caso de conocerse la procedencia de los habitantes del proyecto, es descrita en este
apartado.

-Norma: Se describen los elementos generales sobre los que fue licenciado el proyecto.
4.3.1.2 SUAVES

Son aquellas asociadas con la percepcion individual de los habitantes que al ser analizadas en
conjunto pueden proporcionar opiniones colectivas de la habitabilidad y las observaciones de los
investigadores, se destaca que los proyectos fueron visitados en franjas horarias ubicadas entre las 8
de la manana y el medio dia, por lo que las calificaciones de los observadores respecto a factores
climaticos estan asociados a tal marco temporal. A continuacion, se exponen los indicadores
asociados a la escala agrupacion que fueron evaluados desde el punto de vista del observador y del
habitante:

-Confort luminico
-Confort con la ventilacion
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-Limpieza
-Apropiacion con objetos
-Interacciones sociales

4.3.2 Escalas de analisis

Para darle orden a la presentacion de la informacion obtenida y adelantar el analisis se definieron las
escalas de evaluacion que aqui se presentan, de tal manera que se pudieran obtener conclusiones en
el sentido en el que estaba orientado la investigacion que revisa la incidencia de los modelos de
densificacion de la vivienda que se han implementado actualmente, con la habitabilidad que los
mismos brindan a los moradores de aquellas viviendas, particularmente la influencia que puedan
tener los diferentes factores de formacion del espacio en la construccion de un sentido de
colectividad que contribuya a mejorar la calidad de vida de los habitantes. A medida que se fueron
analizando los datos obtenidos en campo, se definieron los espacios de evaluacion que seran
expuestos proximamente y ademas de ello se enmarcaron los proyectos dentro de un area de
proximidad a diferentes servicios barriales, limitada dentro de un radio definido.

ESCALA ESCALA ESCALA
PROYECTO TORRE/ AGRUPACION
BLOQUE

llustracion 7 Escalas de analisis
4.3.2.1 Area de proximidades

Se define un radio de 500 m teniendo como origen el proyecto para revisar la existencia de
equipamientos urbanos cercanos al mismo, esto con base a las recomendaciones expresadas en el
Plan de Ordenamiento Territorial del 2014 que actualmente rige la planeacion del municipio de
Medellin, tal como se expresa a continuacion (Concejo Municipal de Medellin, 2014).

De acuerdo con el art. 104 los equipamientos basicos comunitarios son: comunitarios, de culto y de
asistencia social; dentro de los comunitarios se encuentran los “equipamientos de educacion para el
trabajo y desarrollo humano”, dentro de los que se encuentran las guarderias cuando son la {nica
destinacion del inmueble, al respecto esta norma establece: “ Se podran ubicar en cualquier area del
municipio, siempre y cuando se garantice la accesibilidad a través de vias cercanas y que el acceso
sea maximo de 500m de las viviendas.”
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En el art. 318 se regula la cesion para vias piblicas que tiene como finalidad garantizar la vinculacion
a la malla urbana de las areas por desarrollar que no estén dentro de terrenos urbanizados y que no
cuenten con redes de servicio publico. Para esto, establece que ningiin desarrollo urbanistico podra
estar ubicado a una distancia superior a 500 m de una via vehicular que se apta para soportar
transporte publico.

4.3.2.2 Proyecto

Este contiene el espacio en el que esta enmarcado el proyecto inmobiliario, su existencia deberia
proveer la estructura de soporte necesaria para que los habitantes que ocupan el espacio puedan
ademas de tener un dormitorio, atender algunas actividades adicionales como realizar actividades
deportivas y recreativas, relacionarse entre vecinos, entre otras. Este espacio abarca aquellas
estructuras que (en caso de que existan) fueron concebidas con el proyecto como cancha, piscina,
parque, porteria, gimnasio o similares.

4.3.2.3 Torre

Esta escala comprende la estructura fisica que agrupa las viviendas de tal manera que los habitantes
de las distintas viviendas fluyen por el mismo espacio para conectarse con las zonas exteriores, ya
sea que estas sean directamente la calle o un area libre del proyecto que sirva como conexion entre
torres. Cabe aclarar que existen algunos casos especificos en los que esta escala y la escala
“proyecto” terminan siendo lo mismo, esto para los casos en los que el proyecto fue gestionado de
manera tal que la torre se conecta directamente con la calle y no posee espacios adicionales de
conexion y flujos de personas, esta situacion sera informada en los momentos en los que aplique.
Dada la exposicion de las tipologias de edificio, dependiendo del caso es posible llamar al modelo de
densificacion “Torre” 0 “Bloque”. Se llama “Torre” aquellos que destacan por su altura, los cuales
albergan mas de seis pisos y “Bloque” a aquellos que no concentran en altura las viviendas, aquellos
edificios que tienen entre tres y seis pisos, permitiendo proponer otro tipo de formas mas alla de la
rectangular. Esta escala es usada para analizar la conexion de los accesos de los proyectos con los
accesos de las viviendas y verificar la cantidad de flujo de personas que puede tener uno u otro
modelo de densificacion y la incidencia que pueda tener en los habitos de los ocupantes.

4.3.2.4 Agrupacion

Para este estudio en el que se tiene en cuenta el modelo de vivienda colectiva en altura, la puerta de la
vivienda conecta con espacios de circulacion que sirven como canales para las personas trasladarse
desde su morada hacia el exterior. Esta escala relaciona el espacio que comprende desde la puerta de
la propiedad privada de cada familia de la torre hasta el lugar en el que se conecta en el primer piso o
planta de acceso. Para la presente investigacion esta escala representa el foco de los analisis que se
adelantan, ya que se quiere analizar la incidencia que puedan tener la forma y la cantidad de espacio
de circulacion que ofrecen los modelos de vivienda colectiva actuales en los comportamientos
sociales de los habitantes con su espacio, que puedan contribuir en sensaciones subjetivas de
bienestar que tenga representaciones importantes en su habitabilidad. Este espacio es relacionado
con la palabra CORE, dada su caracteristica estructural en la conexion de las edificaciones, tal palabra
en inglés representa el nicleo de las cosas como parte esencial de su estructura y no se encuentra
una palabra que en espanol corresponda en definicion a tal espacio.
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4.3.3 C(Calificaciones numéricas de las variables suaves

Se presenta la formulacion de la calificacion numérica que se obtuvo de cruzar las opiniones de los
habitantes encuestados y las de los observadores, los resultados obtenidos de aquellas calificaciones
se promedian y se exponen con sus respectivas reflexiones en el capitulo “6. CONFRONTACION A-
JERARQUICA DE PROYECTOS”, esto con el fin de mostrar las coincidencias o diferencias que pueden
surgir desde distintas perspectivas.

4.3.3.1 Fichas de observacion

Se define que para la calificacion que los tres investigadores hacen de las variables suaves definidas
para los proyectos a partir de la observacion no participante, se hara mediante una escala de Likert de
1 a 3 de la forma como se describe a continuacion.

Confort luminico
3: Durante el dia ninglin espacio requiere de la asistencia de luz eléctrica

2: Algunos de los espacios requieren iluminacion eléctrica durante el dia y tienen el sistema completo
para iluminar el proyecto en las noches

1: Todos los espacios requieren iluminacion eléctrica durante el dia y existen espacios sin iluminacion
durante la noche debido a la falta de bombillos.

Confort con la ventilacion:

3: El corredor es abierto y el flujo de ventilacion es constante, por lo que se percibe un ambiente
fresco y limpio

2: Hay aberturas puntuales que permiten el flujo leve de ventilacion

1: Existen aberturas, pero no facilitan la ventilacion cruzada, por lo que se percibe la retencion de
malos olores en los corredores

Limpieza

3: En todos los pasillos del lugar se evidencian espacios limpios y libres de basuras
2: Ocasionalmente se encuentran basuras en los espacios

1: Es visible la basura y la suciedad de las mascotas en los pasillos

Apropiacion con objetos

3: Se evidencia intervencion en acabados y se ven plantas en los pasillos

2: Ocasionalmente se encuentran plantas en los pasillos
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1: No existen intervenciones o plantas en los pasillos

Interacciones sociales

3: Se percibe un entorno seguro y abierto a las conductas sociales

2: Los habitantes no expresan temor, pero no se relacionan entre ellos

1: Se percibe malestar entre los vecinos y la sensacion de inseguridad
4.3.3.2 Datos de encuestas

Se propone una escala de Likert 1 a 5 para calificar la cantidad de respuestas positivas que se
obtuvieron de los encuestados, es necesario aclarar que estos resultados no tienen rigurosidad
estadistica y sirven como exposicion de la percepcion de una muestra de 15 habitantes por cada
proyecto, se califica de la siguiente manera:

5: Mas del 80% de los encuestados respondieron estar a gusto con el indicador

4: Entre el 60% vy el 80% de los encuestados respondieron estar a gusto con el indicador
3: Entre el 40% y el 60% de los encuestados respondieron estar a gusto con el indicador
2: Entre el 20% v el 40% de los encuestados respondieron estar a gusto con el indicador

1: Menos del 20% de los encuestados respondieron estar a gusto con el indicador
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4.4 Aproximacion a hechos arquitectonicos constituidos como objetos de estudio

Se seleccionaron casos especificos para verificar casos reales de vivienda colectiva en altura, se
adelantd el trabajo de campo en aquellos proyectos seleccionados y se hicieron lecturas a partir del
instrumento desarrollado con el fin de mirar como se da el habitar, estudiado especificamente a partir
de los aspectos establecidos en el instrumento de evaluacion. Aqui se exponen los criterios de
seleccion de los proyectos descritos en el capitulo “CASOS DE ESTUDIO” y las escalas que se
definieron para adelantar el analisis de las variables posterior a la clasificacion de la informacion.

441 Criterios de seleccion de proyectos

Para la seleccion de los proyectos de vivienda social se tuvieron en cuenta los criterios que se
enuncian a continuacion:

-Localizacion en distintas zonas de la ciudad
-Temporalidad

-Tipologia del edificio

-Proyectos abiertos y cerrados

-La posibilidad de tener acceso a la informacion

Se busco darle diversidad a la muestra por lo que se buscaron edificios de diferentes tipologias de
altura, aquellos que destacaban por ser muy altos fueron seleccionados por impactar el entorno en el
que fueron concebidos, esto debido a la inclusion de una masa edilicia robusta que sobresale en una
zona de desarrollo de baja altura dando como resultado una sombra marcada sobre la imagen
satelital de los barrios, los proyectos que no son tan altos fueron seleccionados por estar ubicados en
distintas zonas urbanas con el fin de revisar la cercania de los proyectos a los equipamientos urbanos
que sirven como complemento a las necesidades habitacionales de los ocupantes de los proyectos.
Los edificios seleccionados representan distintas formas de concebir los proyectos, algunos
presentan accesos abiertos a las viviendas y otros son limitados por porterias. También se tuvo en
cuenta que los proyectos tuvieran por los menos dos anos de estar completamente habitados para
que las respuestas de los habitantes tuvieran soporte temporal, ademas de ellos se tuvo en cuenta la
posibilidad de tener acceso a la informacion de gestion del proyecto tal como licencia y planos para
adelantar el analisis planimétrico.

En la llustracion 8 se exponen las tipologias de edificios con las que estan relacionados los proyectos,

para adelantar analisis individuales y comparativos que puedan dar indicios de modelos de
densificacion que favorezcan la habitabilidad en la vivienda.
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ALARGADO QUEBRADO PUNTUAL

TORRE
TORRE
LAMINAR

llustracion 8 Tipologia de edificios.” Elaboracion propia”

En el capitulo “CASOS DE ESTUDIO” se expondran los analisis y los datos correspondientes a cada
proyecto asociados a las variables duras y suaves, los proyectos seran expuestos en orden
cronologico, de acuerdo con el ano de entrega de la edificacion.

4.5 Confrontacion a-jerarquica de proyectos

Para analizar la informacion obtenida en el trabajo de campo se realizd el ejercicio de confrontacion
entre proyectos, que lo busca es el rastreo de mayor incidencia en la habitabilidad en distintos
proyectos con diferentes densidades. La confrontacion a-jerarquica se debe a que cuando se abordo
la informacion se hizo sin una idea completa de los aspectos que podrian ir emergiendo como
determinantes en la configuracion de la habitabilidad. Sino mas bien, precisamente, dando lugar a
que estos aspectos a partir de confrontar diferentes proyectos fueran emergiendo del estudio de los
factores definidos.

5. CASOS DE ESTUDIO

A continuacion, se hara exposicion de los seis casos de estudio seleccionados, cada uno ellos
analizados desde el punto de vista de las variables duras y suaves.

Proyecto Ano | VISNVIP ZONA Forma
La Playa 2004 | VIS Boston - Centro Bloque puntual
La Herradura 2007 | VIS - VIP | Moravia - Noreste Bloque alargado
La Aurora 2008 | VIS - VIP | Pajarito - Occidente | Bloque quebrado
Urbanizacion Peninsula Condominio | 2011 VIS Robledo - Noreste Torre
Mirador de Aranjuez 2014| VIS Aranjuez Noreste Torre
Ciudadela Verona 2015| VIS Robledo - Noreste Torre laminar

Tabla 13 Proyectos seleccionados como casos de estudio
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01 PLAYA APARTAMENTOS
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LOCALIZACION

LOCALIZACION
El Conjunto Residencial La Playa Apartamentos es un
proyecto abierto a la calle ubicado en la manzana contenida
entre las calles 37y 38 y las carreras 50B y 51, dentro de la
comuna 10, La Candelaria, en la zona centro de la ciudad de
Medellin. Limita al Noroccidente con el Parque Simdn
Duque y al Nororiente con el Parque Bicentenario que a su
vez contiene el Museo Casa de la Memoria, a dos cuadras
estd ubicado el Teatro Pablo Tobdn Uribe. Su ubicacion es
bastante favorecedora respecto al acceso de todo tipo de
equipamientos urbanos, de educacidn, cultura, recreacion,
salud, religiosos, entre otros, ademds de lo anterior, es
posible llegar caminando al tranvia de la ciudad que se
conecta con el Sistema Integrado de Transporte del Vallé
de Aburrd, SITVA.

ESCALA PROYECTO

PROXIMIDADES

1- Parque Bicentenario y Museo
de la Memoria.

2- Quebrada Sta Elena.

3- Parque de Boston

4- E.E el Sufragio.

9- Iglesia Ntra Sefiora del Sufragio
6- E. E. Javiera Londofio.

7- Clinica VID

8- U. Antonio Narifio

9- Pequenio Teatro

10- U Cooperativa de Golombia.
11- CEFA.

E.E= Equipamiento Educativo

PLANTA PROXIMIDADES
esc 1:10.000

12- E.E. Hector Abad Gémez
13- Placita de Flores

14- Teatros el Trueque y la
Exfanfarria

15- Estacion Bicentenario del
Tranvia

16- E.E Normal Superior de
Antioguia.

17- Clinica Sagrado Corazdn.
18- Iglesia Ntra Sefiora del
sagrado corazdn.

ANTA PROYECTO
esc_1:2.000

NORMA
Falta
'.'_-_-,"ALote .Torre. Area comun - Area comiin
Blogue. = definida " indefinida

llustracion 11 Descripcion de variables duras "La Playa"



ESCALA TORRE/BLOQUE

PROGRAMA

El proyecto contiene zonas abiertas entre las hileras de
torres que son de uso libre que pueden ser destinadas para
establecer relaciones vecinales, permitir el juego de los
ninos mientras son vigilados desde los balcones y realizar
otro tipo de actividades, ademas de eso cuenta con una
cancha dentro del proyecto. A pesar de no contar con mas
espacios de ocio y recreacion dentro del proyecto, este al 4 bloques puntuales con su
estar‘ulbwado en una zona estratégica de Ia_ ciudad puede T respectivo acceso y sistema de
permitir la movilizacion de sus ocupantes hacia el Parque de PUNTUAL circulacién vertical

Boston, el Parque Bicentenario y el Museo Casa de la '

Memoria, ademds de otros equipamientos de educacidn,

ocio y cultura, todo sin necesidad el uso de transporte publi-

€0 0 privado.

TIPOLOGIA DEL EDIFICIO

La ftipologia del -edificio se
> carateriza por ser bloques en
hilera de 5 niveles, los cuales
internamente estas divididos en

ISOMETRICO TORRE.

Q Circulacion vertical escalera
O Circulacién vertical ascensor
. Circulacion horizontal
Area comn definida

’--‘ . . I
. Area comin indefinida

CIRCULACION PER%O.NAS VIVIENDAS
87 25

El proyecto estd conformado por tres hileras alargadas, que ﬂﬂ Q

a su vez contienen bloques de ingreso independiente, con g7 ﬂ/rr,: 25 %

una escalera a su servicio. Estos bloques contienen hasta 5
pisos, los cuales alimentan 4 apartamentos por planta, 10
gue implica que las escaleras de cada bloque atienden 20
apartamentos.

ESCALA BLOQUE P2

nym 0 &

Cuadro bloque con mayor # de viviendas

Personas/Viviendas en la escala Torre/Bloque

llustracion 12 Descripcion de variables duras "La Playa"



ESCALA AGRUPACION

_______________________________

PLANTA AGRUPACION.
O Circulacion vertical escalera
I
O Circulacién vertical ascensor 0 5 10 15
. Circulacion horizontal
PERSONAS VIVIENDAS
. s COMUNIDAD
= 14 'M‘ 4 Q Las personas que ocupan este conjunto residencial provie-
5 = A nen de distintos sectores de la ciudad atraidos por el precio
< 14 B 4 gr de venta en el que sali6 el conjunto residencial. No existe un
= patrdn especifico de movilizacion de personas hacia el
2 0 I||I/ 0 O proyecto, algunas de las personas que viven actualmente
. alli ya pertenecian al sector o vienen de lugares lejanos
w = .
14 MCCESD 4 Oaceeso como Castilla.

Cuadro planta tipo 4 viviendas

e’

L
F

Sendero entre bloques

llustracion 13 Descripcion de variables duras "La Playa"



LA PLAYA

Variables “Suaves”

A continuacién hacemos un andlisis de las variables suaves
sobre las cuales se desarrollaron las encuestas y se enfoca-
ron las observaciones de los inestigadores, tanto en la escala
de Torre/blogue como de agrupacion.

@ \é/ ! )D a
TN T W
Condiciones de  Condiciones Limpieza

iluminacidn de ventilacion

5
Apropiacién con
objetos

Interacciones sociales

\l/
@i@(

Tanto para los investigadores como para los habitantes del
proyecto, este cuenta con niveles adecuados de ilumina-
cidn, situacion que es facilitada por la conformacion y
disposicién arquitectonica de las viviendas, donde el punto
fijo cumple la funcién de articulador, pero a su vez genera
una doble apertura tanto al nororiente como al norocciden-
te, permitiendo una entrada de luz constante durante la
mayor parte del dia. Por lo que los investigadores le otorga-
ron en una escala de 1 a 3 la clasificacion mas alta, ya que
durante el dia ningtin espacio requiere luz eléctrica para su
funcionamiento. Y por el lado de los habitantes entre el 60 y
el 80 % respondieron positivamente a esta variable.

] e

CONDICIONES DE ILUMINACION

CONDICIONES DE VENTILACION —29

——
Los espacios que permiten la ventilacion son los mismos
que permiten la entrada de luz, al estar estas superficies
enfrentadas permiten un flujo constante del aire y una
optima ventilacién cruzada. Situacién que nuevamente se
facilita por la conformacidn arquitectdnica de las viviendas
las cuales se disponen en torno al punto fijo (escalera)
generando un dngulo de 10° generando dos aperturas que
cumplen igualmente la funcién de balcones (una mas amplia
que la otra) en funcién de un flujo constante de ventilacion
cruzada. Por estos motivos los investigadores asignaron la
mds alta calificacion para esta variable, 3, debido a que el
punto fijo es abierto y el flujo de ventilacién es constante.
Por el lado de los habitantes, entre el 40 y el 60% de los
encuestados respondieron positivamente sobre esta
variable. En general, las personas disfrutan de la ventilacion
que les ofrece los puntos fijos y los balcones.

llustracion 14 Descripcion de variables suaves "La Playa"



LA PLAYA

Variables “Suaves”

LIMPIEZA. a‘

En términos de limpieza La Playa apartamentos es de los
mejores calificados, es posible visualizar que los puntos fijos
en general se mantienen limpios por lo menos en cuestion
de basura. Los investigadores otorgaron a esta variable un
valor de 3, y en esta misma direccion entre el 60 y 80 % de
los habitantes encuestados respondieron positivamente, se
sienten a gusto con la limpieza de las dreas pertenecientes al
proyecto y aluden a la buena cultura de sus vecinos y al
personal encargado de hacer la limpieza. Esta afirmacion
cobra validez al no existir un sistema vertical de extraccion
de basura (shut), lo que denota realmente una conciencia
colectiva de manejar las basuras en los momentos y lugares

APROPIACION CON OBJETOS %

Se evidencia la apropiacion de los puntos fijos por parte de
los ocupantes de las viviendas por medio de plantas v sillas
en balcones y puntos fijos, como nuevos lugares de encuen-
tro y dindmicas colectivas, facilitadas por la conformacion y
disposicion arquitecténica de las viviendas, debido a que en
los ultimos niveles (donde la escalera no continua) se genera
un espacio que en los pisos inferiores es de circulacion, en
estos es de apropiacion, facilitada en gran medida por el
correcta ventilacion e iluminacion que brinda esta drea
(abierta hacia la fachada). Evidenciando que un espacio que
es de circulacion, si es generoso es cualidades espaciales,
amplio, iluminado y ventilado puede generar apropiacion.
Por estos motivos los investigadores dieron una calificacion
promedio de 2.33, mientras que menos del 20% de los
habitantes respondieron afirmativamente aduciendo que el
reglamento prohibe la colocacion de plantas en los lugares
de flujo. Pero aun teniendo conocimiento de eso deciden
colocar sus plantas en los puntos fijos. Este aparente
conflicto entre lo que permite la norma vs lo que realmente
sucede saca a relucir que si un espacio propicia la apropia-
cion e intervencion de sus habitantes estos lo haran en
beneficio de la colectividad.

o O
INTERACCIONES SOCIALES. [l'J\——G

El conocimiento entre personas de la misma torre o el
mismo piso es frecuente, pero generalmente no hace
referencia a un conocimiento profundo sino a un simple
reconocimiento de rostros que se genera gracias al encuen-
tro en los puntos fijos, facilitado por la iluminacién, ventila-
cion y la apropiacién de estos. Mientras los investigadores
dieron una calificacion promedio de 2.33, en una escala de 1
a 3. Los habitantes entre un 20 y 40% respondieron afirmati-
vamente que se posibilita socializar. Entre el 60 vy 80%
afirman que conocen a las personas del mismo piso y de la
misma torre, mientras entre el 40 y 60% respondieron
afirmativamente que conocen a personas de distintas torres.
Es de resalta que la Playa apartamentos al distribuir la pobla-
cién en 12 torres en contravia de lo que podria pensarse
favorece el encuentro no programado y el conocimiento
entre vecinos.

llustracion 15 Descripcion de variables suaves "La Playa"
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PROYECTO PROMOTOR ANO LOCALIZACION TIPO DE VIVIENDA AREAS
Urb. La Herradura Isvimed 2007 Cll92 Cr 55 VIS - VIP 47 m?

Moravia
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El proyecto Urbanizacion la Herrattnra ﬁace ﬁarte del nja@
parcial de Moravia el cual estab@ desti adqaﬁegecutarse'mn
2 etapas en un area total de 32@78 m2, s‘tionde

m?y 245 vivienda mtr e la etapa 2 estal _-'
dagn 19.319 m? %i:r‘; 160 das. En la actum ?.7-‘"1 =
gjecutada un porcentaje de la etapa 1 con un total de 180"
viviendas construidas, es decir 65 menos de las proyecta-
das. Debido a que no se ejecutd el total de las etapas hacen
que el proyecto quede en una especie de isla de espacio sin

cualificar, el cual no ha sido apropiado por los habitantes.

Vista generaltarHerradura

llustracion 16 Caracteristicas generales "La Herradura"



LOCALIZACION

LOCALIZACION
La Herradura esta localizado en la calle 92 con carrera 55
dentro la comuna 4 Aranjuez. Esta limitado por el rio Mede-
llin al noroccidente, el puente de la Madre Laura al norte y
la calle 92 al sury tiene como vecina una cantera de explo-
tacion de material para la construccion. El proyecto al estar
enmarcado en un drea que es limitada por la via mas rdpida
de la ciudad de Medellin (La Regional) y una conexion vial
de alto flujo termina siendo el resultado de un residuo vial
de la nueva infraestructura dispuesta para ese sector de la
ciudad, esto no les permite a los habitantes circular
tranquilamente entre su vivienda y los diferentes servicios
a los que deberian poder acceder por medio de la calle.

ESCALA PROYECTO

PLANTA PROXIMIDADES
esc_1:10.000

7- Comfama Aranjuez.
8- E.E Gilberto Alzate.

PROXIMIDADES.

1- Barrio Tricentenario. :
2- Petrolera Esso. 9- Cancha San Isidro.

3- Petrolera Terpel. 10- Centro de atencion a victimas.

4- Cancha Moravia. 11- Rio.
5- C. de Info Policial. 12- Puente Madre Laura

6- Barrio Moravia. 13- Linea A del Metro

E.E= Equipamiento Educativo

Rio Medellin

-

PLANTA PROYECTO

NORMA

El Parque Ambiental y Residencial la Herradura es un
proyecto de vivienda social en altura realizado mediante un
plan parcial y articulado dentro del Macroproyecto Moravia
que buscaba el mejoramiento integral del barrio del mismo
nombre. Se preveia que se realizaran dos etapas de las
cuales solo se desarroll la primera. Se hizo mediante
licencia de urbanizacién y construccion simultdnea, vigente
desde el 15 de mayo del 2007 hasta el 13 de junio de 2009.

Este conjunto residencial se encontraba ubicado en el
Poligono de tratamiento ZI-MI-6, es decir, en la zona
nor-oriental de la ciudad, la cual debia recibir un tratamiento
de Mejoramiento Integral por estar en suelo de proteccion,
por lo que el suelo fue desafectado para poder ejecutar el
proyecto. Los aprovechamientos para esta porcion del
territorio eran de 300 viv/Ha, una altura indice 3 y 2m2 por
vivienda; por su parte, las obligaciones eran 2 m2/hab, 5
m2/100m2 otros usos y un drea neta minima de 18%

i Alote .Torre i iAreacomin %  Areacomin
Bloque definida indefinida

esc_1:2.000

llustracion 17 Descripcion de variables duras "La Herradura"



ESCALA TORRE/BLOQUE

\ PROGRAMA

\Actualmente los lugares-de espacio y de encuentro comuni-
tario que pudiera tener el proyecto son aquellos urbanismos
g‘e\nerados como contraprestacion de la-conexion vial del
“Puente Madre Laura”, como un gimnasio ceﬁlﬁ}e@y sende-

TIPOLOGIA DEL EDIFICIO
tipologia del edificio se

~——___ros\para caminar, el proyecto en si mismo no cuenta con

""*-\iiltgs\pa*gi‘gs que permitan conexién social entre los habitaﬁfés\\\_\_i con una ocupacion a lo largo de

coma:sefittera

— BLonuE lote paralelo a un via vehicular.

ALARGADD

ISOMETRICO

O Circulacion vertical escalera £ i Area com(n definida

O Circulacién vertical ascensor JArea comun indefinida

. Circulacion horizontal

CIRCULACION

El proyecto La Herradura consta de 4 accesos, los cuales
estan distribuidos en 2 escaleras exteriores que van hasta
los pisos inferiores y 2 puentes que comunican el primer
nivel, el cual es al mismo tiempo el nivel de acceso. Al
acceder a la torre nos encontramos con una circulacion de
91.5 m de longitud que conecta los 20 apartamentos de cada
piso tipo. Esta condicion del proyecto de tener 4 accesos,
pero que llevan a un punto fijo horizontal comun que
comparten todos los aptos de un mismo nivel hace que
aungque este concebido como 2 bloques, el hecho de la conti-
nuidad horizontal para la presente investigacion representa 1
solo bloque, debido a su funcionamiento interno, aumentan-
do la posibilidad de un mayor niimero de encuentros entre
los habitantes de las viviendas en aumento de la percepcién
de densidad.

= \;:\\\
PERSONAS VIVIENDAS -
623 180 ("
249 B/ 60 O

ESCALA TORRE

UVm o%@

Cuadro sobre bloque

El sistema de circulaciones del proyecto se basa en 1
conjunto vertical de 2,5 escaleras, 2 en los extremos (una de
ellas solo atiende la mitad de los niveles) y una al centro, en
funcion de evitar concentracion de poblacién en un solo
lugar. Aunque el proyecto posee, mas de 10 niveles (11) no
existe ascensor, debido a que el acceso por medio de rampa
se hace por uno de los pisos intermedios, evitando la imple-
mentacion de dicho sistema vertical.

La circulacion horizontal, un largo pasillo de 91.5mx1.40 m
de ancho, el cual recibe las escaleras conecta en:

Nivel -5y -4 a 8 aptos.

Nivel -3 a 16 aptos.

Nivel -2 al 5 a 20 aptos. (Plantas tipicas)
Nivel -6 a 8 aptos.

llustracion 18 Descripcion de variables duras "La Herradura"




ESCALA AGRUPACION

@
®
®

O Girculacion vertical escalera

I
O Circulacion vertical ascensor 0 5 10 15
. Girculacion horizontal
PERSONAS VIVIENDAS
% COMUNIDAD
- 69 MY 20 Q El proyecto se concibid como el lugar para reubicar a la
=] . ~ poblacién de Moravia, aquellas personas que debian ser
2 23 “/,_,_r'r 7 trasladados por la condicién de riesgo y precariedad que
2 representaba estar asentados en el antiguo basurero de la
g 0 1,/ 0 ) ciudad de Medellin. Este hecho hace que algunos vecinos se
S m conozcan y valoran que la reubicacion se haya desarrollado
B P cerca a su lugar de residencia original, tan solo a 200 m
35 W ceso 10 Ooaaceso aproximadamente.

Guadro sobre planta tipo

2 '\/,iété general La Herradura
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LA HERRADURA

Variables “Suaves”

A continuacion hacemos un andlisis de las variables suaves
sobre las cuales se desarrollaron las encuestas y se enfoca-
ron las observaciones de los inestigadores, tanto en la escala
de Torre/bloque como de agrupacion.

N 5y )
W -O- e @X

Condiciones de  Condiciones Limpieza
iluminacion de ventilacién

% l}-ﬁ
Apropiacién con  Interacciones sociales
objetos

. NS
CONDICIONES DE ILUMINACION @ —/O\—
[

Los cerca de 91 m de longitud que tiene el proyecto la herra-
dura buscan ser iluminados mediante 6 entradas de luz, dos
de ellas en el costado norte v sur del edificio que tienen el
ancho de los pasillos (1.40), otras dos amplias en la fachada
frontal que da hacia la calle y otras dos en la fachada que da
hacia el costado occidental de la ciudad. Esta conformacion
y disposicion arquitectdnica de las viviendas de una manera
lineal y enfrentadas entre si limita la distribucion de la luz
natural generando dreas puntuales iluminadas y otras de
penumbra durante el dia. Por este motivo los investigadores
asignaron 2 como valoracion en una escala de 1a 3, (Siendo
el 3 la calificacion mds alta), ya que algunos de los espacios
requieren iluminacidn eléctrica durante el dia. Por el lado de
los habitantes entre el 60 y el 80% respondieron que se
sienten a gusto con la iluminacién, pero resaltan la falta de
bombillos (Luz artificial), debido al robo de estos, aspectos
que van en detrimento de la seguridad y habitabilidad de la
comunidad.

I R N A | D e

—5n
T
La conformacion y disposicién arquitectonica de las vivien-
das de una manera lineal y enfrentadas entre si conforman
una tipologia de bloque que hace las veces de muralla que
evita un flujo constante de viento al interior generando un
gran pasillo longitudinal con 6 puntos de ventilacion que
coinciden con los mismos de iluminacién. Por estas razones
los investigadores le dieron al proyecto 2 de valoracion, ya
que existen aberturas puntuales que permiten el flujo leve de
ventilacién, Mientras que por el lado de los encuestados
entre el 40 y el 60% de los habitantes respondieron positiva-
mente sobre esta variable sentdndose a gusto con la ventila-
cion de los puntos fijos.

CONDICIONES DE VENTILACION

llustracion 20 Descripcion de variables suaves "La Herradura"



LA HERRADURA

Variables “Suaves”

LIMPIEZA.

En términos de limpieza la herradura es el peor calificado por
los investigadores, recibiendo un valor de 1, ya que Al visitar
el proyecto se evidencia la poca apropiacidn que dan las
personas a los pasillos, encontrando todo tipo de residuos a
lo largo del conjunto residencial, desde colillas de cigarrillo
hasta colchones viejos hecho pedazos, al igual que paredes
rayadas. Cabe mencionar que la mayorfa de estos escenarios
de basura coinciden con las dreas de escasa luz natural en
detrimento de la apropiacién v la salubridad. lgualmente, los
habitantes coinciden en que los pasillos no se mantienen en
buenas condiciones de limpieza ya que se evidencia
constantemente los residuos de las necesidades de las
mascotas ademas de la basura tirada en el piso.

APROPIACION CON OBJETOS %

Sélo se evidencia apropiacion por medio de la colocacién de
plantas en el dltimo piso, debido a que la dltima planta es
a-tipica y los apartamentos quedan con todo el corredor libre
al no tener apartamentos al frente, en este piso se evidencia
una mayor apropiacion del espacio ya que se puede ver
desde ropa extendida en los corredores, hasta bicicletas. En
los demds niveles donde los apartamentos estdn enfrenta-
dos con una separacion de 1.40 no existe apropiacion alguna
por parte de los habitantes, por estos motivos los investiga-
dores calificaron a este proyecto con un promedio de 1,66.
Aspecto que coincide con lo asegurado por los residentes
encuestados, quienes menos del 20% afirman que es
posible apropiarse de los puntos fijos con objetos.

o o0
INTERACCIONES SOCIALES. %——G
La herradura es el proyecto con la mas baja calificacion en
esta variable, los investigadores le dieron 1, debido a que se
percibié malestar entre los vecinos y sensacion de inseguri-
dad. Se puede afirmar que la agrupacion y disposicion de las
viviendas no favorece los encuentros entre vecinos, lo limita
al saludo ocasional o al conocimiento de vista. Precisamente
los habitantes consideran que los puntos fijos no son
lugares que promuevan el conocimiento y encuentro entre
vecinos. Las personas que se conocen son porque lo hacian
antes de ser reubicados en el proyecto. En promedio entre el
40y el 60% de los habitantes apenas conocen a sus vVecinos.
Lo que evita que surjan rasgos de colectividad y comunidad
que contribuyan a logar un bienestar comun entre habitan-
tes.

d Il

§ i

i,

e “_l\

E
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PROYECTO PROMOTOR ANO LOCALIZACION TIPO DE VIVIENDA AREAS
La Aurora Isvimed 2008 Cr 117h #63b-39 VIS-VIP 47 m2
Pajarito

N° ACCESOS N° BLOQUES N° NIVELES N° VIVIENDAS ~ N° ESCALERAS N° ASCENSORES ~ N° PERSONAS
1 1 11 67 3 0 232

0%
, - 39.90%
766 m £ )
:Ql 460 m2 : - o o o
N \ ~_ - ST

60.10% °. _

LESTa S

875 3.028
A Bruta-Neta- % Ocupacién/ % Libre/ % Social/ Viviendas/ Personas/
Huella Areaneta  Areaneta Areaneta Hectarea Hectarea

.y

La Aarora®s un proyecto del ISVIMED desarrollado en el

2008 bajo el programa viviendas con c#fazon, en el sector

de Pajarito, area de expansion de la ciudad de Medellin. Es

un edificio en ladera que se ajusta a la topografia escalo-

nando sus 67 viviendas en 11 niveles. Lo cual le brinda una D D ;

vista privilegiada sobre la ciudad. - ¢ V/ista general La Aurora

lustracion 22 Caracteristicas generales "La Aurora”
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LOCALIZACION

e

PLANTA PROXIMIDADES

LOCALIZACION e 000
Se encuentra ubicado en la carrera 117h No. 63b-39 del

Barrio-Vereda Pajarito en el Corregimiento de San Cristo-

bal, en drea de expansién urbana. Est4 limitado al frente en PROXIMIDADES e

direccion al oriente con la carrera 117h, por el occidente Iy gfdepesdorzg?ﬁ?ggal B, 6- EE Sia Margarita

con la quebrada el Hato, por el sur con el Conjunto residen- 3- Cancha pblica INDER. 7- Motel Penth House.

cial Aurora subetapa 1-3 b2 y por el norte con la calle 66. 4- Ludoteca Casa San Martin. 8- Atencidn al adulto indigente.
Esta ubicacion corresponde al trayecto de un flujo de agua 5- Iglesia Sta Teresa de los

que fue desviado para desarrollar el proyecto, por lo que en

épocas de invierno las zonas inferiores de |a edificacion se E.E= Equipamiento Educativo

nuncan. ESCALA PROYECTO

NORMA

Las Auroras en la Ciudadela Nuevo Occidente fue desarro-
llado dentro del plan parcial en el suelo de expansion
urbana de Pajarito, en la zona nor-occidental de la ciudad,
donde se autorizaba la urbanizacién y construccion simul-
tanea para dotar esta porcidn del territorio de infraestructu-
ra vial, de transporte, servicios publicos domiciliarios,
areas libres, parques y equipamiento colectivo de interés
publico o social (art. 111 POT 2006).

'.'_ - A Lote .Torre. ::f Area comin - - Area comun
PLANTA PROYECTO definida © indefinida
esc_1:2.000

llustracion 23 Descripcion de variables duras "La Aurora”



ESCALA TORRE

PROGRAMA

El proyecto no tiene espacios en el predio diferentes a la
edificacion en el que se encuentran las viviendas, pero
existen espacios definidos cercanos en el barrio como:

cancha de fatbol, gimnasio al

como una zona verde al frente del edificio.

aire libre y espacios sin definir

BLOQUE
QUEBRADO

TIPOLOGIA DEL EDIFICIO

La tipologia del edificio se
carateriza por ser de blogue
quebrado, de altura intermedia
con una ocupacion a lo largo del
lote paralelo a un via vehicular.

ISOMETRICO

O Circulacién vertical escalera

O Circulacion vertical ascensor

. Circulacién horizontal

CIRCULACION

Este proyecto tiene tres accesos, distribuidos en 2.5 escale-

ras, dos de ellas en forma de
les del edificio (Una solo ati

parte central de la torre. El pasillo de cada nivel tiene un largo
de 58 my 1.30 m de ancho, que conecta 8 apartamentos a lo
largo del corredor ubicados en el mismo costado.

VW
\' ANASASA A NAN

B e ———— T
Area comin definida
'_-_-}Area comin indefinida
PERSONAS VIVIENDAS

. 232 B 67 ()

= .
caracol en los extremos latera- e i 07 N
enda 7 niveles) y la otra en la ; /;,r /rrlr

'x] . Q

@ 0 'If/m 0
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ESCALA AGRUPACION

PLANTA AGRUPACION.
O Circulacidon vertical escalera
I
O Girculacion vertical ascensor 0 5 10 15
. Circulacion horizontal
PERSONAS VIVIENDAS COMUNIDAD
28 1 g () . | o
w'ﬂ Los habitantes del proyecto no configuran un patrén estan-
i o dar de movilizacion, las personas que lo ocupan vienen de
it /rr'I 4 /rrrr distintas dreas de la ciudad y algunos adquirieron la vivien-

da por medio de subsidios y otros lo hicieron totalmente por

0 'ﬂ/@ 0 Qﬁ recursos propios.

14 Mecsso 4 Oacceso

ESC. AGRUPACION

Cuadro sobre planta tipo

La Aurora

s \
Bat J
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LA AURORA

Variahles “Suaves”

A continuacion hacemos un andlisis de las variables suaves
sobre las cuales se desarrollaron las encuestas y se enfoca-
ron las observaciones de los inestigadores, tanto en la escala
de Torre/bloque como de agrupacion.

\l/ J 2
g e = a)

Condiciones de
iluminacion

Condiciones
de ventilacion

5
Apropiacién con
objetos

Limpieza

Interacciones sociales

; N
CONDICIONES DE ILUMINACION @ —()—

/l\

La conformacion y disposicion arguitecténica de las vivien-
das en hilera, pero no enfrentadas brinda una cualidad tnica
que no tiene ninglin otro de los proyectos analizados, donde
los corredores quedan libres hacia la calle lo que permite
que en el dia se disfrute de la luz natural mediante una
fachada completamente abierta. Los investigadores asigna-
ron un valor de 3 siendo este el mds alto posible, ya que
durante el dia ningtn espacio requiere de luz eléctrica para
su adecuado funcionamiento. Por el lado de los habitantes
del proyecto estos manifiestan su satisfaccién acerca del
diserio del edificio que les permite no tener vecinos al frente
de sus viviendas vy la posibilidad de contar con iluminacidn
natural durante todo el dia, por lo que le dieron Ia califica-
cion mas alta de 5, donde mas del 80% afirmaron estar a
gusto con esta condicion arquitecténica.

CONDICIONES DE VENTILACION —Dn

——
El flujo constante de viento es una caracteristica a valorar en
el proyecto debido a que cuenta con los puntos fijos comple-
tamente abiertos al exterior, generando una sensacion de
amplitud y confort en beneficio de la habitabilidad. Por este
motivo le fue asignado por parte de los investigadores el
valor mds alto posible en la escala de observacion, 5, debido
a que el punto fijo es abierto y el flujo de aire es constate.
Esta valoracion es reafirmada por parte de los habitantes
quienes entre el 60 y 80% afirmaron estar a gusto con esta
condicion, y la ven como un punto diferenciador con respec-
to a los proyectos aledanos.

LIMPIEZA. a

Se percibe un ambiente limpio y agradable. Las dreas
compartidas permanecen en su mayoria limpias y libres de
basuras gracias a la participacion colaborativa de todas las
personas respecto del drea circundante de su apartamento y
en ocasiones mds alld de las mismas, en algunas ocasiones
se evidencio escombros de construccion en los puntos fijos,
por lo cual los investigadores le dieron una valoracion
promedio de 2,3, ya que ocasionalmente se encontraron
basuras en algunos espacios. Por el lado de los encuestados
entre el 60 y 80% expresan su conformidad con la limpieza
de los puntos fijos enunciando una buena préctica de comu-
nidad en la que cada persona se ocupa de mantener limpios
y aseados los espacios publicos que son cercanos a su
apartamento.

llustracion 26 Descripcion de variables suaves "La Aurora”



LA AURORA

Variables “Suaves”

APROPIACION CON OBJETOS %

En los pisos inferiores no es evidente la apropiacion de los
corredores por medio de plantas, pero es visible el cuidado
que tienen los habitantes con los jardines. En pisos superio-
res es notable el gusto por hacer de los corredores un
gspacio propio, ya sea bien por medio de plantas o incluso a
través de intervenciones fisicas como enchapes y acabados
en los pisos al frente de algunas viviendas. Por esta condi-
cion de arraigo y apropiacion Iso investigadores asignaron la
mds alta calificacion al respecto, 5, por las intervenciones
valiosas que denotan colectividad y sentido de pertenencia.
Contradictoriamente apenas entre el 20 y 40% de los
encuestados afirmo que es posible apropiarse de los puntos
fijos mediante algun tipo de intervencion, quienes se limitan
a generar algun tipo de apropiacidn aducen temas de seguri-
dad, peligro por nifos corriendo o por prohibicion por parte
de la administracion. Este aparente conflicto entre lo que
permite la norma vs lo que realmente sucede saca a relucir
que si un espacio propicia la apropiacidn e intervencién de

sus habitantes estos lo haran en beneficio de la colectividad.

o 0
INTERACCIONES SOCIALES. (ﬁ--ﬁl

Los habitantes parecen conocerse entre ellos y esto se
reconoce al constante saludo entre ellos en las zonas de
circulacion, esto es evidente por lo menos en los corredores
que pertenecen a la misma planta. Por lo cual los investiga-
dores le asignaron la mas alta calificacion en la presente
variable, la cual es de 5, debido a que se percibid un entorno
seguro y abierto a las conductas sociales. Mientras que los
habitantes encuestados entre un 40 y 60% respondieron que
el proyecto facilita el encuentro entre vecinos, esta condicion
esta facilitada por la conformacién y disposicién arquitecto-
nica de las viviendas en hilera sin vecino enfrentado, donde
el punto fijo es utilizado como un gran balcén comtin de uso
colectivo y muchas veces de encuentro programado.

llustracion 27 Descripcion de variables suaves "La Aurora”



0 4 URBANIZACION
PENINSULA

5 &
i = N <>
iii [V ] Bise:
PROYECTO PROMOTOR ANO LOCALIZACION TIPO DE VIVIENDA AREAS
Urb Peninsula Grupo Dignus 2011 Calle 65 # 90 - 90. VIS 45 m?

Robledo

A = o o] M M

N° ACCESOS N° TORRES N° NIVELES ~ N° VIVIENDAS  N° ESCALERAS N° ASCENSORES  N° PERSONAS

! ! e A 5 2.235
el 21691 M 1537%  12.9
¢ - Lt -
N 72288 me . A Wk
r p’ & ‘\ -I " “ - )
e . 1y 118386m2 ‘ - R ’N'
n‘ ‘\ ’, : “‘ ” SR
L S T073%
- _ 894 3.090
A.B::I:ae;:‘;eia- .A/u Ocup;!cmn/ :. Luhrei/ i’{e SOCIE:'/ Viviendas/ Personas/
reaneta  Areaneta Area neta Hectarea Hectarea

Urbanizacién Peninsula es in‘conjunto residencial

cerrado, conformado per cINCOtOrres y treinta y-tres

niveles, que contiene un total de 646 apartamentos, dos

ascensores y-unaescalera por torre; 103 celdas-de

parqueo para-carros.y 158 para motos. Lasviviendas

construidas fueron-de Interés Priaritario (VIP); con un

area interior de 42 m2 y alherga a 2158 perspnas. Este

proyecto estuvora cargo de la Promotora Escala SA.y : § |

fue entregade.en el afio 2011. ' , | TRk i ‘ olel & Vista general Peninsula:




LOCALIZACION

LOCALIZACION

Se encuentra ubicada en la Calle 65 No. 90-90 del
Barrio-Vereda Cucaracho en la Comuna 7, Robledo. Esta
limitada por el norte con la calle 65¢ y por el oriente con la
carrera 90, por el occidente con la Quebrada la Corcovada
y por el sur con la calle 65.

ESCALA PROYECTO

PLANTA PROXIMIDADES
esc_1:10.000

PROXIMIDADES.

1- E.E Rafael Garcia Herreros
2- Motel Classic.
3- Uva Guayacanes

4- E.E Antares.
5- E.E Jorge Robledo
6- Motel Siesta

PLANTA PROYECTO
esc_1:2.000

e e i P ;
LS Alote .Tﬂrre. i} Areacomin :_ ‘ Areacomin
definida indefinida

NORMA

El proyecto Multifamiliar de Peninsula fue realizado en tres
etapas, mediante licencia de urbanizacion y de construc-
cién simultanea, en la modalidad de obra nueva, que fue
manejada a través de una fiducia mercantil. El permiso
estuvo vigente desde el 22 de septiembre de 2009, hasta el
mes de mayo de 2013.

De conformidad con lo definido en el POT vigente, Peninsu-
la se encontraba localizado en el poligono de tratamiento
Z2-CN2-43, es decir, en la zona nor - occidental de Mede-
llin, catalogada como zona con tendencia a un desarrollo
definido y estable, por lo que debia recibir un tratamiento
de consolidacion nivel 2. Los aprovechamientos para esta
porcion del territorio eran de 100 Viv/Ha y una altura indice
2; por su parte, las obligaciones eran 3 m2/hab, 7
m2/100m2 de otros usos y un drea neta minima de 18%.

Ademds, la densidad habitacional aplicada para este
proyecto siguid lo establecido en los Decreto 2060 de
2004, sequn el cual la densidad habitacional aprovechable
se calcularia buscando generar “el mdximo nimero de
soluciones posibles en las condiciones de precio de las
viviendas de interés social Tipo 1y 2” (num.3. art. 1).

llustracion 29 Descripcion de variables duras "Peninsula Condominio”



ESCALA TORRE

PROGRAMA

En el conjunto residencial hay espacios definidos diferentes
a las viviendas, a saber, una piscina, una cancha de futbol,
una zona de juegos infantiles y un sal6n social. Ademads, hay
un sendero en una zona verde residual. Para la cantidad de
apartamentos existen dreas comunes muy limitadas, y es
dificil encontrar areas no definidas para el encuentro y el
disfrute por la condicién quebrada y alargada del lote.

TIPOLOGIA DEL EDIFICIO

La tipologia del edificio es de
torre, la cual se caracteriza por
ocupar la menor area posible de
lote pero creciendo en altura
multiplicndo n numero de veces
su superfie, en funcion de un
indice 0 una densidad segun
aplique la norma.

TORRE
CIRCULACION PERSONAS VIVIENDAS
El proyecto Peninsula tiene un acceso peatonal y vehicular . o
comun, a partir del cual se accede mediante escaleras o un 900 ﬂ"I 260 Q
ascensor a un nivel superior donde se encuentran las cinco . A
edificaciones, conformando un total de 3 torres; debido a 90 .- 260

que cuatro de ellas tienen el acceso compartido entre 2
edificaciones. Dando como resultado en este caso, una torre
tipo conformada por dos edificaciones, caracterizada por un
acceso que comunica a unas escaleras y a dos ascensores.
En cada nivel hay un pasillo de 32 m de largo y 1.30 m de
ancho, que conecta 8 apartamentos.

- Bancha

ESCALA TORRE T2

450 Vm
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ko
/1

e R Il

----- EEEEEEas T b O Circulacion verl;wal escalera

Cuadro sobre torre
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ESCALA AGRUPACION

PLANTA AGRUPACION.

[ E
0 5 0 15

O Circulacion vertical escalera
O Girculacion vertical ascensor

. Circulacion horizontal

PERSONAS VIVIENDAS

- 28 8 () COMUNIDAD
e . A La asequibilidad de la vivienda se dio a través de subsidios
= 28 Ilr/rrrr 8 4 tradicionales, donde las personas interesadas y con la
= capacidad de endeudamiento podian acceder a ellas por
= 14 11/ 4 Qﬁ medio de una transaccion inmobiliaria, lo que permite
g m encontrar una mezcla poblacional al interior, es decir, este
= A proyecto a diferencia de otros analizados en el presente

9 Oaceso 3 Oncceso documento no estdn enfocados en un grupo poblacional

Cuadro sobre planta tipo especifico.

Vista z comunes Peninsula.

llustracion 31 Descripcion de variables duras " Peninsula Condominio”



URBANIZACION PENINSULA

Variahles “Suaves”

A continuacion hacemos un analisis de las variables suaves
sobre las cuales se desarrollaron las encuestas y se enfoca-
ron las observaciones de los inestigadores, tanto en la escala
de Torre/bloque como de agrupacion.

@ X~

Condiciones de
iluminacidén

__’)Q 8
T O

Condiciones
de ventilacion

% ﬁ--ﬁ
Apropiacion con  Interacciones sociales
objetos

Limpieza

i |
CONDICIONES DE ILUMINACIGN @ O~
[

La conformacion y disposicion arquitectonica de las vivien-
das entorno a una escalera metalica y abierta que se adosa
a la torre favorece que las zonas de espera permanezcan
iluminadas, mientras que las ventanas que estan ubicadas
en los extremos de la circulacion en la parte superior estdn
llamadas a suplir de luz natural el corredor de las viviendas,
ventanas que por su proporcion logra satisfacer mediana-
mente la necesidad de mantener los espacios iluminados,
por esta condicionante los investigadores dieron una valora-
cion promedio de 2,3. Mientras que mas del 80% de los
encuestaos respondieron que se sienten a gusto con los
niveles de luz en el punto fijo.

CONDICIONES DE VENTILACION —n

—
La ventilacién y sobre todo la cruzada esta limitada en parte
alaeleccion de los ocupantes de cada piso, ya que las venta-
nas ubicadas en los extremos de los corredores quedan a
disposicién de los vecinos si mantenerlas abiertas o cerra-
das, mientras que en la zona central hay una gran entrada de
aire que representa la escalera metdlica abierta que se adosa
al edificio como una estructura exdgena, caracteristica que
cumple a su vez la funcién de ser un gran balcon de amplios
espacios con vista sobre el valle. La imposibilidad de garan-
tizar un correcto flujo de aire, en funcion de una adecuada
ventilacion cruzada hizo que los investigadores dieran en
promedio una calificacién de 1,3. Mientras que los habitan-
tes al ser abordados sobre dicha variable entre el 20 y el
40% afirmaron estar a gusto con esta. Los encuestados dan
cuenta de poseer flujo de viento constante en los puntos
fijos, la tnica persona que manifestd inconformidad con la
ventilacién fue derivado de un exceso en el estimulo del
viento.

LIMPIEZA. ﬁ

Los observadores dan cuenta de puntos fijos, zonas de
circulacion y zonas comunes limpias y libres de basuras, la
presencia de basureras para reciclaje favorece esta condi-
cién, por este motivo el proyecto fue valorado con la maxima
clasificacion, 3. Mientras que entre los habitantes se encuen-
tran opiniones cruzadas, la mitad de los encuestados
responden que les parece que el area se mantiene limpia y
libre de basuras, la otra mitad manifiesta lo contrario. Los
que hacen referencia a un punto fijo limpio dicen que hay
personal suficiente para mantener el lugar aseado, los que
no estan de acuerdo con esa opinidn mencionan la insufi-
ciencia del personal del aseo y atribuyen también la suciedad
a factores culturales de sus vecinos.

lustracion 32 Descripcion de variables suaves " Peninsula Condominio "



URBANIZACION PENINSULA

Variables “Suaves”

APROPIACION CON OBJETOS %

Peninsula es de los proyectos con mds baja calificacion en
esta variable, pues no se percibid por parte de los investiga-
dores, intervenciones fisicas o mobiliario que denotara
apropiacion por parte de los habitantes, recibiendo una
calificacion de 1, la mas baja del escalafdn. En la misma
direccion los habitantes del edificio en su mayoria son
conscientes de que no deben colocar ningun tipo de objeto
en los pasillos debido a normativa impuesta en el reglamen-
to de propiedad horizontal del edificio. Aspecto que coincide
con lo asegurado por los residentes encuestados, quienes
menos del 20% afirman que es posible apropiarse de los
puntos fijos con objetos.

36

o O
INTERACCIONES SOCIALES. {]}--ﬁ]
La condicidn del proyecto de estar desarrollado en 3 torres
de gran altura, las cuales comparten un sol punto de acceso
refleja dificultadas al momento de relacionarse entre los
distintos habitantes. Al preguntar acerca de las dindmicas
sociales que podrian darse en los puntos fijos y dreas comu-
nes, la mayoria de la gente hace referencia a su condicion
poco sociable que no le permite interactuar mas alla de una
mirada o un saludo con las otras personas con las que
comparte piso, atribuyendo su desconocimiento entre
vecinos no a la imposibilidad de interactuar con ellos sino a
una falta de deseo hacia ello. Por estos motivos los investi-
gadores asignaron como valor de calificacion 2, pues los
habitantes no expresan temor, pero no se relacionan entre
ellos. En promedio entre el 40 y el 60% de los habitantes
apenas conocen a sus vecinos. Lo que evita que surjan
rasgos de colectividad y comunidad que contribuyan a logar
un bienestar comun entre habitantes.

FETCS
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llustracion 33 Descripcion de variables suaves "Peninsula Condominio”
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PROYECTO PROMOTOR ANO LOCALIZACION TIPO DE VIVIENDA AREAS
Mirador de Aranjuez Grupo Dignus 2014 Cr45ANo093-171  Vivienda de Interés Social 415 m2
Barrio Aranjuez (V1S).

AL B = oo o1 [

N° ACCESOS N° TORRES N° NIVELES N° VIVIENDAS ~ N° ESCALERAS N° ASCENSORES  N° PERSONAS
1 1 28 304 3 3 1.052

1883,22 m?

6.5%
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e 54.72% 4 e ¥
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1.614 5.585
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Huella Area neta Area neta Area neta Hectarea Hectarea

7

7
_,yM'ttaHDr de Aranjuez es una proyecto de una sola torre de
28 niveles con 304 viviendas que sobresale/por su allurp:
sobre un batrio tradicional de la ciudad de Medellin‘como

lo es A[aﬁﬁfez sobre la ladera nororiental de Ia ciudad.
BarrigigUe se caracteriza por poseer viviendas entre 1y 2
niveles, lo que hace que el proyecto Sea visible d?e .
/ /

warios puntos de Medellin.

/




LOCALIZACION

*“PLANTA PROXIMIDADES

. e esc_1:10.000
LOCAUZACION 1- Parque Aranjuez. Guadalupe.
: : ; 2- Iglesia S Nicolas de Tolentino. 10- E.E San Juan Bautista de La Salle.
Mirador de Aranjuez se encuentra ublcad_o sobre la carrera &L ERGusifG e AEIAC ST
45 a con la calle 93, en la comuna 4 Aranjuez, es cercano al 4- Estacion metroplus Berlin. 12- Jadin infantil buen cominezo.
Parque de Aranjuez por lo que tiene cercania a centros de b-£ . Josa fnlonig el 18- 5:E: Parm Sy Meks.,
_ : ; . 6- E. E Guadalupe. 14- A.C. y cancha sintética San
comercio, iglesia y acceso al sistema integrado del Metro 7- EE Agripina Montes. Nicolds
de Medellin por medio del Metroplus. 8- Villa Guadalupe. 15- Quebrada La rosa.
98- Iglesia Nstra Sefora de 16- Estacion Metroplus Aranjuez.
ESCALA PR OYECTO E.E= Equipamiento Educativo A.C=Accion Comunal
NORMA

Este conjunto residencial fue desarrollado mediante
licencias simultdneas de demolicion y construccion, en la
modalidad de obra nueva. El permiso estuvo vigente desde
el 7 de julio de 2011 hasta el 10 de agosto de 2014.

De acuerdo con el POT de 2006, el proyecto se encontraba
localizado en el poligono de tratamiento Z1-CN2-6, es
decir, en la zona nor-oriental de la ciudad, con potencial
hacia la redensificacion y debia recibir tratamiento de
consolidacion nivel 2. Los aprovechamientos para esta
porcion del territorio eran de 200 Viv/Ha y una altura indice
2; por su parte, las obligaciones eran 3 m2/hab, 7
m2/100m2 de otros usos y un area neta minima de 18%.
Ademds, la densidad habitacional aplicada para este
proyecto siguid lo establecido en los Decreto 2060 de
2004, segun el cual la densidad habitacional aprovechable
se calcularia buscando generar “el médximo namero de
soluciones posibles en las condiciones de precio de las
viviendas de interés social Tipo 1y 27 (num.3. art. 1).

PLANTA PROYECTO ; o : :
esc.1:2.000 En particular, esta edificacion fue autorizada por la Unidad

Administrativa Especial de la Aerondutica Civil para tener
una altura total igual a 75.00 metros sobre la elevacion
intote @Torre. £ Areacomin | Area comin 1.597.50 m s.n.m., incluyendo tanques para agua, antenas

Yo &

definida © indefinida para TV, etc.

llustracion 36 Descripcion de variables duras "Mirador de Aranjuez”



ESCALA TORRE

PROGRAMA

El proyecto cuenta con una zona de recreacion infantil en la
zona inferior del edificio y también con un salén social, el
area definida para los juegos infantiles puede describirse
como limitada y el mobiliario con el que cuenta no permite la
recreacion de una cantidad representativa de los nifios que
pudiera albergar todo el edificio, ademas de eso el proyecto
no cuenta con espacios adicionales que permitan sus
relaciones sociales por lo que las necesidades que deben

TIPOLOGIA DEL EDIFICIO

La tipologia del edificio es de
torre, la cual se caracteriza por
ocupar la menor area posible de
lote pero creciendo en altura
multiplicndo n numero de veces
su superfie, en funcion de un
indice o una densidad segun

. ! . ) lique la norma.
suplir los habitantes deben ser satisfechas integradamente TORRE aplique fa norma
con los demds habitantes del barrio.
&l \\
1 \\
NN
L i\ §: )
\: ::g - ~‘ CIRCULACION
:~ = | ': Ala planta principal del proyecto es posible ingresar solo por
RN < | ;: un acceso, al encontrarse en el drea de circulacion es posible
R | ‘f circular verticalmente por medio de tres ascensores ubica-
:\ 10 l; dos en la misma zona de espera o por medio de tres tacos de
’ \: S | jl escaleras que se encuentran ubicadas en el centro y los dos
S 2 extremos del corredor de circulacion. A su vez, cada planta
S | \\ contiene 11 apartamentos, el nimero impar se debe a que
& LI \\\: g uno de los apartamentos se encuentra al frente de la zona de
\»i ‘. %: espera que contiene a los ascensores y una de las escaleras.
Parqueadero 511 ‘ f %z e
5o Il \
EENN N

PERSONAS VIVIENDAS

| 1092 " 34 (1

o B £

= 31 B 101 OFr
ISOMETRICO TORRE. S . N

@ 101
O Circulacion vertical escalera 5 n/m 0 ﬁ
O Girculacion vertical ascensor Cuadro sobre torre

. Girculacion horizontal

# Area com(in definida

. Area comin indefinida

llustracion 37 Descripcion de variables duras "Mirador de Aranjuez”




ESCALA AGRUPACION

PERSONAS VIVIENDAS

38 T COMUNIDAD

= En general, las personas que habitan el proyecto son perso-
2 ; : b

e 13 T 4 N nas de clase media que vienen de distintos lugares de la
5 /'JJI /'HI ciudad influenciados por la posibilidad de comprar en el
E i 4 A proyecto siendo beneficiarios de subsidios de sus respecti-
o 13 /m ﬁ vas cajas de compensacion familiar.

7]

L

6 acceso 2 Dacceso

Cuadro sobre planta tipo

-

7

e ViSTpoSterion Mirador de Aranjuez

llustracion 38 Descripcion de variables duras "Mirador de Aranjuez”



MIRADOR DE ARANJUEZ

Variahles “Suaves”

A continuacién hacemos un andlisis de las variables suaves
sobre las cuales se desarrollaron las encuestas y se enfoca-
ron las observaciones de los inestigadores, tanto en la escala
de Torre/bloque como de agrupacion.

@ =2 )
TN T W
Condiciones de  Condiciones Limpieza

iluminacion de ventilacion

% ﬁ--ﬁ
Apropiacién con  Interacciones sociales
ohjetos

. s

CONDICIONES DE ILUMINACION @ —/O\—
[
La conformacion y disposicion arquitectonica de las vivien-
das solo permite una entrada de luz que mira hacia el costa-
do oriental de la ciudad, a pesar de ser amplia esta entrada,
no permite el ingreso de la luz natural a los corredores, por
lo que la iluminacion natural incluso durante el dia es practi-
camente nula. Condicidn que hace que el proyecto reciba la
mas baja calificacion entre los casos de estudio analizados
la cual es en promedio de 1,3. A pesar de eso los habitantes
se sienten a gusto con la iluminacién del lugar ya que la
necesidad fue satisfecha por luz eléctrica automatica que se
activa con el movimiento. Mas del 80% de los encuestados
respondieron que se sienten a gusto con la iluminacion
precisamente por la salvedad mecdnica que se instala por
parte de la comunidad. Llama la atencion esta preferencia de
la luz artificial por encima de la natural, también es de acotar
que no todas las copropiedades tienen la posibilidad econo-
mica de hacerse con un sistema de deteccion de movimien-
to que supla la ausencia de luz natural durante el dia.

CONDICIONES DE VENTILACION _—r)J

La ventilacion cruzada en el proyecto es nula, solo hay una
entrada de aire por el balcn ubicado en la zona de espera,
hacia la zona oriental de la ciudad. Por este motivo el proyec-
to recibid la mas baja calificacion en este aspecto por parte
de los investigadores, siendo este valor 1. Mientras que la
mayoria de los encuestados sefialan que estan a gusto con la
ventilacién de la zona, entre el 40 y el 60% sin embargo, 10s
pocos que hicieron alusion a no estar de acuerdo refirieren la
poca ventilacién a atributos del disefio, dado que los aparta-
mentos estdn uno enfrente del otro y no hay espacio abierto
al final de los pasillos.

4@

llustracion 39 Descripcion de variables suaves "Mirador de Aranjuez"



MIRADOR DE ARANJUEZ

Variables “Suaves”

LIMPIEZA. ﬁ

Se observan los pasillos limpios, libres de basuras y olores,
aunque se pudo apreciar durante los recorridos que los
ascensores son utilizados como sistema de trasporte del
material de reciclaje. Cabe enunciar que el proyecto cuenta
con personal de aseo que se encarga de mantener limpias
los puntos fijos y areas comunes del mismo, por este motivo
se le dio una valoracién de 2,6. Con respeto a los habitantes
encuestados entre un 40 y un 60% manifiestan estar satisfe-
chos del servicio que presta la administracién respecto al

dSeo.

APROPIACION CON OBJETOS

No se evidencian objetos colocados por los ocupantes del
edificio en los pasillos, el reglamento de propiedad horizon-
tal no lo permite, por lo cual se le otorga la mds baja califica-
cién que respecta a dicha realidad. Condicién que comparten
los habitantes pues menos del 20% respondieron que es
posible apropiarse de los corredores y punto fijos, condicién
claramente ligada a la conformacion y disposicion arquitec-
tonica de las viviendas en la agrupacion pues se limita a
explotar al mdximo la eficiencia de indices en detrimento de
areas de circulacion dindmicas y habitables.

"N

o o
CONOCIMIENTO ENTRE VECINOS. [ﬁ-—{l\
Es posible evidenciar la interaccion social que genera el
ascensor entre las personas, por otro lado, 1as personas que
consideran que los puntos fijos no funcionan para establecer
relaciones sociales hacen alusidn a su condicidn de ser poco
sociables y a la imposibilidad de ser muy activos socialmen-
te por las prohibiciones impuestas por la administracion,
como no hablar duro en los pasillos después de las 10 pm.
Por lo cual por parte de los investigadores la calificacion
aportada fue de 2. Por el lado de los encuestados en prome-
dio entre el 40 y el 60% de los habitantes apenas conocen a
sus vecinos. Lo que evita que surjan rasgos de colectividad
y comunidad que contribuyan a logar un bienestar comun
entre habitantes.

llustracion 40 Descripcion de variables suaves "Mirador de Aranjuez"
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PROYECTO PROMOTOR ANO LOCALIZACION TIPO DE VIVIENDA AREAS
Ciudadela Verona INCIL 2015 Cll 50bc Cr 38 VIS 44 -39 m?
I . o
R =S ™y S 0 m
N° ACCESOS N°TORRES ~ N° NIVELES  N°VIVIENDAS  N° ESCALERAS  N° ASCENSORES  N° PERSONAS
1 33 512 3 4 1.772
.:::-'-:'.'_'.:,.?~ 8997.13 m2 12.01% 1:50/0
P Vs 7368.24 m? ; .
al 2 ‘l‘l ,I g . e
" . i 88491 m? ' ; 0 ‘ o ‘ﬂ”ll'

~e__._--"86.40%

& . . 695 2.404
A.Bruta-Neta- % Ocupacion/ % Libre/ % Social/ Viviendas/ Personas/
Huella Areaneta  Areaneta Areanela Hectarea Hectarea

Ciudadela Verona es.un conjunto residencial ab
wgllanma en portena conformado por una

p rqueo para carros 171 para motos y 2 para movilidad:
| reducida. Las viviendas construidas fueron de interés
=prioritario (VIP), con un drea interior dg42.5 m2 y-alberga
a 1711 personas. Este proyecto estu¥ol a cargo de INCIL;
A, fue entregado en el afio 2015. / ]




LOCALIZACION

LOCALIZACION
Se encuentra ubicada en la Calle 62 No. 109A — 120 del
Barrio Santa Margarita en la Comuna 7, Robledo. Estd
colindante de predios hacia todas las direcciones. La tnica
via de acceso al predio y que conecta con la malla vial, se
deriva de la carreara 109?, en el punto donde se cruza con
la calle 62.

ESCALA PROYECTO

PLANTA PROXIMIDADES
esc_1:10.000

5- E.E Pedro Nel Ospina
6-Iglesia Sta Margarita Maria
7- Gentro de Integracion Barrial
8- E.E Lucitania.

9-Motel Penth House

C.S=Centro de Salud

PROXIMIDADES

1- (.S Las Margaritas.
2- Cancha publica INDER
3- Cancha publica INDER
4- E.E Sta. Margarita.

E.E= Equipamiento Educativo

NORMA

Ciudadela Verona es un proyecto de Vivienda de Interés
Prioritario Multifamiliar, desarrollado mediante un proyec-
to urbanistico general (PUG) en dos etapas, por autoriza-
cion de licencia de urbanizacién con construccién simulta-
nea, en la modalidad de obra nueva, vigente desde el 08 de
enero de 2013 hasta enero de 2016, en la primera etapa vy
la segunda hasta diciembre de 2017.

PLANTA PROYECTO
esc_1:2.000

Segun lo establece el POT vigente, este conjunto residen-
cial se encontraba en el poligono de tratamiento Z2_C-
N3_13, es decir, en la zona nor-occidental de la ciudad
catalogada como zona con tendencia a un desarrollo defini-
do y estable, por lo que debia recibir un tratamiento de
consolidacién nivel 2. Los aprovechamientos para esta
porcidn del territorio eran de 100 Viv/Ha y una altura indice
1. por su parte, 1as obligaciones eran 2 m2/hab, 5
m2/100m2 de otros usos y un drea neta minima de 0%.
Ademds, la densidad habitacional aplicada para este
proyecto siguid lo establecido en los Decreto 2060 de
2004, segun el cual la densidad habitacional aprovechable
se calcularia buscando generar “el mdximo nimero de
soluciones posibles en las condiciones de precio de las
viviendas de interés social Tipo 1y 2” (num.3. art. 1).

En particular, esta edificacion fue autorizada por la Unidad
Administrativa Especial de la Aerondutica Civil para tener
una altura total igual a 81.34 metros sobre la elevaci6n
1728 m s.n.m., incluyendo tanques para agua, antenas
para TV, etc.

2%5 _— e )
. 'Alote .Torre. { iAreacomdn % 1 Areacomin
definida indefinida

llustracion 42 Descripcion de variables duras "Ciudadela Verona"



ESCALA TORRE

PROGRAMA

En el conjunto residencial tiene 2 zonas de juegos infantiles,
una en un costado del acceso a la torre y la otra en la parte
posterior de la torre, cuenta con senderos en la zona verde y
un salén maltiple (Sm) independiente de la torre. Cuenta con
pocos espacios indefinidos para el uso no programado de
actividades al interior como areas verdes abiertas o parquea-
deros que durante el dia se podrian convertir en espacios de
recreacion que suplan la falta de usos alternativos.

TIPOLOGIA DEL EDIFICIO

La tipologia del edificio es de
torre laminar, la cual se caracte-
riza por ocupar la menor area
posible de lote pero creciendo
en altura multiplicndo n numero
de veces su superfie, en funcion
de un indice o una densidad
segun aplique la norma, donde
su longitud es aproximamada-

TORRE mente 8 veces su ancho,
LAMINAR generando una esbeltez particu-
lar.

O Circulacidn vertical ascensor

. Circulacidn horizontal

CIRCULACION
La Ciudadela Verona tiene un acceso en el medio de la torre
donde se encuentra una zona de espera de los cuatro ascen-
sores y una de las escaleras, la cual articula a su vez dos
largos pasillo de 37 y 35 m de longitud por 1.20 m de ancho
respectivamente, los cuales van conectando a 16 aparta-
mentos en cada uno de los 33 niveles que componen la
torre. Cada pasillo remata con una escalera de evacuacion,
cerrada con puerta de emergencia, pero abierta hacia la
fachada, lo que completa el sistema de circulacion de la
torre compuesto por 4 ascensores, 3 escaleras y un largo
pasillo articulado por un espacio central de espera.

PERSONAS VIVIENDAS
1772 512 ("
591§/ 1711 Ofr

ESCALA TORRE

443 Vm

128 Qf@

Cuadro sobre torre

llustracion 43 Descripcion de variables duras "Ciudadela Verona"



ESCALA AGRUPACION
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O Girculacion vertical escalera

O Girculacion vertical ascensor

. Circulacién horizontal

PERSONAS VIVIENDAS
- 55§ 16 ()
o ' )
g 18 B 5 O
2 § s O
X 1 Qi

8 M:CESO 2 Oaceeso

Cuadro sobre planta tipo

COMUNIDAD

La mayoria de las viviendas de la etapa 1 fueron entregadas
a militares heridos en combate. A través de la caja de
compensacion ConHonor a las cual pertenecen, lo que le da
un caracter especifico poblacional. Por otro lado la etapa 2,
que Se encuentra en entregas esta siendo vendida y es
posible acceder a las viviendas a través de subsidios para el
publico en general, lo cual generarda una mezcla social
interesante que podria ser evaluada posteriormente.

Area juegos.C. Verona

Ilustracion 44 Descripcion de variables duras "Ciudadela Verona"



CIUDADELA VERONA

Variables “Suaves”

A continuacién hacemos un andlisis de las variables suaves
sobre las cuales se desarrollaron las encuestas y se enfoca-
ron las observaciones de los inestigadores, tanto en la escala
de Torre/blogue como de agrupacion.

@ \C‘J/ ! )D a
TN T W
Condiciones de  Condiciones Limpieza

iluminacidn de ventilacion

% ?ﬁ--ﬁg‘
Apropiacién con  Interacciones sociales
objetos

|,

CONDICIONES DE ILUMINACION @ —: n
[

La planta del proyecto cuenta con cuatro entradas de luz,
que dadas sus dimensiones y su ubicacidn no son suficien-
tes para iluminar naturalmente los corredores razon por la
que la luz eléctrica se vuelve necesaria incluso durante el
dia, por este motivo los investigadores le asignaron una
calificacion de 2, pues alguno de los espacios requiere
iluminacidn eléctrica durante el dia. En cuanto a los residen-
tes ms del 80% expresan su satisfaccion, ya que consideran
suficiente la iluminacion de los pasillos y puntos fijos para
moverse libremente, algunas expresiones de inconformidad
se presentan en cuanto a la iluminacion nocturna, porque a
pesar de contar con sensores de movimiento para que la
iluminacion se encienda automdticamente con el movimien-
to los bombillos son hurtados frecuentemente. Llama la
atencion al igual que en Mirador de Aranjuez esta preferen-
cia de la luz artificial por encima de la natural, también es de
acotar que no todas las copropiedades tienen la posibilidad
economica de hacerse con un sistema de deteccion de
movimiento que supla la ausencia de luz natural durante el
dia.

CONDICIONES DE VENTILACION —29

——
Los cuatro puntos de acceso de ventilacion se encuentran
enfrentados entre ellos, dos de ellos en una amplia distancia
que va desde el inicio hasta el final de los corredores y los
otros dos ubicados en la zona de espera, esto permite una
ventilacion cruzada constante en la zona de espera, pero
posiblemente intermitente en los pasillos por la distancia
que los separa. Por lo cual los investigadores asignaron
como calificacién el indicador 2, pues existen aberturas
puntuales que permiten el flujo de ventilacion. Por parte de
los habitantes estos se encuentran medianamente satisfe-
chos con la ventilacion existente pues entre el 20 y el 40% de
los encuestados afirma estar de acuerdo con esta afirma-
cion.

—
—

LIMPIEZA. ﬁ

Para los observadores, la limpieza de los pasillos podria ser
calificada como aceptable ya que ocasionalmente se encon-
traron basuras en los espacios recorridos, como polvo que
evidenciaba descuido o abandono en algunos casos, dando-
le definitivamente una valoracion sobre 2. Mientras que para
los habitantes en este proyecto, aproximadamente la mitad
de la poblacidn difiere acerca de su opinién acerca de la
limpieza de los puntos fijos, suelen mencionar que el
servicio de limpieza contratado por la administracion no es
suficiente para dar respuesta a un edificio de tantos pisos.

llustracion 45 Descripcion de variables suaves "Ciudadela Verona"



CIUDADELA VERONA

Variables “Suaves”

APROPIACION CON OBJETOS %

No se evidencia ningun tipo de objeto en las zonas de circu-
lacién que hubiese podido ser puesto por alguno de los
vecinos. Por lo cual se le asigna el valor de 1 como indicador
mas bajo de calificacion. Condicién que comparten los
habitantes pues menos del 20% respondieron que es posible
apropiarse de los corredores y punto fijos, condicion
claramente ligada a la conformacion y disposicion arquitec-
tonica de las viviendas en la agrupacién pues se limita a
explotar al maximo la eficiencia de indices en detrimento de
areas de circulacion dindmicas y habitables.

o O
INTERACCIONES SOCIALES. 1‘}——9

El conocimiento entre vecinos en este proyecto es minimo,
los residentes lo atribuyen a su poco gusto por interactuar
con otras personas. Por lo cual se valora con un promedio
de 1,5, donde se percibe un malestar entre los vecinos y una
sensacion de inseguridad. Se puede afirmar que la agrupa-
cion y disposicion de las viviendas no favorece los encuen-
tros entre vecinos, lo limita al saludo ocasional o al conoci-
miento de vista. Precisamente los habitantes consideran que
los puntos fijos no son lugares que promuevan el conoci-
miento y encuentro entre vecinos.

llustracion 46 Descripcion de variables suaves "Ciudadela Verona"



6. CONFRONTACION A-JERARQUICA DE PROYECTOS

En este capitulo se desarrolla un analisis a-jerarquico de los casos de estudio, a través de las 3 escalas
de estudio, relacionando tanto el namero de viviendas como el nimero de personas. Ademas de una
relacion de m2 de punto fijo por persona, aqui se expondran los resultados de analizar las encuestas y
las fichas de observacion de cada proyecto y se ensenaran los hallazgos que surgieron a partir de ello.

Mssssssessene e .- -

¢ Andlisis encuestas habitantes

. 6Casos de estudio Andlisis fichas de observacion
. 3 escalas de estudio

.
~

SemEssssssmssEsEEsssEsE==== -

: » Relacionamiento # personas.
; . Relacionamiento # viviendas.
A L S R SR Relacionamiento m? de punto fijo/persona.

ENCUESTAS HABITANTES

En cuanto al confort luminico se puede apreciar que los habitantes muchas veces solventan la falta de
iluminacion natural con sistemas mecanicos que pueden generar sobrecostos y califican esta medida
como apropiada para satisfacer sus necesidades basicas en términos luminicos.

En el tema del confort de ventilacion si valoran el hecho de contar con grandes aperturas proporcional-
mente al tamano de la edificacion, siendo La aurora el mejor calificado en este ambito debido a que
claramente no presenta enfrentamiento entre viviendas, por lo que cada una cuenta con un corredor
abierto hacia el exterior.

En cuanto a la limpieza se pudo constatar que a mayor apertura para iluminar o ventilar los puntos fijos
los habitantes contribuiran a mantenerlos limpios y salubres, ya que al estar a la vista de todos estos
empiezan a representar una responsabilidad compartida.

Existe una premisa comun y es que en los puntos fijos no se pueden ocupar ni obstruir, lo cual en la
mayoria de los casos es acatado por los habitantes. Fue la respuesta mas comun al momento de
indagar por esta variable.

En términos de encuestas y segun lo respondido por lo habitantes, las interacciones sociales estan muy
enmarcadas por reconocimientos superficiales, simplemente de vista, dados en gran medida por la
dificultad de apropiarse de los puntos fijos. los habitantes afirman que no existe la necesidad manifiesta
de conocer a los vecinos mas alla del simple saludo en el ascensor o en los puntos fijos. Razon que
podria esgrimirse por la falta de calidad espacial de estos espacios que podrian estar llamados a cum-
plir funciones mas activas en beneficio de las interacciones sociales.
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Encuesta habitantes Escala de 1-5

OBSERVACION INVESTIGADORES.

En cuanto al confort luminico los investigadores a través de la planimetria y las visitas de campo reco-
nocieron a La Playay ala Aurora como los mejores calificados en esta variable. De ambos cabe rescatar
su conformacion arquitectonica y la disposicion de las viviendas. En el caso de La Playa al tener solo 4
aptos por nivel hace que sea mas facil y eficiente iluminar los puntos fijos al interior. Mientras que la
Aurora al no tener las viviendas enfrentadas permite el desarrollo de una fachada completamente abier-
ta en beneficio del confort luminico, donde los puntos fijos y corredores hacen las veces de balcones
colectivos sobre la ciudad.

Por el lado del confort por ventilacion no dista mucho de los elementos encontrados en la variable
anterior pues las mismas aperturas hacen las veces de fuentes de aire para el proyecto. Ambos proyec-
tos favorecen el cruce de aire (Ventilacion cruzada), tanto por su forma como por la proporcion de las
aperturas en fachada. Algo inusual en los demas proyectos donde priman largos corredores con puntos
focales y limitados de iluminacion.

En términos de limpieza se evidenciaron dos vertientes, una donde los mismos residentes son quienes
realizan las labores de aseo y mantenimiento, es el caso de La Playa, La Herradura, y La Aurora. En este
grupo es de resalta el trabajo realizado por los habitantes de la Playa quienes mantiene limpios y libres
de basura las dreas comunes mas inmediatas como corredores y escaleras, ademas es de resalta un
manejo de las basuras ordenado y responsable. Por el otro lado estan lo proyectos que cuentan con
servicio de aseo, los cuales son Peninsula, Mirador de Aranjuez y Ciudadela Verona, de este grupo es
de resaltar el mantenimiento de los puntos fijos de las politicas de educacion en términos de reciclaje
y separacion de residuos que ejerce Peninsula condominio.

llustracion 47 Calificaciones de acuerdo con encuestas



En términos de apropiacion con objetos hay una coincidencia con lo afirmado por lo habitantes, ya que
se pudo evidenciar que existe una politica de prohibicion de ocupar las zonas comunes con elementos
de los habitantes. Pero existen casos a resaltar como La Playa y La Aurora donde el primero ocupa
areas sin uso aparente con sillas y plantas generando nuevas configuraciones espaciales de relaciona-
miento vecinal mientras que el segundo opta por aplicar enchapes y ubicar plantas en los pasillos,
como factor de identidad y de apropiacion espacial fuera de la vivienda, donde la domesticidad se
amplia, generando un uso activo de zonas que antes eran de simple circulacion.

Las interacciones sociales segun lo observado van muy de la mano de las variables previamente anali-
zadas. Se puede evidenciar que el proyecto mejor valorado en este aspecto, La Aurora, es igualmente
el que mejor favorece la apropiacion con objetos, es de los mas limpios, y esta entre los 2 con mejor
calificacion en cuanto a confort tanto luminico como de ventilacion, es decir, las relaciones sociales, el
conocimiento entre vecinos y demas actividades colectivas y comunitarias estan supeditadas al cum-
plimiento en primer lugar de unas condiciones espaciales y formales que favorezcan estos encuentros,
es decir es fundamental cualificar los espacios de agrupacion en funcion de las personas para que sean
estas quienes generen nuevos modelos de relacimaniento que involucren la nueva colectividad.
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Ilustracion 48 Calificaciones de acuerdo con las fichas de observacion



A continuacion, se expondran aquellos analisis que surgieron de la bisqueda de relacionar las
variables duras y suaves destacadas en cada modelo de densificacion, con los aspectos que se ven
influenciados en la habitabilidad de las viviendas, por tal razon se enuncian los factores de las
variables que se estudiaron anteriormente en relacion con aspectos que inciden en diferentes
aspectos de la percepcion de los habitantes. En las representaciones graficas que se ensenaran
posteriormente se visualizan variables cuantitativas de los proyectos, a partir de ellas se describen
aquellos factores que inciden en la percepcion y el comportamiento de los habitantes:

Agrupacion de los factores

Factores incidentes

Percepcion de seguridad

lluminacion, visibilidad, cantidad de
personas que comparten el espacio de
agrupacion (CORE)

Percepcion de densidad

Cantidad de viviendas y cantidad de
personas en cada escala.

Geometria de las edificaciones.
(Enfrentamiento de viviendas)

Confort

Apertura de las edificaciones, geometria
del proyecto, distribucion de las viviendas
(planimetria)

Interacciones sociales

Apertura de las edificaciones

Apropiacion

Aparicion de objetos adicionales a la
construccion, posibilidad de visualizar el
paisaje.

Tabla 14 Agrupacion de los factores de la forma urbana que inciden en la habitabilidad
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# VIVIENDAS

3 Escalas

Este andlisis ilustrativo, platea expresar el nimero de vivien-
das que existen en cada uno de los proyectos y en sus distin-
tas escalas de andlisis. Es claro que cada proyecto cuenta
con distintas tipologias, uno de los motivos por los cuales
fueron seleccionados. Asi que mds alla del valor numérico
representado en X unidades de viviendas, es relevante para
la presente investigacién la forma como estas se relacionan
segun el nimero de acceso, escaleras o ascensores. Ya que,
a través de estos aprovechamientos, es posible contribuir a
mejorar la percepcidn de densidad en funcion de la habitabi-
lidad.

Los proyectos que poseen un solo acceso para atender la
totalidad de sus viviendas, contribuyen vy facilitan la genera-
cion de conflictos entre los habitantes. Por el otro lado
existen proyectos que generan hasta 12 accesosy 12 escale-
ras para atender la totalidad de viviendas, donde tan solo a
cada escalera y acceso le corresponde servir al 1.6% de las
unidades del proyecto.

Asi mismo el caso de la escala Torre/bloque, existen proyec-
tos que cuentan con un acceso y una escalera, lo cual provee
dreas mas propensas a generar encuentros obligados entre
la poblacidn.

Viv/Acceso
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Los proyectos que mds viviendas albergan en una misma
planta poseen entre 11y 20 unidades habitacionales . Esta
condicidn aumenta la percepcion de densidad y donde los
casos mds criticos facilitan la posibilidad de conductas
delictivas y sentimientos negativos respecto a la permanen-
cia en corredores y pasillos del proyecto.

Mientras que en los proyectos que albergan cantidades de
viviendas inferiores en cada piso, las personas expresaban la
percepcion de seguridad que sentian en su conjunto residen-
cial.

Es esta relacion entre nimero de viviendas, confort y
percepcidn de seguridad lo que facilita o dificulta las interac-
ciones sociales y procesos de apropiacion.

Pero mas alld del nimero de viviendas que alberga cada
escala de los proyectos analizados, es preciso pensar en
numero de personas, en las cualidades espaciales y en la
relaciones colectivas que pueden contribuir a mejorar la
percepcidn de densidad en busca de una mejor habitabilidad
para todos.

TORRE/BLOQUE

AGRUPACION




# VIVIENDAS

3 Escalas
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llustracion 50 Gradacion de las viviendas



# PERSONAS

3 Escalas

Estas graficas representan cada uno de los proyectos
analizados en los casos de estudio, donde se refleja el
numero de personas en cada uno de ellos y como estas se
distribuyen en cada uno de las escalas de andlisis (Proyecto,
torre y agrupacion) y segtin el nimero de accesos, escaleras
y ascensores segun sea el caso.

Es de resaltar que los proyectos que mejor distribuye su
poblacién pasan de tener el 100% de esta al 10% en una
torre y en piso tipo albergar hasta el 1.5% de la poblacidn
total del proyecto.

Los proyectos que no presentan gradacion o distribucidn de
sus habitantes entre el proyecto y la torre/bloque (Mantienen
el 100%). Pero esta condicién varia en cada uno de ellos
seglin la percepcion de densidad que se evidencie segun el
nimero de acceso escaleras 0 ascensores.

Es el caso de proyectos donde el 100% de su poblacidn
ingresa por un solo acceso, generando conflictos y altas
concentraciones de poblacién, por el otro lado se encuen-
tran proyectos que distribuye su poblacidn en 3 accesos
(33%) mientras otros en 4 ingresos (25%), evitando generar
percepcion de densidad en estos puntos.

PROYECTO

HERRADURA PLAYA

AURORA

— == \Viv/Acceso

En cuanto a la escala de agrupacién son mas relevantes los
hallazgos de las graficas. Los cuatro proyectos con mayor
concentracion de poblacién en una planta tipo son: La
Herradura 11% , la Aurora, 12% y mas abajo Mirador de
Aranjuez con el 3.6 % del total de la poblacion del proyecto,
En este aspecto es de resaltar que el nimero resultante no
puede verse como meramente aritmético, ya que segun esto
el proyecto con mayor concentracién de poblacién en su
agrupacion es La Aurora, pues claramente junto con La
Herradura representan una tipologia de bloque alargado, que
alberga una mayor poblacidn sobre la horizontal. Y es aqui
donde entra a jugar la percepcion de densidad, pues es
precisamente La Aurora el proyecto mejor valorado, tanto
por los habitantes e investigadores, pues encontraron en él
valores proyectuales que lograron revertir una problematica
de nimeros y densidades en una oportunidad de brindar
habitabilidad a sus residentes, demostrando que el problema
claramente no es la acumulacion sino de percepcion.

TORRE/BLOQUE AGRUPACION

- e 33% 12% 33%

llustracion 51 Gradacion de los habitantes
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3 Escalas

_PROYECTO  TORREBLOQUE  AGRUPACION

PENINSULA

100% 100%

100%-~___3.61%15%
0 iy~

i
I < b ; ﬁ!

* MIRADOR

VERONA

llustracion 52 Gradacion de personas



ESCALA AGRUPACION

% Vivienda en

m?/Personas torre/Bloque

Esta grafica busca relacionar el porcentaje de vivienda y
circulacion horizontal en una planta tipo (escala de agrupa-
cion).

Los proyectos que mas drea aportan a cada habitante son
Peninsula, La Playa y La Aurora. Es de resaltar el tema de la
Aurora, este ultimo con 8 viviendas por punto fijo, es el que
mas drea de circulacion horizontal ofrece por habitante
2.7m%persona, es de valorar que esta medicion cobra
importancia cuando las caracterfsticas formales, y la distri-
bucidn de las viviendas contribuye a estimular atin mds esta
cualidad. Fue precisamente en La Aurora donde se observa-
ron mejores asociaciones vecinales y se evidencio lo
propensas que son las circulaciones horizontales para ser
apropiadas con objetos o hasta ser intervenidas. En sintesis,
lo que se podria ver como una problemadtica, 20 apartamen-
tos en un solo nivel conectados por un pasillo longitudinal,
logro que estos espacios colectivos pudieran ser apropiados
y muchas veces convertidos en la ampliacién de la vivienda
misma de sus limites fisicos tradicionales, en bisqueda de
una domesticidad ampliada, donde el mobiliario privado
puede ser parte de la nueva dindmica colectiva y donde las
platas empiezan a ser parte de las fachadas generando
identidad y arraigo.

12.5%

% Cir horizontal en
torre/Bloque

Proyecto por el contrario como mirador de Aranjuez que
tiene 11 apartamentos por piso solo disponen de 1.7 m%/per-
s0na, y segun lo observado y lo consultado con los habitan-
tes, las condiciones de habitabildad del punto fijo no contri-
buyen a la apropiacidn o al encuentro entre vecinos.

No se trata de tamanos, ni de nimero de viviendas en un
piso, se trata de cualificar espacialmente, de disefiar los
espacios en funcion de las potencialidades que pueden llegar
a suceder en él, un corredor abierto e iluminado puede ser
un baleén, una circulacion longitudinal con un édrea adicional
a la minima requerida puede convertirse en una nueva confi-
guracion espacial de que invite al encuentro y la reunién
vecinal. Primero pensamos en las viviendas, luego en los
habitantes, pero el paso siguiente es pensar en las acciones
e interacciones que las personas pueden realizar en estos
espacios colectivos y que puedan contribuir a reducir la
percepcion de densidad en funcidn de la habitabilidad.
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llustracion 53 Analisis de ocupacion en el CORE



Los modelos de densificacion de los casos de estudio se clasifican a partir de la matriz espacial
desarrollada en Space, Density and Urban Form, (Berghauser Pont & Haupt, 2009) y se emplea como
método de correlacion entre la densidad y la tipologia de las edificaciones Con el uso de material
empirico (investigacion empirica) y analisis matematico (investigacion exploratoria), donde se
expresa que este enfoque multivariable puede ser utilizado para definir tipos urbanos en términos de
densidad.

El siguiente grafico tiene dos ejes, el eje X (Horizontal) expresa el indice de ocupacion (10), valor
obtenido al dividir la huella del edificio en planta entre el area neta del proyecto, en el eje Y (Vertical)
se expresa el indice de construccion (IC) el cual resulta de la fraccion entre el area construida de
vivienda y el area neta. Para el caso del eje X la gradacion es de 0 a 1, mientras que para el eje Y es de
0a9.5.

Entre estos dos ejes se ubicaron lo casos de estudio de la presente investigacion en funcion de los
indicadores de analisis previamente descritos. Para luego definir 3 lineas ascendentes que definen 3
areas, poligonos triangulares que definen: Baja, media y gran altura.Esto se elabora como
herramienta de analisis que permita comparar los proyectos seleccionados de manera a jerarquica, en
funcion del 10 y el IC de cada uno de ellos.
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llustracion 54 Matriz espacial de densidad
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Para proponer modelos que puedan ofrecer equilibrio entre el uso de las densidades permitidas y la
habitabilidad de las viviendas, es de interés alejarse de los extremos y de las decisiones
diametralmente opuestas de hacer ciudad en la actualidad. Por un lado, la ciudad difusa representada
en todos aquellos proyectos que se ubiquen en la parte inferior derecha, los cuales son modelos de
alto consumo de espacio y poco desarrollo en altura, por la ausencia de espacio para edificar y el
modelo de crecimiento en altura de la ciudad de Medellin es dificil encontrar estos tipos de proyectos.
Yéndose hacia el otro extremo sobre el eje Y tendiendo hacia la parte superior izquierda se ubican
todos aquellos proyectos que buscan como modelo de densidad crecer en altura y utilizar el menor
suelo posible, modelo por el cual la ciudad de Medellin ha optado en los Gltimos ahos como la
“mejor” manera de suplir el de déficit de vivienda, en detrimento de muchos otros aspectos
cualitativos o subjetivos inherentes a la habitabilidad y la calidad.

Dado lo anterior y basandose en la clasificacion realidad por Space, Density and Urban Form
(Berghauser Pont & Haupt, 2009), se sugiere resaltar el cono central resultante que brinda ese punto
intermedio entre la alta densidad y el consumo del suelo extensivo, como modelo responsable y
eficiente con las necesidades de la ciudad contemporanea. Un modelo de densidad ideal que
responda a ausencia de suelo, a la necesidad de desarrollar vivienda, pero que a su vez generen
ciudad y permitan la continuidad de la misma forma urbana sobre la que se inscriben.

Dentro de la franja recomendada se encuentran tres proyectos, La Herradura, La Playa y La Aurora.
Este trinomio de modelos de densidad, con sus respectivas falencias y debilidades se aleja de los
modelos tradicionales actuales de desarrollo en torre y representan una manera alternativa de pensar
no solo en la vivienda sino también en la manera como estas se articulan entre ellas y pueden
promover espacios colectivos capaces de suplir las falencias que las mismas unidades habitacionales
pueden generar.
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7.REFLEXIONES Y CONCLUSIONES

La definicion de VIS de origen nacional genera dificultades para la materializacion de la vivienda al
permitir que factores econdmicos permeen la forma de hacer vivienda en el nivel local, pese a que
persigan un fin legitimo, intentar dar solucion al déficit cuantitativo habitacional. Por ello se deben
reivindicar los espacios semiprivados (CORE) como complemento de las viviendas en edificaciones
densas y de altura.

A pesar de que desde 1999 el Concejo de Medellin considerd el barrio como un factor de cohesion
social, se dejo en manos de los urbanizadores y constructores definir el destino de los espacios socia-
les en los nuevos barrios verticales. No obstante, estos espacios deberian seguir este objetivo del
barrio perseguido en el Plan de Ordenamiento Territorial.

En conclusion, se encuentra que las pautas para hacer efectivo los derechos de la vivienda digna en la
construccion de vivienda social no se han armonizado, lo cual es necesario para cumplir satisfactoria-
mente con las guias internacionales y con las obligaciones constitucionales. No obstante, los planes de
ordenamientos territoriales son el instrumento directo con el cual se puede redireccionar la reflexion y
la accion sobre el tipo de viviendas que se construyen.

La vivienda es el resultado de la participacion de distintos actores que intervienen en ella, para gestio-
narla se requiere un grupo multidisciplinario bastante amplio que contiene desde abogados, arquitec-
tos, ingenieros hasta personal no calificado académicamente, todos ellos tienen incidencia de alguna
manera en alguno de los procesos que llevan a conformar el producto final que se le entrega a un
consumidor completamente vulnerable ante las inclemencias de las decisiones publicas y privadas. En
Su gran mayoria, las personas que van a habitar la vivienda de interés social no son personas que
tengan la posibilidad de acceder a una mejor solucion de vivienda por lo que queda en manos de los
promotores e intervinientes del proceso de gestion preocuparse por la manera correcta en que deben
entregarse los proyectos de vivienda, con el fin de generar espacios dignos y habitables que incentiven
a sus ocupantes a ser integrantes activos de una comunidad que entienda la propiedad privada como
un espacio necesario para desarrollar el nicleo de la sociedad, entendido como la familia, y 1a propie-
dad publica como el espacio que debe ser respetado por todo aquel que lo transite y que lo ocupe.

Las asociaciones vecinales que se daban gracias a que los habitantes de las viviendas interactuaban en
la calle y podian verse unos a otros, entrando y saliendo de la casa y realizando las actividades que
rutinariamente solian hacer en el lugar de flujo que también les permitia su estancia temporal, no se
presentan en el nuevo modelo de vivienda, donde el nuevo espacio generado deberia satisfacer aquellas
necesidades sociales que eran satisfechas para los habitantes por medio de la calle, lugar que actual-
mente ha perdido valor y se ha ido transformado tunicamente en el flujo existente entre la vivienda y el
exterior. Pero al igual que 1a vivienda, el modo de entender la vida publica se ha transformado, por lo
que un espacio que antes se concebia como un lugar de interaccion social, |a calle, pasa a ser solo un
lugar de transito en las zonas donde los proyectos en altura ganan lugar.

Es necesario densificar las ciudades ya que como propone el modelo de ciudad compacta, los seres
humanos deben habitar un espacio que les facilite la solucion a todas sus necesidades haciendo uso
optimo de los recursos naturales. Pero se esta abusando de la filosofia basada en la necesidad de
densificacion y se esta desarrollando la vivienda teniendo en cuenta el uso eficiente de los recursos en
la etapa de construccion sin tener en cuenta si el producto final satisface las necesidades de sus
habitantes. Por lo tanto, se propone hacer una reflexion de las condiciones que se deben cumplir para
que un espacio les ofrezca habitabilidad a sus ocupantes.



Luego de los andlisis de los modelos de densidad a partir de las variables duras y suaves se planted la necesidad
de buscar alternativas replicables de aspectos positivos que pudieran ser tomados en cuenta en futuros desarro-
llos habitacionales, donde las densidades puedan ser vistas como un activo y no un detractor de la habitabilidad.

A través del confort como promotor de bienestar, una correcta gradacion de escalas y de viviendas en funcion de
la percepcion de densidad, que genere seguridad, facilitara las interacciones sociales en funcién de la apropia-
cion que es la que finalmente garantiza que los modelos de densidad utilizados sean exitosos.

CRSRVE®

CONFORT PERCEPCION SEGURIDAD INTERACCIONES ~ APROPIACION
DENSIDAD SOCIALES

AGRUPACION DE FACTORES

o

7.1 Confort

En términos de localizacion los nuevos desarrollos habitacionales deberian ubicarse estratégicamente para
permitir conectar la nueva poblacién a sistemas de transporte piiblico y equipamientos cercanos, promaviendo
la relacion e integracion con la ciudad, fomentando el desplazamiento a pie o en bicicleta, reduciendo de esta
manera costos y gastos energéticos.

La relacién con la calle es algo que deberia mantenerse no importa cudl sea la tipologia sobre la que se desarrolle
la vivienda. Los primeros pisos estdn llamados a representar otras vocaciones de usos distintos a la vivienda, que
dinamicen el espacio de transicidn entre lo piblico y lo privado.

La tipologia del edificio deberia aprovechar tanto las corrientes de aire como la direccion del saol, evitando por un
lado ser una barrera al viento y por el otro evitar grandes periodos de exposicion solar sobre amplias fachadas.
Esta es una clara relacion entre variables duras y suaves, una decision dura al momento de ubicar y orientar un
proyecto de viviendas ve la incidencia del confort sobre variables suaves en el corto plazo.

El confort tanto luminico como por ventilacién, a través de aperturas de fachadas, disposicion de viviendas, entre
otros favorece la percepcion de seguridad y las interacciones sociales de funcion de la apropiacién de la nueva
colectividad.

Conexion Relacion con Orientacion Confort
la cale luz-viento



7.2 Percepcidn de densidad

Retomando uno de los aspectos que se ha venido destacando durante el presente documento, més alld de la
interpretacion, que define densidad como concentracidn de viviendas en un drea determinada (Viv/h). Se plantea
la necesidad y el reto de empezar a pensar en nimero de personas que ocupan un espacio, ya que son precisa-
mente estas quienes se ven afectadas tanto positiva como negativamente segun la manera como estén dispues-
tas, organizadas, vy distribuidas las viviendas en los distintos proyectos habitacionales. Es de interés la cualifica-
cidn tanto espacial, como formal de aquellos espacios que llamamos de "agrupacion’ como los espacios que
estan llamados a suplir 1a carencia de actividades colectivas que se perdieron con la desaparicion de la calle,
cuando la vivienda fue creciendo en altura.

Las problematicas en términos de habitabilidad que se evidenciaron en la presente investigacion las cuales
afectan tanto variables tangibles e intangibles pueden llegar a ser solventadas mediante estrategias proyectuales
que exploren mas alld de las normas minimas e indices maximaos, es decir, el reto estd en nuevamente dejar de
pensar en densidades como se piensan en la actualidad (# de viviendas) sino de una manera responsable que
condiciones deberian acompanar las viviendas proyectadas que cualifiquen y favorezcan el relacionamientos de
las personas, que permitan los encuentros programados, para dar el paso en concordancia con los lineamientos
metropolitanos donde logremos ver la concentracién poblacional no como una dificultad y problematica
contempordnea sino mas bien como una oportunidad de afrontar los retos futuros, donde el crecimiento de la
ciudad se dé no por la mano de agentes inmobiliarios, sino por la visidn responsable y colectiva de actores que
vean la necesidad de desarrollar la densidad en beneficio de una habitabilidad sostenible.

Las tipologias de viviendas deberian evitar grandes superficies en planta donde se concentre la poblacién,
bloques largos o torres laminares deberian buscar disgregar a la poblacidn a través de distintos puntos de
acceso. En términos de circulacion las dimensiones minimas son tomadas como maximos, es fundamental
activar estos espacios de flujo, cualificandolos espacialmente, para que se conviertan en receptores de usos
activos y se transformen en areas de estancias, para el encuentro de la nueva colectividad.

El programa deberia proponer desde la diversidad de usos espacios compartidos, que puedan usar varios
habitantes, fomentando la economia espacial v de recurso mediante la implementacion de lavaderos comunita-
rios u otros. La cohabitacion de diferentes grupos sociales y culturales evita la segregacion social en el entorno y
minimiza los riesgos de conflictos, pues favorece la integracion y comunicacion entre diferentes culturas y
grupos sociales. En cuanto a la norma que rige la vivienda no deberia tomarse como un punto de llegada, sino
mas bien como un punto de partida, es decir, que los minimos no sean tomados como maximos a la hora de
disefiar y promover vivienda.

El conocimiento entre vecinos se dificulta en cuanto aumenta el nimero de viviendas por piso, a mayor nimero
de viviendas, menor es la posibilidad de interaccion entre vecinos. Es fundamental evitar la concentracion de los
habitantes en lugares puntuales, reduciendo la percepcion de densidad. El reto estd en distribuirlos responsable-
mente en las distintas escalas, proyecto, torre y agrupacion. Este gradiente de densidad permite ir generando
sentido vecindad y de colectividad en la escala mas pequefa, la cual ira creciendo v se vera reflejada en la colecti-
vidad del proyecto en general.

Entre menos puertas de accesos a vivienda enfrentadas existan en un pasillo o corredor menor es la posibilidad
de encuentros obligados, es decir, una relacién directamente proporcional, donde los habitantes no se ven
“obligados” a compartir el espacio de acceso a su vivienda, percepcion de densidad.

| S |
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Cualificacion Gradacion Usos No enfrentamiento
de espacios compartidos de puertas
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7.3 Percepcion de seguridad.

A mayor apertura de fachada en relacion con el exterior, mayor nimero de espacios limpios, sanos y Sequros,
lo cual desemboca en posibles interacciones y apropiaciones con objetos en funcion de nuevas dindmicas de
relaciones vecinales. El enfrentamiento entre viviendas dificulta la apropiacion, el sentido de pertenencia aumenta
cuando no existe un vecino al frente, ya que puede desarrollarse un balcén comdin en funcion de la domesticidad
ampliada.

La percepcion de seguridad aumenta cuando hay muchos ojos puestos sobre los pasillos y corredores (CORE),
cuando hay una permeabilidad entre el afuera y el adentro evitando puntos ciegos y oscuros que faciliten la
inseguridad.

HH

Control
Visual

7.4 Interacciones sociales.

El aspecto que mas incide en la habitabilidad es la convivencia entre vecinos, por encima de la estabilidad estruc-
tural de la vivienda y su disposicion. Esta conclusién se obtiene gracias a la interaccidn con los habitantes de los
conjuntos residenciales que generalmente comunican capacidad de adaptacion a cualquier tipo espacio y mas a
uno que fue de alguna manera subsidiado, por lo que sus problemas de habitabilidad se asocian mas a las accio-
nes colectivas de la apropiacion excesiva o el desentendimiento de los espacios, relacionados con factores de
convivencia entre vecinos que pueden ser potenciados por espacios fisicos que los incentive a generar interac-
ciones sociales agradables, a través de espacios abiertos y por ende ventilados e iluminados.

La forma fisica de los lugares de flujo de personas incide en su percepcion del espacio v su relacion con el mismo,
las edificaciones que son resultado de la necesidad de densificar Ia vivienda deberian colaborar con la transforma-
cion cultural que implica trasladar las asociaciones vecinales que tenia la calle hacia los corredores y pasillos
(CORE), entendiéndolos como espacios articuladores que deberian promover la colectividad y un sentido de
comunidad tal que los habitantes se apropien de los lugares mds alld de la puerta de su casa. Para que esto
suceda es necesario entender que la forma en la que se disponen los edificios no solo da como resultado una
respuesta fisica de densidad, sino que su percepcidon incide en los comportamientos sociales de las personas y
por tanto en la habitabilidad de su vivienda

reas
colectivas



7.5 Apropiacion.

Los corredores deberian tener una proporcidn y relacién espacial entre el ancho y el largo, evitando generar
largos y estrechos pasillos que no permiten el ingreso de luz natural completamente y mds cuando solo se
general aperturas en los extremos de estos. Los corredores largos y estrechos van en detrimento de la apropia-
cién, es imposible que estos que estan llamados a cumplir algunas de las funciones perdidas de la calle se
conviertan en lugares de encuentro o apropiacion si miden entre 1.20 y 1.40 m. Es pertinente en funcion de una
habitabilidad sostenible empezar a dejar atras los porcentajes minimos que asumen en la actualidad las inmobilia-
rias, pues claramente responden a eficiencias econémicas y constructivas en detrimento de la habitabilidad.
Buscar desarrollar circulaciones dindmicas y habitables, generando usos activos y pasivos en funcion de la
apropiacion y el relacionamiento vecinal.

La apropiacion se facilita cuando hay una relacion directa con el exterior, cuando existe la posibilidad del disfrute
visual colectivo que congregue a los habitantes, desde ubicar maobiliario en los pasillos o corredores (plantas o
muebles) hasta el desarrollo de pequefias intervenciones fisicas colectivas en funcién de un embellecimiento
que facilite la apropiacion.

Los espacios abiertos e iluminados al estar a la vista de todos los habitantes (o de un gran nimero de ellos) se
mantienen limpios y aseados. La luz artificial o algtin sistema de deteccion de movimiento que la active en corre-
dores largos y estrecho nunca suplirdn la falta de luz natural. Es fundamental generar minimo dos entradas de
viento en distintas fachadas contribuyendo a generar ventilacion cruzada, la cual ademds de brindar confort
evacua olores y genera bienestar. La limpieza puede ser una actividad integradora de apropiacion, siempre y
cuando sean espacios abiertos y ventilados, que inviten a permanecer, se evidencio que los espacios 0Scuros
son lugares de nadie y principalmente se mantienen sucios y abandonados.

Pensar en modelos de densidad habitables para el futuro en una ciudad como Medellin con una escasez de suelo
en aumento, representa un reto politico, tectdnico y social. Es facil pensar en ndmero de viviendas, en unidades
apiladas que crecen exponencialmente y que buscan atacar indices cuantitativos en funcién del déficit habitacio-
nal. Con la presente investigacion se buscaba vislumbrar precisamente como este modelo de hacer vivienda
social en altura en la ciudad de Medellin estaba o no contribuyendo a mejorar las condiciones de habitabilidad de
las personas, pero fueron precisamente estas quienes no fueron encontradas, el habitante, las relaciones de este
con los vecinos se ven en dichos modelos seriamente reducidas por decisiones politicas y técnicas a estandares
minimos de habitabilidad. Por este motivo el reto radica en pensar mas bien en nimero de personas, en disefar
tanto politicas como edificios en funcion de los habitantes, pensar no en cuantas viviendas cabrian en una hecta-
rea, sino ms bien cuantas acciones, relaciones, encuentros e interacciones pueden llevarse a cabo alli, cualifican-
do el espacio a partir de variables duras y suaves, duras para habitar viviendas responsables y dignas en una
ciudad compacta como la que se plantea y suaves para lograr un densidad habitable y sostenible en el tiempo.

N

Apropiacion por
cualificacion



8. ANEXOS

8.1 Encuesta

8.2 Ficha de observacion
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