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RESUMEN 

__________________________________________________________________________ 

 

 

La tesis “Del discurso de vivienda al espacio de residencia” es el resultado de una 

investigación que pretende:  

 

1. Extraer e interpretar, desde el discurso que se transmite en el proceso de venta de 

apartamentos, los atributos que se ofrecen e inciden en la persuasión para la compra de 

vivienda y que, al parecer, son las características que el potencial comprador espera 

encontrar. 

2. Presentar cómo estos mismos elementos determinan la configuración de las zonas 

residenciales y la vivienda en altura que se está produciendo en la ciudad de Medellín. 

 

 

La investigación es producto de la recopilación y posterior análisis de material obtenido 

desde la observación directa en las visitas hechas a los apartamentos modelo y a los 

alrededores de los desarrollos residenciales planificados en altura; de la compilación y 

revisión de los diversos medios publicitarios utilizados en la venta de vivienda; y de un 

estudio del contexto normativo a partir del desarrollo territorial. 

 

 

En el transcurso de la investigación se encontró que la exterioridad del conjunto residencial 

cerrado en altura juega un papel importante como medio de persuasión en la compra de 

vivienda en altura; paralelamente, el crecimiento residencial planificado es consecuente con 

los lineamientos de desarrollo territorial definidos para una ciudad como Medellín, pues se 

construye dentro de las directrices y reglamentaciones precisadas, sin embargo, las 

unidades cerradas están generando cierta problemática desde la relación con el ocupante, 

con los atributos de la ciudad y con su imagen. 
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Es en este contexto que se define esta investigación, cuyo enfoque no se plantea desde el 

mercado inmobiliario, ni desde el sistema económico en particular, sino desde la reflexión 

sobre cuáles son los atributos que un grupo en particular utiliza para sintonizar al potencial 

comprador con la adquisición de la propiedad, qué obtiene el nuevo propietario de vivienda 

en altura, cuáles son las particularidades actuales de los conjuntos residenciales cerrados en 

altura en Medellín y cuál es la tendencia del crecimiento habitacional planificado. Lo que 

define las tres esferas de estudio de la tesis: la relación entre el espacio simulado y el 

espacio habitado, lo que redunda en las condiciones de habitabilidad; la retórica publicitaria 

para venta de vivienda y el uso y ocupación del suelo desde el Ordenamiento Territorial que 

genera un dinámica inmobiliaria residencial particular. 
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Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia  
Introducción 

 

INTRODUCCIÓN 
__________________________________________________________________________ 

 

El recorrido por diversos sectores de la ciudad de Medellín, genera asombro debido a la 

franjas residenciales en unidades cerradas en altura en conformación,  con agrupaciones de 

varias torres en una manzana o varias unidades cerradas de una o varias torres en un 

mismo sector, en zonas que se están consolidando como centralidades y en áreas céntricas 

tradicionales, también por la profusión en publicidad para la venta de este tipo de vivienda; 

en la cual llama la atención las grandes vallas publicitarias que muestran familias 

tradicionales felices - como si estuvieran siempre de vacaciones -, así como el derroche en 

la decoración de los apartamentos modelo; asombra además, la rapidez con la cual se están 

ejecutando los edificios residenciales; el poco desperdicio de materiales en la vía pública en 

su etapa de obra; el material de construcción que se utiliza, como lo es el panel de 

concreto1, ya que en Medellín se construye generalmente con el sistema de pórticos y muro 

en ladrillo; así como un característico e inconfundible color gris cemento, o tonos ocre en su 

defecto y una textura en ladrillo para las fachadas. 

 

Esta nueva dinámica residencial responde a los lineamientos que se han determinado desde 

el desarrollo territorial: el control a la expansión urbana, la política de disminución de déficit 

habitacional y la densificación de las ciudades desde el aprovechamiento del escaso suelo 

libre. Las unidades residenciales cerradas en altura, encajan a la perfección en los objetivos 

propuestos, pues ellas mismas se contienen, reducen el déficit habitacional, aprovechan el 

espacio al máximo desde su densificación en altura y dinamizan el mercado inmobiliario 

generando ganancias para quienes las construyen. 

 

Las estrategias que se utilizan para vender este tipo de vivienda y, de paso, promover un 

cierto modo de vida, se establecen desde un grupo de decisión2 que conoce de antemano el 

                                                 
1 Sistema constructivo en panel de concreto, mas comúnmente llamado “sistema constructivo de cajón”. 
2 El término “grupo de decisión” es expresado por Renato de Fusco en su libro “Arquitectura como Mass Media, el cual cita a 
R.Barthes para denotar un grupo en particular, que  construye “logotécnicas, es decir, sistemas compuestos de funciones y 
signos que, además de cumplir una finalidad determinada, sirven también para la comunicación entre grupos sociales” (De 
Fusco. 1970: 31). El término se explica en mayor detalle en el numeral 2.1. 
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Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia  
Introducción 

 

perfil del comprador, con lo cual construye un nicho de mercado. Estos proyectos, que están 

generando la nueva dinámica en la ciudad son muy atractivos porque se ofrecen con 

financiación, y desde la publicidad se anuncia su accesibilidad con ideas como “es el metro 

cuadrado más barato del sector” o que es un “apartamento que usted si puede comprar”; 

asociado a lo anterior se promocionan otras comodidades que el conjunto residencial dice 

poseer y que ofrece en conjunción con atributos del entorno para hacer mas ideal y cómoda 

la residencia en una unidad cerrada. Son éstas las expectativas que se generan y que, en 

estrecha relación con el deseo de ser propietario y de adquirir un estatus más alto, se 

desplaza a otro plano el re-conocimiento de la calidad espacial, los materiales, el bienestar, 

los vecinos y las relaciones que con ellos se podrían configurar en el habitar cotidiano. Por 

ello, este fenómeno puede observarse desde otro punto de vista y generar preguntas como 

“¿Quién puede comprar esta vivienda?, ¿Qué atributos persigue?, ¿Qué induce a comprar en 

unidad cerrada? y ¿Qué se obtiene?”. 

 

Contrario a la gran dinámica inmobiliaria residencial actual, se ha observado que se están 

generando pocos proyectos de espacio público, o para la libre movilización y el 

esparcimiento en la ciudad y en algunos sectores ninguno, asociados a los proyectos 

residenciales. Este tipo de desarrollos sólo se han generado desde proyectos a escala 

regional y macroproyectos que apuntan a la ciudad competitiva y de servicios que se ha 

trazado como meta el Plan de Ordenamiento Territorial para Medellín.  

 

Con la edificación regular de unidades cerradas en altura, construidas bajo el denominado 

“sistema constructivo de cajón”, se están generando otras correspondencias en la ciudad: 

ciertas relaciones problemáticas entre los residentes y el conjunto residencial por las 

condiciones de habitabilidad que el ocupante obtiene, que derivan en una baja del 

bienestar, una desvalorización del patrimonio y además unas relaciones mínimas con el 

entorno, excepto para el uso de los equipamientos externos que en muchos casos ya son 

insuficientes; así como otras dinámicas en la renta del suelo urbano. Con todo esto, es 

importante advertir que el conjunto residencial y cada unidad de habitación están 

construidos dentro de los parámetros y reglamentaciones estipulados. 
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Desde este contexto, la investigación plantea los siguientes objetivos: 

 

General 

 

Extraer e interpretar del discurso de vivienda que se transmite en el proceso de venta de 

apartamentos, el espacio de residencia que se está gestando para vivienda en altura y su  

impacto en los modos de habitar. 

 

Específicos  

• Analizar la noción de bienestar y comodidad que proponen estos proyectos, como 

objetos técnicos y dispositivos tecnológicos. 

• Dilucidar el relato de vivienda en altura desde las simulaciones presentadas en la 

publicidad y desde lo físico-espacial del proyecto construido. 

• Indagar por la congruencia que existe en la relación espacio ofrecido - espacio deseado 

- espacio real de uso en los proyectos en estudio.  

 

El desarrollo teórico – conceptual de la investigación se plantea en los tres primeros 

capítulos. El capítulo 1 despliega la parte teórico - conceptual respecto a los espacios que se 

simulan y su relación directa con el espacio de vivienda que se imagina y se desea y que 

luego se vive y se habita en lo cotidiano. En el capítulo 2 se definen los dispositivos 

generales de persuasión que se utilizan para la venta de vivienda en altura, y de que 

manera inciden en el imaginario de los compradores. El capítulo 3 establece el contexto que 

hace factible las particularidades de la dinámica residencial en altura en Medellín.  

 

La relación entre el espacio que se simula y el espacio construido, en su parte más 

conceptual, se trabajó desde autores como Ekambi-Schmidt con la Percepción del Hábitat, 

Santos con la Naturaleza del Espacio y Perec con Especies de Espacios. En su aplicación, se 

determinó el enfoque en torno a cómo se determina la habitabilidad para un espacio 

residencial, esto con el apoyo de estudios realizados sobre satisfacción y bienestar 

residencial, apuntando al propósito de determinar los atributos de persuasión y su relación 

con indicadores de habitabilidad.  
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Para el estudio de los medios y dispositivos de persuasión se enfocó el análisis desde la 

retórica publicitaria con autores como Baudrillard con el Sistema de los Objetos, Eco con la 

Estructura Ausente y De Fusco con la Arquitectura como Mass Media, con la finalidad de 

identificar las herramientas y los atributos de persuasión que utiliza la publicidad y que 

configura las estrategias de mercado para ofrecer vivienda. De manera particular se 

puntualizó en cómo el conjunto residencial cerrado en altura es también un medio de 

comunicación persuasivo, independiente de la connotación funcional que siempre ha tenido 

un desarrollo arquitectónico. 

 

Para manifestar las particularidades de la dinámica residencial planificada actual, la razón de 

sus características y la tendencia del crecimiento residencial planificado en la ciudad, se 

indagaron las diversas leyes, decretos y reglamentaciones vigentes sobre desarrollo 

territorial.  

 

 

En el capítulo 4 se presentan los lineamientos generales de análisis construidos para las 

diversas fuentes de información utilizadas: la observación directa del fenómeno, la visita a 

los apartamentos modelo y a los proyectos construidos3, la recopilación de los folletos 

publicitarios y de la información sobre los proyectos en estudio que se obtuvo entre 2004 y 

2006, las encuestas a residentes de los conjuntos residenciales y a habitantes de sus 

entornos realizadas entre septiembre y noviembre de 2005, como medio de restitución de lo 

existente. Para recopilar y clasificar tan amplia variedad de información, se integraron 

diversos tipos de métodos y técnicas de análisis cuantitativo y cualitativo que se reseñan en 

detalle a lo largo del capítulo. Como lineamientos generales de clasificación y análisis de la 

información se establecieron tres escalas territoriales: la vivienda, el conjunto residencial y 

el entorno, de igual manera, los resultados obtenidos se muestran desde estas escalas 

presentando total coherencia. 

 

                                                 
3 Para esta tarea, la investigadora cumplió el papel de potencial compradora 

 iv



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia  
Introducción 

 

La parte aplicada de la investigación se desarrolla a partir del capítulo 5, el cual presenta el 

análisis de la publicidad mediante fichas publicitarias por sector, desde los dispositivos de la 

publicidad y su relación comparativa con lo que se ha observado en los conjuntos 

residenciales. En el capítulo 6, se realiza un análisis de las encuestas. El capítulo 7 presenta 

las particularidades de la vivienda en altura como una tendencia que se está gestando en la 

ciudad de Medellín, a modo de conclusiones y recomendaciones. 

 

 

Respecto al análisis de la publicidad, aunque se encuentran diversos métodos teóricos para 

abordar un estudio semiótico, hay muy pocas aplicaciones al tema que aquí se aborda y no 

se hallaron estudios semióticos de la publicidad para venta de vivienda que buscaran 

encontrar los elementos de persuasión pero que, además, abordaran la consistencia con las 

políticas habitacionales y la relación con lo que el habitante obtiene de la compra. 

Tener que incursionar en los campos de la semiótica y de las ciencias sociales, de los cuales 

se tomaron metodologías e instrumentos de análisis que no son propias de la disciplina de la 

arquitectura, fue la principal dificultad que se presentó en el desarrollo de la investigación. 

 

 

La investigación Los cambios en la vivienda en Colombia, discursos y percepciones, a modo 

de “reconstrucción crítica del itinerario de acontecimientos ocurridos en la vivienda en 

nuestro medio urbano en las últimas décadas” (Arango. 1997: 7), sirvió de guía respecto a 

los métodos y disciplinas a tener en cuenta, pues en ella se efectúo una clasificación 

estadística de las opciones de vivienda ofrecidas en una revista de oferta inmobiliaria, a 

partir de los atributos ofrecidos como localización, nombres, rangos de valor, servicios que 

ofrecen, entre otros. 

 

 

Esta tesis de maestría es un llamado de atención:  

 

1. Sobre el tipo de vivienda que se ofrece hoy en día en conjuntos residenciales 

cerrados en altura y las particularidades de esta. 
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2. Sobre los ideales construidos en la publicidad, capturando deseos y presentando que 

las necesidades pueden satisfacerse en cuanto se compre vivienda. 

3. Sobre cómo el usuario ocupa las unidades cerradas en altura de alta densificación y 

se adecua a ellas y a los apartamentos; vale recalcar, que por consiguiente los 

proyectos no se han proyectado según las necesidades de un usuario, sino en pos de 

una mayor dinámica inmobiliaria. 

4. Sobre los conjuntos residenciales que están marcando una tendencia de crecimiento 

residencial y que son consecuentes con unos lineamientos y reglamentaciones 

estipuladas para los desarrollos residenciales, pero que también van configurando 

una imagen de ciudad y una relación con ella y sus residentes, en ocasiones 

problemáticas. 

 

Son cuatro aspectos de los que apenas nos percatamos y no nos tomamos el tiempo en este 

proceso para preguntarnos si esa es la vivienda y la ciudad que hemos deseado y que 

queremos habitar. 
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CAPÍTULO 1 
__________________________________________________________________________ 

1. EL ESPACIO SIMULADO Y EL ESPACIO HABITADO 
 

 

La tesis se centra en la consistencia entre la simulación de espacios para venta de vivienda 

y el espacio ocupado y habitado de los conjuntos residenciales cerrados en altura. Interesa 

visualizar desde cuáles herramientas se vale la publicidad para la venta de vivienda, qué 

persuade para que un espacio simulado sea anhelado y obtenido como un bien de consumo 

y luego, en la relación cotidiana y persistente del habitante con el espacio real, lo convierte 

en un espacio habitable, en un hábitat.  

 

 

1.1. El Espacio Habitado 
 

Tomemos el espacio como un algo vacío, que puede modelarse y nombrarse según la acción 

que soporte y en virtud de las relaciones entre elementos y cuerpos que pueden ser 

identificados y que ocupan ese espacio; por lo que pueden encontrarse diversos tipos de 

espacios según la acción y relaciones soportadas: el espacio matemático donde se describe 

el espacio del hombre con algún tipo de aproximación; el espacio perceptivo en el que el 

hombre es el centro; el espacio físico que se puede tocar, medir; el espacio virtual; el 

espacio antropológico; etc. Se puede enunciar desde diversas disciplinas y saberes: espacio 

en geografía, en matemáticas o en literatura. Asimismo, aparecen nociones de espacio 

como dicotomías donde sin el uno, el otro no puede ser comprendido: exterior / interior, 

explorado/inexplorado, urbano/rural, abierto/cerrado; o espacios intermedios más 

conciliadores:  el espacio semipúblico o suburbano o templado, o azul verdoso. Los hay 

referidos a quienes han construido reglas de juego como los euclidianos. Los hay 

topológicos y topográficos, métricos, vectoriales, etc. 

 

Todos los espacios adquieren una particularidad desde los objetos, la forma, los materiales y 

el vacío que contienen; lo que está contenido manifiesta pautas precisas que expresan las 
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acciones que allí se ejecutan o pudieran establecerse, a la vez que se genera la posibilidad 

de que los espacios sean nombrados, identificados y valorados en su relación con los 

objetos, muy bien lo expresa Pardo: 

[...] nuestra existencia es forzosamente espacial, que somos cuerpos que ocupamos un 
espacio, que pensamos en el espacio y a los cuales el espacio pre-ocupa. Entre la creciente 
“muchedumbre de cosas”: objetos, útiles, máquinas y constructos estéticos, las prácticas 
sociales y las técnicas de espacialización producen nuevas espacialidades, es decir, 
determinadas formas de disposición, distribución, distanciamiento y relación entre los entes 
en el espacio (paisajes, territorios, lugares, cuerpos y artefactos). (Pardo. 1992) 

 

 

No obstante cada espacio puede ser valorado, según Ekambi-Schmidt, desde un aspecto 

denotativo o funcional y utilitario; o desde un aspecto connotativo, es decir que puede ser 

significado o personalizado, ya sea individual o colectivamente. 

  

Así, el espacio denotativo o funcional se sustantiva para remitir a una imagen mental como 

puede ser: espacio de refugio, de resguardo, de área estratégica, de esparcimiento, público 

o de residencia.  

 

El espacio connotativo soporta valoraciones expresivas culturales, afectivas o estéticas y se 

convierte en un territorio de los sueños, de las necesidades y de los deseos, con propietario 

que lo acciona, lo limita, lo defiende, lo nombra o le asigna valoración: mi  tierra natal, mi 

cuarto de niña, la primera escuela, mi vestido naranja de fiesta, la cancha, la esquina, la 

huerta, nuestra casa, mi cama, mi apartamento. El espacio denotativo y el espacio 

connotativo determinan entonces la relación con el espacio ocupado y que se habita. De 

esta manera el espacio existe “a través de las percepciones que el individuo pueda tener de 

él. [...] Este espacio cuenta con un punto de referencia que lo polariza alrededor del ser y 

constituye una especie de “point ici” que establece formas privilegiadas a partir de la mayor 

o menor influencia que ejerce este sobre el espacio”  (Ekambi-Schmidt. 1974: 7). 

 

En este aspecto el espacio tiene una doble significación, por una parte, el espacio aparece 
como escenario o contenedor físico de la acción humana, y por otra, el espacio aparece como 
un elemento de la interacción social, al constituirse a través de la comunicación, como un 
lugar con un contenido calórico y significante. El lugar es el espacio que cuando se le atribuye 
un significado, se constituye en un espacio social que expresa una realidad a la vez física y 
humana. (Iñiguez y Pol. 1994: 279) 
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El espacio que se ocupa y se habita se constituye de elementos tan cotidianos que 

observarlo es dejarse llevar en la lectura del aquí y el allá, es rastrear más en el vivir y no 

sólo desde disciplinas o saberes, pues los espacios se concretan en las acciones más 

cotidianas convirtiéndose a la vez en medio de comunicación. La siguiente cita es un 

ejemplo de apoyo a la comprensión de cuando un espacio está habitado. 

 

“Escribo: vivo en mi hoja de papel, la cerco, la recorro.  
Suscito espacios en blanco (saltos en el sentido: discontinuidades, pasajes, transiciones).  

Escribo en el margen...”  
(Perec. 2001: 31) 

 

Una hoja de papel, en principio, existe como un objeto funcional hasta que deviene en 

espacio cuando soporta y asiste una acción: escribir. Esta acción se rige por unos 

lineamientos y unas reglas que actúan como marco y determinan unos límites, un sentido y 

una mecánica de desarrollo. Así, cuando tal acción imprime su huella física, no deja intacto 

el papel, lo anima y obliga a hablar de esa acción y no de otra. 

 

¿Qué sucede si quien escribe levanta la hoja de su escritorio, la mueve, mira a alguien, 

señala la hoja y sonríe?. Pues el papel irrumpió como canal de comunicación y trascendió su 

función específica, precisa y primaria de soportar información gráfica. La expresión del 

rostro, manos y cuerpo del que escribe y a quien mira son códigos usuales y comunes a los 

dos sujetos, al igual que el lenguaje verbal y el texto que se escribió, las imágenes mentales 

que los dos individuos construyen en forma casi inconsciente de los objetos en el espacio 

que acompañan el suceso, permiten entablar comunicación, y la acción que está 

transcurriendo genera huellas presentando un espacio habitado, con lo que ellos pueden 

llegar a nombrar y valorar el espacio como un estudio confortable o un salón de clases 

oscuro. 

El espacio habitado es un espacio relativo al hombre, donde éste, en vez de especializarse 

para lograr adaptación al contexto, adapta el espacio como hombre biológico que impone 

leyes genéticas; como hombre técnico que modifica la realidad material; pero también como 

hombre cultural y social que aplica leyes ajustadas a lo que pacta con la sociedad y con el 

mismo, con su memoria, con sus deseos y con sus tabúes. El espacio en tal caso se 
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despliega por y para una acción, se convierte en formas adaptadas desde la técnica, la 

estética y la necesidad y soporta acciones, personalización, funciones y connotaciones. Todo 

esto genera un espacio referenciado, con signos comunes que varios individuos pueden 

comprender: se convierte en un medio de comunicación, en un escenario de relación, un 

hábitat, a modo de soporte y  medio para que se desarrollen relaciones bióticas, biológicas y 

antrópicas; un escenario donde puede comprenderse ese espacio relativo a un hombre o a 

un grupo; una conjunción de elementos comunes y equivalentes; y que además, posibilita 

comprender la razón de su connotación.  

 

De otra manera, Milton Santos propone que:  

Cuando la sociedad actúa sobre el espacio, no lo hace sobre los objetos como realidad física, 
sino como realidad social, formas-contenido, es decir, objetos sociales ya valorizados a los 
cuales la sociedad busca ofrecer o imponer un nuevo valor. La acción se realiza sobre objetos 
ya trabajados, esto es, portadores de acciones concluidas, pero aún presentes. Esos objetos 
de la acción son, de ese modo, dotados de una presencia humana y por ella cualificados. 
(Santos. 2000: 91) 

 

Leroi Gourhan expresa al respecto que el hábitat responde a una triple necesidad::  

La de crear un medio técnicamente eficaz 
La de asegurar un marco al sistema social 
La de poner orden a partir de allí, en un universo circundante. 
(Gourhan. 1971.) 

 
 

Figura 1. Esquema de acciones sobre el espacio 
 

Sujeto Técnico
Modifica la realidad material

Sujeto Biológico
Impone leyes genéticas

Sujeto Social y Cultural
Aplica leyes pactadas

ESPACIO

soporta

=
Acciones  -  Personalización - Funciones - Connotaciones

“Crea un marco técnicamente eficaz
Asegura un marco al sistema social

Pone orden a partir de allí, en un universo circundante” (GOURHAN)  
 

 10



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia  
1. El Espacio Simulado y el Espacio Habitado 

1.2. El Espacio Habitado Habitable e Inhabitable 
 

“Todo ser humano requiere y busca un refugio, se crea un espacio personal, un 
territorio móvil o inmóvil cuyas fronteras marca mediante limites simbólicos que se 
materializan con ciertos objetos rituales o mediante la existencia de techos y muros 
opacos y resistentes” (Ekambi-Schmidt. 1974: 11).  

 

El habitar es una acción que implica todos los sentidos, así, el espacio habitado es el 

escenario de la conducta y acción social e individual del hombre que construye y ejecuta 

hábitos, repeticiones, maneras, ritmos y necesidades.  

 

El espacio habitable está asociado a connotaciones como: apropiado, cómodo, holgado, 

ampliado, acondicionado, apto, adecuado, decente, limpio, ventilado, agradable, iluminado, 

decorado, higiénico, con funciones precisas, etc.  

 

El espacio inhabitable está asociado a connotaciones como: insuficiente, mínimo, oscuro, 

húmedo, encerrado, sucio, sin ventilación, sin iluminación, incómodo, vacío, sin muebles, 

pequeño, sin función definida. Se habita en ellos por coerción, por la falta de posibilidad de 

acceder a otros espacios o por simple gusto. 

 

Tanto el espacio habitable como el inhabitable se connotan de esta manera por condiciones 

físico-espaciales que afectan positiva o negativamente al hombre socio-biológico, pero decir 

que los espacios se habitan, no lleva implícito que éstos sean habitables, pero son espacios: 

igual soportan acciones dadas de antemano en una función predeterminada, con 

impresiones de huellas de lo que allí acontece, huellas de lo habitado. Con lo anterior como 

referencia, se puede plantear que un espacio inhabitable también puede ser un hábitat, el 

que sea o no habitable no es un elemento indispensable para constituir una relación con el 

espacio, es sólo una forma de valoración y una característica funcional y de uso. 

  

La imagen siguiente de Escher, simula las propiedades de un espacio que nos son conocidas 

y comprendidas. ¿Puede ser entonces esta imagen un espacio habitable o es sólo la 

simulación de un espacio? 
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Imagen 1. Relativiteit. Relatividad. M.C.Escher4 

 

 

La imagen se precisaría en principio como la 

simulación de un espacio inhabitable por su 

ineficiencia espacio-funcional, pues es 

problemático en relación con nuestra configuración 

física y biológica, pero es un espacio en el que se 

reconocen imágenes de lo cotidiano y leyes físicas 

que condicionan nuestro accionar, es posible 

describir las acciones que allí acontecen y las 

huellas de lo habitado que se le imprimen, 

entonces nuestro cuerpo biológico y social puede 

determinar que es posible que sea un espacio 

habitable, porque logramos reconocernos e 

imaginarnos en “relatividad”. 

 

Esto nos lleva al cuestionamiento si un espacio simulado como el que nos presenta 

“relatividad” o la publicidad puede ser habitable, lo que conduce a la idea de que los 

espacios simulados pueden percibirse reales y habitables, denotan su función, pero no 

tienen por que ser habitables, ni cumplir en el producto la función real que denotan.  

 

Lo expresa Eco de la siguiente manera: 

 

[...] se ha dicho que el significado primario del edificio son las operaciones que se 
han de hacer para habitarlo (el objeto arquitectónico denota una forma de habitar). 
Pero es evidente que se produce la denotación incluso sin disfrutar de la habitabilidad 
(y en general de la utilidad del objeto). Cuando veo una ventana en la fachada de 
una casa, en general no pienso en su función; pienso en un significado –ventana que 
se basa en la función pero en el que la función ha quedado absorbida hasta el punto 
de que puedo olvidarla, y mirar la ventana en relación a otras ventanas, como 
elementos de un ritmo arquitectónico [...] Hasta el punto de que un arquitecto puede 
elaborar ventanas falsas, cuya función no existe, y tales ventanas (que denotan una 
función que no funciona, pero que comunica) funcionan como ventanas en el 
contexto arquitectónico y se perciben desde el punto de vista comunicativo (y en la 
medida en que el mensaje pone en evidencia su función estética) como ventanas. 
(Eco. 1994: 290).  

                                                

 

 
4 Relativiteit. Relatividad. M.C.Escher , Litografía de 28x29cm realizada en 1.953. (Escher. 1994: 15) 
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Cuando Eco enuncia que se pueden hacer ventanas falsas pero “[...] funcionan como 

ventanas en el contexto arquitectónico y se perciben desde el punto de vista comunicativo”, 

podemos remitirnos también a la imagen de Escher y con ello asociarlo a la idea de que en 

la publicidad se simulan espacios que puede que no funcionen como espacios funcionales, 

pero funcionan como tal en el contexto arquitectónico y se perciben de igual manera desde 

un punto de vista comunicativo: la estética de ese espacio simulado es lo que lo denota 

como un espacio funcional que puede no ser tal. 

 

Esto permite comprender que la publicidad para venta de vivienda no es únicamente para 

informar sobre un producto, sino que es una especie de hipertexto que permite crear 

relaciones y de ahí relatos que conducen a que el receptor del mensaje desee ese espacio y 

se imagine habitando el espacio publicitado. 

 

Es decir, el individuo no habita escenarios vacíos, se imagina en los espacios simulados 

como los que se advierten en la publicidad, espacios que desde el deseo pueden ser 

habitados, pues reconoce en la simulación reglas, eventos y acciones cotidianas, 

independientemente si remiten a espacios reales habitables, inhabitables, funcionales o 

significados; sin embargo, el mayor logro de esta simulación, es que el receptor se 

reconozca e identifique en ella y de ahí, cuando se logre el cometido de la compra, este 

sienta que ya pertenece a otro estatus social y que ha sido aceptado en el grupo social que 

la imagen simulada le ha propuesto; para el caso en particular, la pertenencia al grupo de 

quienes residen en un conjunto habitacional cerrado en altura. 

 

1.3. Habitabilidad, la Condición de lo Habitable 
 

Tener en cuenta el concepto de habitabilidad en esta investigación tiene como propósito 

encontrar los elementos de persuasión que se utilizan en la publicidad para la venta de 

vivienda y que a la vez connotan al conjunto residencial y al apartamento como habitables. 

En algunos apartes del análisis de la información se buscan algunos elementos de 
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satisfacción residencial y se toman reflexiones sobre el tema, ya que está ligado a asuntos 

de habitabilidad, mas no es la finalidad medir la satisfacción residencial de los habitantes de 

las unidades en estudio. 

 

La habitabilidad es la condición de lo habitable, no de lo habitado. Está determinada por la 

relación y adecuación entre el hombre y su entorno y busca establecer para el caso en 

particular cómo el entorno, el conjunto residencial y el apartamento, son valorados según su 

capacidad de satisfacer las necesidades humanas, miradas estas últimas de manera integral. 

 

Cuando los indicadores y rangos de habitabilidad son establecidos por un grupo de decisión 

que determina estándares mínimos como requisitos para que un espacio se defina que tiene  

condiciones de habitabilidad, esta es la “cualidad de lo habitable, y en particular la que, con 

arreglo a determinadas normas legales, tiene un local o una vivienda” (Universidad de Chile. 

2004: 113).  

 

En un sentido más amplio el concepto de habitabilidad se refiere a: 

 

 

La obtención de condiciones adecuadas para la permanencia de las personas en un lugar y 
para el desarrollo satisfactorio de las actividades propias de su permanencia. Este concepto, 
aplicado a la vivienda se refiere al establecimiento de condiciones mínimas de alojamiento, 
con el suministro de unos servicios básicos y con una distribución tal del espacio que se 
cuente con un lugar adecuado para cada actividad del individuo o la familia. (Saldarriaga. 
1982). 

 

La habitabilidad se observaría entonces desde dos puntos de vista: 

• Por los atributos del entorno, del conjunto residencial y del apartamento, que se 

encuentran en un rango de estándares determinados. 

• Por los atributos con los que el residente connota un espacio como habitable o 

inhabitable desde la posibilidad que el espacio ofrece para que su hábitat residencial sea 

acorde a sus necesidades, gustos, deseos y capacidades. 
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La connotación de habitable o inhabitable se constituiría entonces en una noción que cada 

grupo en particular construye desde su relación con el espacio, para el caso de la tesis sería 

desde tres actores: 

 

• Un constructor o diseñador que proyecta bajo estándares determinados de iluminación, 

ventilación, dimensiones, etc. 

• Un publicista que connota un espacio simulado como habitable de acuerdo a unas 

necesidades de persuasión, establecidas por los estándares de habitabilidad que un 

grupo de decisión determina como indicadores de un hábitat residencial. 

• Un residente que define el espacio como habitable o inhabitable desde su relación con 

este. 

 

Todo esto nos remite a asuntos de cuantificación y cualificación del espacio. Lo cuantitativo 

se establecería entonces mediante factores relacionados con el área, la luz, la ventilación, 

los materiales, entre otros; y lo cualitativo con unas condiciones adecuadas que permitan a 

un individuo o grupo desarrollar su hábitat. Algunos de estos factores son los que definen la 

habitabilidad de la vivienda desde la política habitacional y establecen un déficit cuantitativo 

o cualitativo.  

 

El déficit cuantitativo está asociado a los programas de construcción de vivienda y el 

cualitativo a los programas de mejoramiento de vivienda y entorno. El déficit cuantitativo es 

el número faltante de unidades de vivienda  para que cada familia tenga acceso, cálculo que 

se viene usando desde los años 50: “Históricamente el mayor peso (de déficit cuantitativo) 

se ha focalizado en la población objetivo de vivienda social, en los estratos socioeconómicos 

bajos 1 y 2” (Medellín. Municipio. Decreto 345 de 2000). El déficit cualitativo se fija de 

acuerdo al número de familias que tienen carencias destacadas en los atributos de la 

vivienda y está ligado a las características propias de cada región: “En Medellín, se 

manifiesta, en parte, en el crecimiento de los sectores barriales de generación espontánea 

con desarrollo incompleto e inadecuado”5 (Ibíd.). Esta manera de entender el déficit 

                                                 
5 Esta cita habla de las zonas homogéneas que tienen tratamiento urbanístico de Mejoramiento Integral, ya que el déficit 
cualitativo se aplica a zonas con deficiencia en los atributos de la vivienda. Ninguna de las unidades cerradas en estudio están 
bajo este tratamiento urbanístico. 
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cualitativo se asocia a tres tipos de variables, basadas en los indicadores de Necesidades 

Básicas Inadecuadas (NBI): 

 

• La disponibilidad de servicios como agua, luz y alcantarillado. Para algunas zonas, se 

define la disponibilidad de baño y cocina como un indicador de calidad de la vivienda, 

distinguiendo entre servicios de uso exclusivo y compartido. 

• La calidad, el estado de construcción y de conservación de la vivienda. Una vivienda se 

clasifica con déficit cualitativo cuando tiene carencias en uno de los tres factores 

básicos: techo, paredes y piso.  

• El hacinamiento que se refiere a una comparación entre el número de cuartos y el de 

personas que habita una vivienda. Se consideran hogares hacinados aquellos en los que 

hay tres o más personas por dormitorio o por habitación, excluyendo la cocina y el baño.  

 

 

Para determinar con mayor precisión el grado de hacinamiento y las diferentes modalidades 

que pudieran presentarse, es preciso contemplar unas diferenciaciones que se hacen desde 

la sicología ambiental:  

 

Se utiliza densidad para referirse estrictamente a los aspectos físicos y espaciales de la 
situación. Puede operacionalizarse mediante el número de personas por unidad de espacio 
disponible. El hacinamiento alude a un estado subjetivo, a la experiencia sicológica  originada 
por la demanda de espacio por parte del sujeto y que excede del disponible [...]. Otra 
distinción es la densidad percibida. Esta se refiere a la estimación que hace un individuo de la 
densidad en un lugar determinado, sin que esa apreciación tenga que estar relacionada con 
la densidad objetiva en el momento presente [...]. Densidad interior es el número de personas 
por vivienda o por habitación. La densidad exterior es el número de personas por unidad de 
superficie y número de viviendas por barrio. (Hombrados. 1998: 150). 

 

 

El déficit cualitativo está estipulado para viviendas en barrio abierto y aplicado sólo a 

unidades habitacionales, pero se aplica indistintamente para todas las tipologías 

residenciales, incluyendo la vivienda en altura en unidad cerrada. Para el caso de esta 

última, surgen otras escalas territoriales diferentes a la de la vivienda que son el conjunto 

residencial y el entorno; para estas escalas no se encuentran indicadores que permitan 

medir aspectos cualitativos del espacio. 
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La manera como se establecen los indicadores de habitabilidad y las tipologías y escalas 

territoriales a las que se aplica, redunda en las condiciones de habitabilidad del espacio, y 

desde la perspectiva del residente se puede medir en gran parte como satisfacción 

residencial. 

 

Los primeros trabajos que dan pie a la formulación de modelos teóricos sobre satisfacción 
residencial, son aquellos que empiezan a estudiar las relaciones individuo-ambiente 
residencial centrándose en como las personas evalúan el entorno donde residen, bien, 
considerando este en su conjunto o bien considerando ciertos aspectos del mismo. 
[...].Amérigo llevó a cabo una experiencia en Glasgow, en la que llegó a demostrar 
empíricamente que la presencia de estándares objetivos en un proyecto de vivienda tales 
como la densidad óptima, accesibilidad a varios servicios, normas de diseño para el tamaño y 
distribución de la casa, seguridad, etc... no garantizaba la satisfacción de sus habitantes sino 
que esta dependía esencialmente del sistema socioespacial definido a través de territorialidad 
o identificación del lugar, actividad desarrollada en el mismo e imagen ideal del mismo lugar. 
De esta forma aquellos sujetos que demostraban un alto grado de identificación territorial, 
estaban más satisfechos en conjunto que aquellos que no se identificaban con su área. Los 
que pensaban que sus destinos (órbitas de actividad) estaban lo suficientemente cerca de 
donde ellos se encontraban, estaban más satisfechos que los que opinaban que sus destinos 
estaban lejos”.   (Amérigo. 1995: 56-57). 
 
 
 

Amérigo parte de que la satisfacción residencial es el resultado de un proceso por el cual 

ciertos atributos objetivos del ambiente residencial son evaluados por el individuo y es una 

función de tres componentes actitudinales: “1) la importancia percibida y la evaluación que 

el individuo realiza sobre ciertos atributos residenciales, 2) la satisfacción experimentada 

hacia la vivienda y 3) la percepción que el sujeto posee hacia la evaluación que otros 

elementos importantes para él (amigos, vecinos y parientes) tienen sobre el ambiente 

residencial como lugar donde vivir” (Amérigo. 1995: 59), y establece que la satisfacción 

residencial puede ser un criterio para la evaluación de la calidad residencial y además actúa 

como predictora de conducta. 

 

Cuando un individuo posee actitudes negativas hacia su ambiente residencial, es decir, 
evalúa negativamente las características del ambiente que le rodea con respecto a sus 
necesidades, aspiraciones, expectativas, etc., se produce un estado de insatisfacción que le 
obliga a realizar determinadas conductas para reproducirlo. Esta actitud negativa puede 
producirse bien por un cambio en las expectativas, metas, planes o acciones del individuo; o 
sea, una modificación en la situación actual del mismo o bien por una modificación del 
ambiente. (Ídem: 69). 
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j , t  

 
 
 
 
 
 
 
 

En definitiva, el concepto de calidad de vida que se puede establecer desde los rangos de 

valor referidos a la satisfacción residencial es una construcción social: 

 

En rigor la calidad de vida no existe sino por medio del observador y su experiencia. No es un 
conjunto de condiciones materiales de un objeto, ni la mera satisfacción experimentada por 
el su eto  sino una dialéc ica de lo observado y lo observable por un observador doble: el que 
observa las observaciones del que observa su experiencia. “Esto representa un aspecto 
importante en el concepto de calidad de vida urbana, ya que no depende sólo de los 
planificadores, ingenieros o arquitectos, sino que los usuarios son parte activa de la 
evaluación y mejoramiento de su calidad de vida; lo que hará sentir al ocupante un grado de 
satisfacción” (Fadda y Giron. 1999). 

.  
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CAPÍTULO 2 
__________________________________________________________________________ 

2. EL CONJUNTO RESIDENCIAL CERRADO EN ALTURA  
COMO PRODUCTO DE CONSUMO 

 
 

 

                                                

El asombro ante la imagen de ciudad que se está conformando en Medellín, desde 

conjuntos  residenciales de gran altura, da pie para un estudio con mayor profundidad sobre 

las razones de la nueva dinámica inmobiliaria residencial que se evidencia en el solo 

recorrido por sus calles; además de otras particularidades como la cantidad de vallas y 

volantes publicitando el conjunto residencial, que muestran familias tradicionales felices - 

como si estuvieran siempre de vacaciones -, que ofrecen excelentes comodidades, 

inmejorables áreas de esparcimiento dentro de las unidades cerradas, excelente servicio de 

transporte, gran cercanía a todo y con los mejores precios, aparte de las mismas fachadas 

de las unidades cerradas. 

 

El volante publicitario para venta de vivienda ha sido fuente primaria de información sobre 

los datos de los proyectos en estudio. En todo el proceso se ha visto que, al igual que los 

medios publicitarios utilizados, el conjunto residencial es otro medio de persuasión 

consecuente con los lineamientos de crecimiento residencial que se ha planificado para la 

ciudad.  

 

2.1. Los Medios de Persuasión para Venta de Vivienda 
 

La publicidad6 es una técnica de comunicación masiva, destinada a difundir mensajes a 

través de diversos medios con el fin de persuadir a un grupo establecido de antemano para 

que consuma; es comunicación impersonal: va dirigida a toda una masa de perceptores y 

espera que estos asuman una función pasiva y se conviertan en consumidores.

 

 
6 Tanto la publicidad como la propaganda son un conjunto de técnicas de comunicación, se diferencian en que la última es la 
difusión de ideas y valores culturales y no siempre tiene afán de lucro. 
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El objetivo de  la publicidad de acuerdo con Holtje, reseñado por Acosta en su propuesta 

metodológica de lectura de los mensajes publicitarios es:  

 

Motivar el comportamiento, vender un producto, un servicio o una idea. Para lograrlo, es 
importante entender los factores psicológicos y sociales que influyen en el comportamiento 
humano. (Acosta. 1983: 32).  

 

 

 

 
 

Umberto Eco tiene una visión particular respecto a la función de la publicidad. Según 

Mackay, Eco nos dice que: 

“1. El producto es un pretexto para asimilar otras cosas. 2. La influencia de la publicidad no 
es en el consumo de tal o cual producto, sino en la promoción global del consumo. 3. El 
lenguaje de la publicidad es un lenguaje que ya ha sido hablado.”. (Mackay. 2006) 

Jakobson, uno de los hombres que más influencia tuvo en la lingüística del siglo XX y fue 

pionero en el desarrollo del análisis estructural del lenguaje, la poesía y el arte, expresa que 

la publicidad es un sistema de significación y comunicación que se puede abordar desde el 

proceso comunicacional, pues en esta intervienen un contexto, un mensaje con destinador y 

destinatario y un código o lengua; y que se transmite a través de un contacto o medio (Ver 

figura 2). Además, Jakobson distingue seis funciones de la comunicación, cada una asociada 

con una dimensión del proceso comunicacional, que se observan muy bien en los volantes 

publicitarios para venta de vivienda. 

Función referencial: Define las relaciones entre el mensaje y el objeto. La parte icónica 

de la imagen abarca toda esta función. El logotipo, la simulación del proyecto residencial, el 

grupo familiar, entre otros, son elementos referenciales. 

Función emotiva: Determina las relaciones entre el mensaje y el emisor. Es la actitud con 

respecto del objeto: deseable, detestable, respetable, ridículo, agradable. 

Función connotativa: Precisa las relaciones entre el mensaje y el receptor. Puede dirigirse 

a la inteligencia del receptor cuando hace referencia a los códigos de señalización, a 

estrategias, entre otros; o a la afectividad del receptor, cuando se refiere a códigos sociales 

y estéticos. 

Función poética o estética: Precisa la relación del mensaje consigo mismo.  

Función fáctica: Tiene por objeto afirmar, mantener o detener la comunicación. 

 20



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia 
2. El Conjunto Residencial Cerrado en Altura como Producto de Consumo 

Función metalingüística: Define el sentido de los objetos que corren el riesgo de no ser 

comprendidos por el receptor, lo hace a través de acentuaciones. Hace referencia al código 

con el que se habla, es decir, un signo que remite a una época, estilo, filiación política u 

otros. 

 

En el proceso comunicacional, si no hay comunicación no hay respuesta, así que desde esta 

concepción, se genera el modelo lineal de comunicación humana desarrollado por Harold D. 

Laswell, en el que se establece una fórmula de encadenamiento lineal de cinco preguntas 

que agrupa los cinco puntos fundamentales del proceso de comunicación: ¿Quién – dice qué 

– por cuál canal – a quién – con qué efecto?, modelo particularmente valioso en la 

búsqueda del objetivo de esta tesis. 

 
 
Figura 2. Esquema del proceso de comunicación y sus funciones.* 
*Esquema de elaboración propia, desde el proceso de comunicación y sus funciones 
 
 

Destinador- Emisor
Constructor o promotor 
a través del publicista

Función Referencial
Mensaje de contexto

Destinatario - Receptor
(Potencial comprador)

Contexto

Mensaje

Contacto

Código

Función Fáctica
Manejo del medio

Función Metalinguistica
Manejo del código de transmisión

Función Emotiva
Autoexpresión

¿Quien?

Función Connotativa
Respuesta del receptor

¿Dice que? ¿Por cual canal? ¿ ?A quien ¿Con que efecto?  

 

 

El mensaje publicitario es, a primera vista, un mensaje denotativo: informa sobre un 

producto, pero también puede ser un mensaje connotativo: se deduce o se infiere, da un 

concepto, carga de valores al producto, contiene el razonamiento persuasivo y depende del 

mensaje denotativo. 
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Eco plantea que hay diversos grados de razonamiento persuasivo: desde la percepción 

honesta a la percepción como engaño. Para que el mensaje sea persuasivo, se reviste de lo 

que se denomina la retórica publicitaria7, que es el procedimiento estético por el cual los 

bienes y servicios se hacen más atractivos y deseables en cuanto se cargan de valores, 

significaciones y representaciones, que como persuasión “se hace invisible, clandestina pero 

no tiene como mira precisamente la compulsión de compra y el condicionamiento por los 

objetos, sino la adhesión al consenso social” (Baudrillard. 1987: 198).  

 

De otra manera Thibauld se pronuncia sobre la retórica publicitaria: 

 “Una imagen cualquiera que sea su formato o su soporte, propone un doble, un espejo, una 

representación: su vocación es incitación a la superación del aquí y el ahora, de remitir, de 

incidir”  (Thibauld. 1976: 11). 

 

Según Domínguez, la retórica publicitaria alude a tres campos semánticos que se evidencian 

con gran claridad en el contenido de la valla, el volante publicitario y el apartamento 

modelo: 

 

• “El tiempo y el espacio donde en el soporte se elabora un relato que fragmenta el mundo 
real, lo ordena y construye con el una visión del mundo. 

• La identidad donde se proponen una serie de papeles y modelos ideales relativos al ser, 
es como decir que si quiere tener esto o personificar aquello, compre lo que se le ofrece. 

• El campo semántico de motivos y valores donde se representa una “mitología” 
estimulante donde los apetitos y expectativas humanas son plenamente satisfechos” 
(Domínguez. 1992). 

 

Eco también se expresa sobre el campo semántico de la identidad, así: 

 

Casi todas las imágenes visuales publicitarias encarnan una figura retórica que adquiere un 
carácter predominante y que es la antonomasia8. Cualquier entidad singular que aparece en 
la imagen, sobreentendida por antonomasia, representa genuinamente el propio género o la 
propia especie. Una chica que bebe algo, se propone como todas las chicas” (Eco. 1994: 
273). 

                                                 
7 Según Eco “La retórica  entendida como arte de la persuasión –casi como un engaño sutil- pasa a tener la consideración de 
técnica del razonar humano, controlado por la duda y sometido a todos los condicionamientos históricos, psicológicos, 
biológicos, de todo acto humano”. (Eco. 1994: 166). 
8 La antonomasia familiarmente es un modelo que reúne las características esenciales del grupo al que pertenece. 
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Figura 3. Campos semánticos de la retórica publicitaria y  
otros elementos que participan del proceso de persuasión. 

 

Relato que fragmenta 
el mundo real, 

lo ordena y construye con el, 
otra visión del mundo

representado en

Imágenes como Signos que Comunican

aparecen relacionadas funciones de la comunicación

Papeles y modelos 
ideales 

relativos al ser

Apetitos, necesidades y 
expectativas humanas 

son plenamente 
satisfechos 

hacen los bienes y servicios mas atractivos y deseables 

Valores  /  Significaciones  /  Representaciones
en cuanto los cargan de

Campos  semánticos  de  la  Retórica  Publicitaria

Las Imágenes Publicitarias

 

 

Para lograr que la compulsión a la compra se haga realidad, pero, más que cualquier otra 

cosa, se logre la adhesión a otro grupo social, la retórica publicitaria9 se vale de los mass 

media o medios de comunicación de masas, para que los productos de consumo procuren 

ser vendidos a través de un mensaje masivo a ciertos consumidores; pues “los mass media 

pueden definirse como invenciones técnicas que amplifican el mensaje que generalmente 

parte de una persona o de un grupo” (De Fusco. 1970: 68). 

 

El especialista de semántica americano, Chase, clasifica los mass media en tres grupos. El 

primero es el de las palabras escritas para ser leídas por un auditorio de masas: periódicos, 

libros, publicidad impresa, etc... El segundo está constituido por palabras y música que se 

han de escuchar: discos, amplificadores, música ambiental en talleres y fábricas, etc... El 

                                                 
9 Según Eco hay dos tipos de retórica:  
• Retórica nutritiva que persuade reestructurando en lo posible lo que ya es conocido; es la retórica que partiendo de 

premisas admitidas, las somete al examen de la razón, con el apoyo de otras premisas.  
• Retórica consoladora, que se apoya en la retórica del sentido como depósito de cosas conocidas y adquiridas y finge 

informar, innovar, simplemente para excitar las expectativas del destinatario. 
De acuerdo con Eco, una investigación a fondo de la retórica publicitaria podría llegar a las siguientes conclusiones: 
“[...] cada mensaje no hace mas que repetir lo que el lector ya esperaba y conocía. Las premisas son aceptadas sin discusión 
en la mayoría de los casos, aunque sean falsas y además, a diferencia de lo que sucede en la comunicación retórica nutritiva 
no son definidas ni sometidas a examen. La ideología evocada por la comunicación siempre es la del consumo (Eco. 1994. 
273). 
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tercero se refiere a las imágenes visuales acompañadas de palabras: el cine, la TV, las 

fotografías, los cómics, etc...  

 

En el transcurso de la investigación se ha observado que los medios de comunicación de 

masas utilizados de forma más recurrente para venta de vivienda, son los volantes y las 

vallas publicitarias, inclusive, la publicidad impresa para venta de vivienda se utiliza de 

tiempo atrás como se observa en la imagen 2. La televisión y la radio juegan un papel 

mínimo, casi ausente, a no ser por programas especializados de venta de inmuebles.  

 
 
Imagen 2. Publicidad para venta de vivienda en los años 50.  
 
1. Revista Proa 50, agosto de 1951. 2. Revista Proa 124, febrero de  1959. 3. Revista Cromos T-G 018 2182 -94 1959.  
4. Revista Cromos 1536, Bogota julio 6 de 1946. 
 

 
Los consultores y arquitectos 
prudentes emplean en la 
construcción de edificios y casas 
únicamente materiales que 
brinden la garantía de máxima 
duración. 
EL BALDOSIN DE PORCELANA 
CORONA mantiene siempre su 
nuevo aspecto, y es más 
compacto y resistente que sus 
similares, debido al nuevo 
ingrediente ZILION. Es de tamaño 
cómodo y uniforme y es biselado. 

La única urbanización sobre la 
autopista con lotes de 375 a 
500 m2. Servicios de luz, agua, 
alcantarillado y teléfonos. 
Centro comercial. Parque 
infantil. Amplias zonas verdes. 
Calles pavimentadas. 
Iluminación de mercurio. 
Avenida de acceso paralela a la 
Castellana.  
Construya su casa en “LA 
CASTELLANA” 

Divida la habitación en dos zonas 
por medio de un mueble, adosado 
a la pared, que contenga dos 
espacios para vajilla y un armarito 
para la máquina de coser. La zona 
del comedor se completará con 
una mesa y una banqueta en 
ángulo y se iluminará con un brazo 
de luz con pantalla. La parte que 
se destina al “living” estará 
formada por un diván y algún 
sillón... 

Lujosa intimidad del hogar. Valorice 
su residencia con las modernas salas 
de baño y los prácticos equipos 
higiénicos y sanitarios de la marca 
CRANE. Famosos artefactos de fina 
calidad y de precio económico. 

 

Sin embargo, se ha podido establecer que el apartamento modelo, el discurso del vendedor 

y, especialmente, el exterior de los conjuntos residenciales construidos, también actúan 

cómo medios de comunicación de masas que utilizan elementos retóricos para persuadir o 

para engañar. 

 

 24



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia 
2. El Conjunto Residencial Cerrado en Altura como Producto de Consumo 

En la clasificación de Chase quedan descartados los medios anteriormente mencionados, de 

igual manera lo expresa De Fusco “quedarían excluidos de esa clasificación todos los 

elementos que carecieran de palabra y sonido. El urbanismo, la arquitectura, el diseño y las 

artes figurativas no podrían incluirse entre los mass media ya que se componen 

exclusivamente de imágenes”. (De Fusco. 1970: 69).  

 

Para explicar que la arquitectura es un medio de comunicación de masas es necesario 
extender la clasificación que nos proporciona Chase, “sea ampliando la caracterización de los 
media citados mas allá de sus particularidades fonéticas, o admitiendo que es posible 
comunicar únicamente por imágenes, o bien descubriendo un ámbito estético en el que se 
pueda estudiar la arquitectura al igual que las restantes actividades de la experiencia 
cotidiana común”. (Ibíd.). 

 

 

2.2. El Conjunto Residencial como Mass Media 
 

Como todos los mass media, la arquitectura no es producida espontáneamente por la 

multitud de los usuarios, como en el caso de la lengua hablada, sino por lo que De Fusco 

denomina un “grupo de decisión”, que construye lo que Roland Barthes señala como las 

logotécnicas, es decir “sistemas compuestos de funciones y signos, que además de cumplir 

una finalidad determinada, sirven también para la comunicación entre grupos sociales” (De 

Fusco. 1970: 31). 

 

Para que las elaboraciones de los grupos de decisión tengan éxito “es necesario que se 

sujeten a las reglas de un juego dialéctico del que forma parte la masa de los consumidores. 

En otros términos, las logotécnicas precisan para imponerse de un punto de apoyo en los 

consumidores, han de referirse a un denominador que se define, en un término impreciso, 

pero bastante eficaz como imaginario colectivo” (Ibíd.).  

 

[...] “este imaginario colectivo, entendido como una fluida reserva de ideas, de intenciones, 
de deseos, de formas del gusto, de símbolos y de mitos, es el lugar para encuadrar el origen 
de los sistemas, las lógicas subyacentes, los significados y aún la misma estructura de los 
mass media”. (De Fusco. 1970: 90). 
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De Fusco establece que si consideramos la arquitectura de nuestros días como una 

logotécnica, debemos examinar sus características peculiares y confrontarlas con un sector 

próximo a ella, el industrial design, que parece reunir todas las propiedades de una 

logotécnica:  

 

“La producción industrial de bienes de consumo está en manos de un reducido grupo de 
decisión que entra en contacto con los consumidores, por medio de las investigaciones de 
mercado o afrontando empíricamente y a su riesgo la posibilidad de fracaso. [...] dentro de 
esta extensa gama, el consumidor, si bien es cierto que no puede intervenir para modificar el 
objeto que compra, y que solamente puede caracterizarlo en su manera de hacer uso de el 
mismo, dispone aún de muchas posibilidades de elección que le ofrece al menos formalmente 
el régimen de competencia. Y esta elección de objetos no modificables es el medio, nada 
despreciable, de que dispone el consumidor para intervenir en el proceso productivo: o aquel 
objeto lo representa de alguna manera, es decir, expresa sus gustos y sus exigencias, y en 
tal caso lo compra, o bien para el es insignificante y en tal caso lo rechaza y con ello pide al 
grupo de decisión que modifique la producción, que introduzca nuevos criterios, que 
rectifique el tiro por así decirlo” (De Fusco. 1970: 32).  

 

                                                

 

 

Los sociólogos consideran la comunicación de masas como un instrumento coercitivo, 

persuasivo, nivelador, que manejan los grupos de decisión en perjuicio de la libertad 

individual de los consumidores. “En realidad, existiendo en el mercado el fenómeno 

complejo de la oferta y la demanda, las elaboraciones de los grupos de decisión no llegan a 

imponerse siempre y en todas partes de una manera coercitiva”  (De Fusco. 1970: 31). 

 

En cambio en la arquitectura, esta posibilidad de decisión del usuario no parece producirse. 
Contrariamente a lo que el mismo potencial comprador de vivienda cree, carece tanto de 
capacidad como de posibilidad de elección: “No puede apoyarse en juicios de valor que 
tengan en cuenta los distintos factores e impliquen diversos parámetros, sino que se ha de 
dirigir hacia uno solo que se considera que incluye a todos los demás: la función10” (De 
Fusco. 1970: 33). 

 

 

Para el caso de la oferta de vivienda en altura en la ciudad de Medellín, se puede plantear 

que existe una producción en masa, son proyectos de similares características que tienen 

 
10 De fusco expresa que “en una primera comparación entre las dos logotécnicas –la del diseño y la de la arquitectura- 
podemos decir que desde el punto de vista semiológico, el primero está más perfeccionado y es técnicamente más capaz de 
facilitar aquella comunicación dialéctica entre grupo de decisión y masa de consumidores, que como hemos visto, se produce 
un punto de coincidencia que se llama imaginario colectivo; en cambio en la arquitectura, en su estado actual, nos parece más 
atrasada y ambigua, debido a la ilusión de una intervención individual y tardía, contradictoria y acrítica. (De Fusco. 1970: 33).   
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demanda; por otra parte, estos proyectos sí llegan a constituir una imposición coercitiva 

para la población objetivo porque no hay otra opción, y se logra desde ese denominador 

común que De Fusco designa como imaginario colectivo, componiendo elementos que 

incitan colectivamente a la persuasión hacia la compra de vivienda, para que paralelamente 

los conjuntos residenciales sean un mensaje masivo, un medio de comunicación de masas.  

 

“La arquitectura como mass médium se expresa precisamente en este sector terciario de las 
áreas residenciales de las ciudad, con todos sus vistoso caracteres tecnólogos, de consumo, 
míticos, en una palabra, urbanos. (De Fusco. 1970: 76). 

 

 

El conjunto residencial a través de su fachada, de su acceso, de su volumen, comunica 

masivamente; según Eco, el exterior de un producto arquitectónico parece tener unas 

características afines a las de los mensajes de masas. 

 

“El razonamiento arquitectónico es persuasivo: parte de unas premisas admitidas, las reúne 
en argumentos conocidos y aceptados e induce al consentimiento de un tipo determinado 
(viviré así porque así se me propone, basándome en formas espaciales que se asemejan a 
otras conocidas, y se me demuestra que, relacionadas de esta manera, podré vivir de un 
modo mas cómodo y confortable). 
 

 

 

 

[...] con una suave violencia (aunque no me de cuenta de ella), se me inclina a seguir las 
instrucciones del arquitecto, el cual, no solamente señala las funciones sino que las promueve 
e induce. 

El razonamiento arquitectónico se disfruta con desatención, de la misma manera que se 
disfruta del film y de la televisión, de los cómics, de las novelas de misterio [...]. 

El mensaje arquitectónico oscila entre un máximo coercitivo (tienes que vivir así) y un 
máximo de irresponsabilidad (puedes utilizar esta forma como quieras). 

[...] La arquitectura se mueve en una sociedad de mercado, está sujeta a oscilaciones y 
determinaciones de mercado, mas que otras actividades artísticas, tanto como los restantes 
productos de la cultura de masas, el arquitecto no puede serlo si no se inserta en un circuito 
tecnológico y económico que intenta comprender sus razones, incluso cuando quiere 
oponerse a ellas” (Eco. 1994: 315). 

 

 

Eco menciona en su anterior discusión que la arquitectura se mueve en una sociedad de 

mercado tanto como los restantes productos de la cultura de masas, proposición que toca 

directamente con el tema de esta tesis; pues la referencia y la relación a la cultura de masas 
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es clara cuando De Fusco expresa que es la “cultura producida según las normas de la 

fabricación industrial en masa; divulgada por medio de técnicas de divulgación de masas 

que se denomina mass media” (De Fusco. 1970: 74). 

 

De Fusco determina que la arquitectura religiosa o la humanista nacional no se enmarca en 

una cultura de masas, mas la arquitectura residencial si lo hace, prueba de ello son las 

unidades residenciales en altura que estamos construyendo en la ciudad de Medellín, con su 

amplia contribución a una manera de habitar tan específica y particular que nos pone en 

camino de la  cimentación de una cultura de masas de conjuntos residenciales cerrados en 

altura que obedecen a las disposiciones de los grupos de decisión que fijan los lineamientos 

de desarrollo territorial y política residencial, además, facilitado por el sistema constructivo 

en cuestión. De Fusco también afirma que la cultura de masas depende estrechamente del 

factor tecnológico, y para el ámbito local, del factor constructivo confundido con un avance 

tecnológico.  

 

“Si la arquitectura es un sistema de reglas retóricas destinadas a dar a quien las utiliza lo que 
éste ya espera (aunque sea con unos toques inesperados muy dosificados) ¿Qué es lo que 
distingue a la arquitectura de los demás tipos de comunicación de masas?. Una operación 
dirigida a grupos humanos, para satisfacer algunas de sus exigencias y persuadirlos de que 
vivan de una manera determinada, puede conceptuarse de comunicación de masas, incluso 
en términos puramente corrientes, en la acepción normal de la palabra, sin referencias a una 
problemática sociológica concreta”. (Eco. 1994: 315). 
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CAPÍTULO 3 
__________________________________________________________________________ 

3.  EL CONJUNTO RESIDENCIAL CERRADO EN ALTURA  
Y EL DESARROLLO TERRITORIAL 

 

 

El conjunto residencial cerrado en altura no es un hecho aislado producido únicamente por 

un grupo de inversionistas con el afán de propiciar una dinámica inmobiliaria, en este 

capítulo se pretende presentar además de lo anterior, que sus particularidades actuales, el 

sistema constructivo utilizado y la tendencia generada son consecuentes con los 

lineamientos de planificación para una ciudad como Medellín. 

 

3.1. Características del Sistema Constructivo 
 

Para conocer la magnitud de la expansión de las unidades en estudio, se realizó un sondeo 

en las revistas de oferta inmobiliaria para Medellín del año 2000 al 2005; desde abril de 

2004, la autora ha hecho un recorrido como potencial compradora por los proyectos en 

construcción y construidos, arrojando como resultado cerca de 70 unidades en altura en 

sistema de cajón, construidas con regularidad desde el año 2000 a la fecha en varias de las 

zonas administrativas de Medellín11. 

 

El arquitecto Martín Alonso Pérez12, plantea que estos proyectos surgen como propuesta por 

parte de Ramón H, AIA, PSI, ConConcreto13, entre otros, para suplir el déficit de vivienda y 

para incentivar de nuevo el mercado inmobiliario que estuvo deprimido a raíz de la crisis de 

la construcción de 1996 en Colombia. Los parámetros estipulados fueron sistemas 

constructivos en serie que generaran rentabilidad, que se acogieran en ese entonces al 

                                                 
11 Ver anexo 1: Tabla de proyectos en Sistema Constructivo de Cajón. 
12 Director general de Plan Parcial Parque San Lorenzo. Charla en la Maestría en Hábitat sobre el Plan Parcial San Lorenzo. 
Cehap. Marzo 2 de 2.005. 7:00 a 10:00am. 
13 Firmas constructoras. RAMON H. AIA-Arquitectos e Ingenieros Asociados. PSI-Pinski Ingenieros. ConConcreto S.A.-Compañía 
colombiana de Concreto. 
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Acuerdo 38 de 199014, además de respetar las normas NSR-98 de construcción 

sismorresistente15. 

 

En el documento Ventajas del Sistema de Muros Estructurales en Concreto Vaciados con 

Encofrados Manoportables se han determinado las posibilidades del sistema y sus ventajas 

sociales:  

 

“Se pueden vaciar, en una sola operación, TODOS los muros, incluida la fachada, y la losa de 
una vivienda, casa o apartamento; por tal motivo, todas las paredes y el techo de la vivienda 
quedan sólidamente enlazados formando una sola unidad de concreto, sin juntas ni empates 
con otros materiales que puedan soltarse en caso de un sismo mayor.  De esta manera se 
forma una estructura total, tipo cajón, más estable, rígida y eficiente que el sistema 
tradicional de columnas, vigas y losas [...]. Otra ventaja es la velocidad de construcción del 
sistema de muros, que permite vaciar completamente toda una vivienda, (ó varias, si hay 
equipo disponible) en un día, pudiéndose iniciar el proceso de acabados más rápido, puesto 
que todos los muros y las instalaciones quedan incluidos en el vaciado, y la tersura del 
encofrado permite eliminar el revoque de muros y cielos. 
 

                                                

Todas estas ventajas repercuten en una ventaja económica, al disminuir el consumo de 
materiales, menor tiempo de construcción, menos escombros, y menos errores humanos, por 
ser modular el encofrado. [...] Finalmente la posibilidad de generar empleo fue factor decisivo 
en la elección, puesto que con un mes de entrenamiento (unos 20 vaciados), el personal 
nuevo queda capacitado para formar parte de nuevas cuadrillas. [...] En resumen: en nuestro 
concepto, el sistema de muros estructurales en concreto, ofrece la solución más segura, 
eficiente, rápida, social y económica para la construcción de vivienda, cumpliendo 
estrictamente las exigencias del Código de Construcciones Sismo Resistentes en su última 
versión NSR-98" (Cano. 2.004). 

 

 

Otra particularidad de los actuales proyectos residenciales en altura en Medellín, es que se 

venden sobre planos, el gerente de Camacol en el 2005, Eduardo Loaiza Posada opinó al 

respecto que:  

 

“Las ventas sobre planos era 10% hace ocho años, ahora es el 90%. [...] Las obras así, se 
realizan en la mitad del tiempo, con la misma calidad y eficiencia, los constructores tienen 
menos costos financieros y los clientes obtienen mejores precios” (Periódico El Colombiano. 
2004). 

 
14Medellín. Concejo. Acuerdo 38 de 1990. 
15 Asocreto. 2006.  Decreto 33 de 1998. Normas Colombianas de Diseño y Construcción Sismo-resistente NSR-98 que deroga la 
Ley 1400 de 1984. Gestión realizada por la AIS-Asociación Colombiana de Ingeniería Sísmica. Según el artículo del que se toma 
esta información, uno de los mayores logros fue el haber creado con la nueva ley un mecanismo que permitiría actualizar la 
normativa en este campo, cuando fuera necesario.  
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3.2. El Conjunto Residencial Cerrado en Altura como Edificio de Renta 
 
 
La ley 675 de 2001 sobre reglamentación de propiedad horizontal16, precisa la unidad 

cerrada residencial como un “Edificio o conjunto de uso residencial” y continúa definiéndolo 

como un: 

 

“Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre uno o varios lotes 
de terreno, que comparten, además de las estructuras y zonas comunales de cada edificio, 
áreas y servicios de uso y utilidad general, como vías internas, estacionamientos, zonas 
verdes, muros de cerramiento, porterías, entre otros. [...] Inmuebles cuyos bienes de 
dominio particular se encuentran destinados a la vivienda de personas, de acuerdo con la 
normatividad urbanística vigente. [...] Comparten elementos estructurales y constructivos, 
áreas comunes de circulación, recreación, reunión, instalaciones técnicas, zonas verdes y de 
disfrute visual; cuyos propietarios participan proporcionalmente en el pago de expensas 
comunes, tales como los servicios públicos comunitarios, vigilancia, mantenimiento y 
mejoras. El acceso a tales conjuntos inmobiliarios se encuentra restringido por un 
encerramiento y controles de ingreso” (Colombia. Congreso de La República. Ley 675 de 
2001) 

Esta tipología, conformada por unidades habitacionales en altura de uno o más propietarios 

tiene sus inicios en el “edificio de renta.”17  

 

 
16 La ley 675 de agosto 3 de 2.001 es la que regula la Propiedad Horizontal en Colombia. Durante varios años fue reglamentada 
por las Leyes 182 de 1948, 16 de 1985, 428 de 1998, 746 de Julio 2002 y el Decreto 1365 de 1986, que reglamentó la ley 
16/85. Esta última, aunque no forma parte propiamente del régimen de propiedad horizontal, es un tema de importancia al 
momento de establecer normas de convivencia en conjuntos de uso residencial, como es la tenencia de mascotas, 
especialmente  las consideradas "Razas Peligrosas": Pit Bull, Fila, Rotweiler, Doberman, etc.  
17 Arango en su libro “los cambios en la vivienda en Colombia”, determina que el edificio de renta era una tipología 
arquitectónica en la que no eran sus características o cualidades físicas, tecnológicas, estéticas, etc., las que lo definían, sino 
su potencial de rentabilidad económica, la que además va a servir de gancho para cautivar a la familias ricas de la ciudad 
únicos clientes posibles en ese momento, hacia los cuales se dirigía esta oferta de edificios innovadores. En Medellín los 
edificios Nuevo Mundo y Playa Horizontal son algunos de los ejemplos de esta tipología de aquella época.  
El autor también afirma que los edificios de renta no fueron los que popularizaron el apartamento, este no fue más que el 
modelo, ya que el inicio se generó con las urbanizaciones multifamiliares que construyó el Estado a través del ICT y del BCH. 
“El sector privado que había sido el responsable de la construcción de los edificios de renta y cuyo papel frente a la vivienda 
pública siempre se limitó a ser contratista ejecutor de los programas oficiales, tuvo que esperar hasta entrados los años 
setenta, cuando ya había logrado alcanzar un cierto crecimiento y sobre todo, cuando pudo contar con una fuente propia de 
financiamiento para sus proyectos con el sistema UPAC (Unidades de Poder Adquisitivo Constante), para poder actuar 
autónomamente, con un aporte significativo en la construcción de viviendas de gran escala. Es en ese momento cuando este 
sector comienza a construir lo que en su momento se llamaron los “conjuntos multifamiliares”, precursores de las unidades 
cerradas, con unidades habitacionales como el apartamento [...], el cual pasa a ser la vivienda de moda entre las clases 
medias y altas”. (Arango. 1997: 74) 
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El edificio de renta “[...] a partir de finales de la década del 50 y hasta comienzos de la 
década del 70, habrá de propiciar quizás el cambio más trascendental de los ocurridos en las 
prácticas contemporáneas del habitar en nuestra ciudades: los edificios de renta. [...] 
inicialmente (en) el centro de la ciudad y posteriormente en puntos estratégicos de las áreas 
residenciales más exclusivas. [...] se van disponiendo unos enseguida de los otros a lo largo 
de las vías de mayor actividad, conformando paramentos continuos de edificios en tres y 
cuatro pisos que fácilmente se destacan dentro del perfil urbano más próximo, al cual 
terminan por imprimirle carácter de gran ciudad. [...] estas vías serán luego el escenario ideal 
para la aparición de los desarrollos lineales de comercio y servicios que hoy conocemos. [...] 
Durante la década de los 60, estos edificios sirvieron como el medio más eficaz de renovación 
y de modernización urbana en las áreas centrales. Se localizaban en puntos clave por su 
accesibilidad y proximidad a edificios o espacios urbanos de gran significación para sus 
habitantes, muchas veces ocupando el lugar de importantes edificaciones que habían sido 
demolidas “para dar paso al progreso” (Arango. 1997: 47). 

 

 

Desde esa época hasta la fecha, los edificios de renta y los conjuntos multifamiliares se han 

ido transformando en edificios o conjuntos residenciales cerrados de mayor altura con otros 

atributos como zonas colectivas de esparcimiento, recreación o deporte, pero no han 

cambiado en su concepción inicial así como tampoco en la particularidad de seleccionar 

grupos de usuarios homogéneos en su ingreso económico, en sus expectativas sociales y en 

sus necesidades, con lo que se funda paralelamente una nueva clase privilegiada que habita 

en unidades cerradas, que además de generarle al posible comprador y a su grupo familiar 

la posibilidad de ser propietario, le incita a insertarse en el grupo social de los conjuntos 

cerrados en altura. 

 

Se encuentran otros asuntos coincidentes de los actuales conjuntos residenciales con el 

“edificio de renta” y que ratifican a la unidad cerrada en altura como tal: su localización en 

zonas de la ciudad servidas por vías, transporte y otros atributos que los proyectos ofrecen 

como propios de la unidad residencial aunque no les pertenezca ni contribuyan a su 

construcción, mantenimiento o mejora, pero que hace a la vivienda objeto de demanda y 

valorización; de esta manera, se compra o renta un apartamento, como un producto 

cualquiera sin que el futuro propietario se percate de sus características físico espaciales, 

constructivas, las relaciones de vecindad, entre otros. 
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3.3. El Desarrollo Territorial 
 

El Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial que es el ente encargado de los 

lineamientos de política territorial y más concretamente de la Política Habitacional Nacional, 

determina que la relación entre los entes territoriales y el Gobierno Nacional ha tenido 

cambios importantes desde los ochenta, generando tres principios referidos al desarrollo 

territorial: 1. La función social y ecológica de la propiedad. 2. La prevalencia del interés 

general sobre el particular. 3. La participación de los municipios en las plusvalías generadas 

en el desarrollo urbano, con miras a una distribución equitativa de cargas y beneficios. 

 

Ellos se concretan en la noción explícita del urbanismo como función pública18, principio 

fundamental de la Ley de Desarrollo Territorial, la Ley 388 de 1997. 

Precisamente la ley 675 de 2001 de Propiedad Horizontal se apoya en estos principios 

generales para el desarrollo y funcionamiento de las Unidades Inmobiliarias Cerradas19. 

 

La Ley 152 de 1994, Ley Orgánica del Plan Nacional de Desarrollo, según el Artículo 17º.- 

Presentación al CONPES20, determina desde el documento CONPES-3305 que: 

Para atender la demanda de suelo urbano para vivienda, las grandes ciudades tienen que 
recuperar y optimizar las zonas consolidadas al interior de la ciudad mediante procesos 
integrales de renovación y redensificación urbana”. (DNP. 2004: 3). 

 

 

Para concretar el objetivo de optimización del suelo al interior de las ciudades acuerdan un 

modelo de ciudad planteado como: 

Una ciudad "compacta", que mediante procesos de densificación controlados permita la 
concentración de actividades, la disminución de los desplazamientos entre áreas 
residenciales, servicios urbanos y el empleo, la reducción de la presión sobre el poco suelo 
urbanizable y la protección de áreas con valor ambiental. Las siete estrategias para 

                                                 
18 La función pública del ordenamiento del territorio Municipal o Distrital se ejerce mediante la acción urbanística de las 
entidades distritales y municipales, referida a las decisiones administrativas y a las actuaciones urbanísticas que les son 
propias, relacionadas con el ordenamiento del territorio y la intervención en los usos del suelo. (Colombia. Congreso. Ley 388 
de 1997. Art. 8º. Acción Urbanística). 
19Los principios son:1. La función social de la propiedad inmueble, que implica la provisión de áreas suficientes para atender las 
necesidades de las personas y su relación con la comunidad, tales como la circulación, recreación, reunión y disfrute visual; la 
protección y conservación ambiental y la armonía estética del conjunto urbano. 2. La función urbanística de la propiedad que 
exige la integración funcional; ambiental y espacial de las construcciones con el entorno; así como el acatamiento de las 
normas urbanísticas de planeación y de construcción municipales. 3. El respeto a la privacidad que impone obligaciones y 
limitaciones para garantizar un grado de aislamiento acústico y visual de las áreas privadas. 
20 CONPES. Documento CONPES 3305. Consejo Nacional de Política Económica y Social 
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desarrollar el modelo son: Impulso a la Renovación y redensificación urbana, mejorar las 
condiciones de los asentamientos precarios, promover mecanismos de generación, 
mejoramiento y sostenibilidad del Espacio Público, mejorar la movilidad de las ciudades, 
prevención y mitigación de Riesgos ambientales urbanos, mejorar la calidad de las áreas de 
Expansión Urbana y Ajuste institucional y normativo. El documento fue aprobado y se publicó 
con el número 3305. (Minambiente. 2006). 

 

 

La Ley 152 de 1994-Ley Orgánica del Plan Nacional de Desarrollo, y la Ley 388 de 1997- Ley 

de Desarrollo Territorial, en su búsqueda por concretar el modelo de ciudad, adoptan dos 

nuevas figuras de planeación para las ciudades como son el Plan de Desarrollo Municipal y 

el Plan de Ordenamiento Territorial, de modo que puedan ser intervenidas desde sus 

instancias municipales, y con las que se espera garantizar el desarrollo de la política urbana 

desde un modelo de ocupación establecido y un imaginario de ciudad con objetivos 

estratégicos y políticas territoriales. La congruencia de estas dos nuevas figuras se verifica 

mediante las inversiones que se proponen en cada período de gobierno y que dan 

continuidad a los procesos y los hechos urbanos. 

 

“(i) el Plan de Desarrollo21 que hace concreto en programas y proyectos, el programa de 
gobierno de cada alcalde durante su período; y, (ii) el Plan de Ordenamiento Territorial22 

                                                

(POT) como instrumento de planificación territorial. El POT debe incorporar al marco 
normativo de las ciudades, el régimen de suelo que otorga derechos y deberes a los 
propietarios de los suelos, y los instrumentos de planeación, gestión y financiación del 
desarrollo urbano” (DNP. 2004: 10). 

  

3.4. El Plan de Ordenamiento Territorial y el Plan de Desarrollo 
 
El Plan de Desarrollo 2004-2007: Medellín, Ciudad Competitiva, propone programas de 

políticas públicas de gestión y concertación con programas institucionales sociales y 

económicos.23 Se compone de cinco líneas estratégicas, donde la que más relación tiene con 

el Ordenamiento Territorial es la línea 3 definida como “Medellín, un espacio para el 
 

21 Fajardo. Sergio. Plan de Desarrollo Municipal. 2004-2007. 
22 Medellín. Concejo. Acuerdo 62 de 1999.  
23 “En tal sentido, el Plan de Ordenamiento define unos lineamientos de proyectos y tratamientos estratégicos que contribuyen 
a la consolidación de la plataforma competitiva metropolitana, a la recuperación de la calidad ambiental, a la resignificación 
urbana, a la generación de equilibrio urbano y a la intervención urbana mediante instrumentos de planificación dirigidos a 
generar nuevos desarrollos y a mejorar las condiciones de vivienda y hábitat; proyectos y tratamientos que constituyen el 
marco territorial para la determinación de los lineamientos de políticas, objetivos, estrategias, programas y proyectos del Plan 
Desarrollo”. (Fajardo. Plan de Desarrollo Municipal. 2004-2007). Ver en anexo 2: Cuadro 1. Programas y proyectos del Plan de 
Desarrollo. 
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encuentro ciudadano” y el componente más próximo al tema de las zonas residenciales se 

identifica como “Vivienda y Hábitat”. 

 

En la siguiente tabla se observan los principios, propósitos y programas o proyectos de cada 

una de las leyes y planes mencionados hasta el momento, con el fin de puntualizar los 

lineamientos que establecen las características y condiciones estipuladas para el crecimiento 

habitacional y la dirección a la que apunta respecto a la densificación en altura. 
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Cuadro 1.  Desarrollo territorial y crecimiento residencial.      Para mayor detalle véase el cuadro 2 sobre desarrollo territorial en el anexo 3 
*-Cuadro de elaboración propia sobre la base de las diferentes leyes, planes y reglamentaciones mencionadas.  
  - El subrayado es de la autora, para resaltar las nociones y lineamientos más importantes* 
Constitución de 1991. Principios constitucionales: 
• La función social y ecológica de la propiedad. 
• La prevalencia del interés general sobre el particular (artículo 58). 
• La participación de los municipios en las plusvalías generadas en el desarrollo urbano, con miras a una distribución equitativa de cargas y beneficios (Artículo 13 y 82). 

LEY O PLAN Estrategias, programas y proyectos para el Desarrollo Territorial que tienen que ver mas directamente con proyectos residenciales 
Escala a Nivel Macro – Lineamientos Nacionales 
LEY 152 DE 1994 
Ley Orgánica del Plan 
Nacional de Desarrollo. 

Artículo 4º.- Conformación del Plan Nacional de Desarrollo. De conformidad con lo dispuesto por el artículo 339 de la Constitución Política, el Plan 
Nacional de Desarrollo estará conformado por una parte general y un plan de inversiones de las entidades públicas del orden nacional. 

CONPES 3305. 
Consejo Nacional de 
Política Económica y 
Social 

1. Impulsar la renovación y redensificación urbana. 
2. Mejorar las condiciones de los asentamientos precarios. 
3. Promover mecanismos de generación, mejoramiento y sostenibilidad del espacio público. 
4. Mejorar la movilidad de las ciudades 
5. Prevenir y mitigar los riesgos ambientales urbanos. 
6. Mejorar la calidad de las áreas de expansión urbana. 
7.   Ajustar y desarrollar la legislación relacionada, fortalecer los procesos de planificación urbana.      

PND 
  
Ley 812 de 2003. Por la 
cual se aprueba el Plan 
Nacional de Desarrollo 
2002-2006, hacia un 
estado comunitario 

Programas de inversión: 
B. Crecimiento económico sostenible y generación de empleo: 1. Impulso a la vivienda y la construcción:  
C. Construir equidad social.  
7. Calidad de vida urbana. Con el fin de lograr el desarrollo sostenible de las ciudades, el Gobierno implementará los siguientes programas: d) 
Ordenamiento territorial y evaluación ambiental estratégica; e) Asentamientos humanos y entorno urbano; f) Calidad de vivienda; g) 
Alianzas estratégicas; h) Promoción de una cultura urbana; i) Organizaciones sociales de vivienda y j) Atención a población desplazada por la violencia a 
causa del conflicto interno. 

LEY 9º DE 1989. 
De Reforma Urbana. 
Por la cual se dictan 
normas sobre planes de 
desarrollo municipal, 
compraventa y 
expropiación de bienes  

CAPITULO IV. De la protección a los moradores en los proyectos de renovación urbana. 
CAPITULO VI.  De las licencias y de las sanciones urbanísticas.  ARTÍCULO 64 “El Gobierno Nacional reglamentará las normas mínimas de calidad de 
la vivienda de interés social, especialmente en cuanto a espacios, servicios públicos y estabilidad de la vivienda”. (Modificado por el artículo 40 de la Ley 03 de 
1991) 
CAPITULO VII.  De los bancos de tierras y de la integración y reajuste de tierras. ARTÍCULO 71°. Modificado expresamente según el numeral 3o. del 
artículo 138 de la Ley 388 de 1997. (Ver artículo 118 de la Ley 388 de 1997).  

LEY 388 DE 1997.  
Ley de Desarrollo 
Territorial. 
 
Por la cual se modifica 
la Ley 9ª de 1989, y la 
Ley 3ª de 1991 y se 
dictan otras 
disposiciones 

ARTÍCULO 6o. OBJETO. [...] Complementar la planificación económica y social con la dimensión territorial, racionalizar las intervenciones sobre el 
territorio y orientar su desarrollo y aprovechamiento sostenible, mediante:  
1. Definición de estrategias territoriales de uso, ocupación y manejo de suelo, en función de objetivos económicos, sociales, 
urbanísticos y ambientales. 
2. El diseño y adopción de los instrumentos y procedimientos de gestión y actuación que permitan ejecutar actuaciones urbanas integrales y 
articular las actuaciones sectoriales que afectan la estructura del territorio municipal o Distrital. 
3.   La definición de los programas y proyectos que concretan estos propósitos. 
ARTÍCULO 8o. ACCIÓN URBANÍSTICA. La función pública del ordenamiento del territorio municipal o Distrital se ejerce mediante la acción 
urbanística de las entidades distritales y municipales, referida a las decisiones administrativas y a las actuaciones urbanísticas que les son propias, 
relacionadas con el ordenamiento del territorio y la intervención en los usos del suelo. Son acciones urbanísticas, entre otras:  
1. Clasificar el territorio en suelo urbano, rural y de expansión urbana. 
2. Localizar y señalar las características de la infraestructura para el transporte, los servicios públicos domiciliarios, la disposición y tratamiento 
de los residuos sólidos, líquidos, tóxicos y peligrosos y los equipamientos de servicios de interés público y social. 
3. Establecer la zonificación y localización de los centros de producción, actividades terciarias y residenciales, y definir los usos específicos, 
intensidades de uso, cesiones obligatorias, porcentajes de ocupación,  clases y usos de las edificaciones y demás normas urbanísticas. 
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4. Determinar espacios libres para parques y áreas verdes públicas, en proporción adecuada a las necesidades colectivas. 
5. Determinar las zonas no urbanizables que presenten riesgos para la localización de asentamientos humanos, por amenazas naturales, o que de 
otra forma presenten condiciones insalubres para la vivienda. 
6. Determinar las características y dimensiones de las unidades de actuación urbanística, de conformidad con lo establecido en la presente ley. 
7. Calificar y localizar terrenos para la construcción de viviendas de interés social.  
8. Calificar y determinar terrenos como objeto de desarrollo y construcción prioritaria. 
9. Dirigir y realizar la ejecución de obras de infraestructura para el transporte, los servicios públicos domiciliarios y los equipamientos 
públicos, directamente por la entidad pública o por entidades mixtas o privadas, de conformidad con las leyes. 
10. Expropiar los terrenos y mejoras cuya adquisición se declare como de utilidad pública o interés social, de conformidad con lo previsto en la ley. 
1. Localizar las áreas críticas de recuperación y control para la prevención de desastres, así como las áreas con fines de conservación y 
recuperación paisajística. 
12. Identificar y caracterizar los ecosistemas de importancia ambiental del municipio, de común acuerdo con la autoridad ambiental de la 
respectiva jurisdicción, para protección y manejo. 
13. Determinar y reservar terrenos para la expansión de las infraestructuras urbanas. 

Escala a nivel territorial – Lineamientos locales 
ACUERDO 062 DE 
1999 
 
Plan de Ordenamiento 
Territorial de Medellín 
 

6. Proyectos de generación de equilibrio urbano 
• Sistema integrado de transporte: Metrocable, Metroplús, red caminera, rutas verdes, ciclo rutas, acceso para personas con movimientos reducidos 

al Metro. 
7. Centros de equilibrio norte y sur 
• Centro de Equilibrio Norte: Plaza de Ferias. 
• Centro de Equilibrio Sur: Est. Poblado del Metro articulada por corredor de calle 10 desde centralidad zonal del Poblado y Aeropuerto Olaya Herrera. 
8. Espacios públicos en el norte. 
9. Planes Parciales de Tratamientos Estratégicos 
• Renovación urbana de El Naranjal 
• Renovación urbana del barrio Corazón de Jesús. 
• Conservación del barrio Prado con otros tratamientos asociados. 
• Planes parciales en zonas de expansión: Plan Parcial de Pajarito. 
• Renovación urbana del sector de San Benito. 
• Renovación urbana de Niquitao: proceso retomado en el Plan Parcial Parque San Lorenzo. 
• Redesarrollo en suelo urbano: Plan Parcial Plaza de Ferias. 
• Planes Parciales de Altavista, Loma de los Bernal, Guayaquil, Sevilla, Estación Villa, Chagualo y Asomadera. 
10. Planes Parciales dirigidos a mejorar las condiciones de vivienda y hábitat. 
• Mejoramiento Integral de Moravia. 
• Mejoramiento Integral de Primed Fase II. 
• Legalización integral de Predios y viviendas. Regularización y legalización urbanística. 

PDM 
Medellín, compromiso 
de toda la ciudadanía 

LINEA 3. Medellín, un Espacio para el Encuentro Ciudadano. COMPONENTES: 
1. Proyectos estratégicos de ciudad: El Centro Vive, Intervención Integral de Moravia, Metrocable, Metroplús, Bibliotecas EPM, Parque Explora. 
2. Espacio público: Parques, cerros y bordes, recuperación de edificios y equipamientos públicos, recuperación de la calle. 
3. Vivienda y hábitat: Centralidades y ejes urbanos habitables, barrios sostenibles, mejorados y consolidados, regularización  tierras  
4. Movilidad y transporte:   Movilidad nacional, regional,  subregional, metropolitana y local. 

Congruencia entre el POT y el PDM – Proyectos Locales. Como mecanismo para garantizar la concreción de la política territorial de largo plazo. 
Según la ley 152 de 1994 
y la ley 388 de 1997, es 
necesario verificar la 
relación y congruencia entre 
el POT y el PDM. 

PROYECTOS DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE MEDELLÍN INSCRITOS EN EL PLAN DE INVERSIONES DEL PLAN DE 
DESARROLLO 2004 – 2007  
3. Vivienda y hábitat:  
• Planes parciales en zonas de expansión: Plan Parcial Pajarito.  Mejoramiento Integral de Moravia. Mejoramiento Integral Primed Fase II. 
4. Movilidad y transporte:   
• Plan Maestro de Movilidad. Metroplús, Metrocable, Rutas verdes y ciclo rutas. 
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La política de desarrollo territorial concretada desde el documento CONPES-3305 determina 

el crecimiento hacia dentro, lo que conduce en conjunción con otros aspectos, a la 

especulación en el valor del suelo y a que los actuales proyectos residenciales en altura se 

sirvan de una tecnología constructiva que muy bien encaja en la política urbana de 

redensificación de los centros urbanos en configuración y de disminución del déficit 

habitacional.  

 

Los propósitos que rigen todas las leyes territoriales, planes y programas, van encaminados 

a mantener la política de desarrollo territorial con ciudades más compactas y densificadas, 

con diversos centros en proceso de configuración, conectadas por los componentes 

estructurantes del territorio como vías y sistemas integrados de transporte, desde los tres 

principios territoriales como son: la función social de la propiedad de ser provisora de suelo 

y espacio para la ciudad compacta; desde la función urbanística que tienen las diferentes 

centralidades de conectarse e integrarse, a la vez que tener presente el interés general 

sobre el particular; desde la distribución equitativa de cargas y beneficios que la propiedad 

debe brindar cuando provee suelo; y desde las obligaciones, limitaciones y beneficios que el 

propietario de suelo contrae cuando proporciona suelo y espacio, cumpliendo a la vez las 

normas urbanísticas de planeación y de construcción. 

 

Las estrategias territoriales apuntan hacia el desarrollo y el aprovechamiento mediante la 

definición de usos del suelo; la ocupación y manejo del suelo y del espacio, en función de 

los objetivos económicos, sociales, urbanísticos y ambientales; y el diseño y adopción de 

instrumentos y procedimientos de gestión y actuación como forma de obtención de suelo 

disponible y financiación de los programas y proyectos. 

  

Los programas y por consiguiente los proyectos desde los planes de inversión del Plan de 

Desarrollo Municipal, se determinan desde los atributos del territorio con miras a desarrollar 

los principios, a alcanzar los propósitos y a ser direccionados por las estrategias de 

desarrollo territorial y de aprovechamiento del suelo. 
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Los programas se precisan desde el impulso a la renovación y redensificación urbana; desde 

el mejoramiento a la calidad de las áreas de expansión urbana, que es otra manera de 

renovación y redensificación; y desde el mejoramiento de la movilidad de las ciudades para 

conectar los centros, a la vez que propiciar la densificación. 

 

Un plan municipal con sus programas de políticas públicas de gestión y concertación y con 

sus programas institucionales, sociales y económicos provee unas directrices claras para 

desarrollar procesos urbanos; pero para el caso de Medellín, el acompañamiento que este 

tipo de instrumentos le debe dar al desarrollo urbanístico, no se presenta en relación a la 

vivienda desde proyectos de redensificación habitacional, de igual manera se presenta que 

proyectos de redensificación habitacional en altura no aparecen  en el Plan de Inversión del 

Plan de Desarrollo Municipal24  

 

Así, la vivienda se convierte en un tema del sector privado que sólo presta atención a la 

construcción de unidades habitacionales y conducen a la ciudad, desde el crecimiento 

residencial, en dirección a los lineamientos de ciudad compacta, densa y policéntrica. El 

Municipio, desde sus planes de inversión, suministra vías y movilidad para la conexión, 

equipamientos para la prestación de servicios, protección a suelo rural para la producción de 

bienes y servicios ambientales y proyectos estratégicos para que la ciudad sea atractiva 

para nuevas inversiones, elementos que en conjunto generan el marco para una ciudad 

competitiva tal y como se precisa en el Plan Municipal y en el Plan de Ordenamiento 

Territorial. Sin embargo, los atributos mencionados también cumplen otra función, son 

elementos del territorio que el sector privado utiliza como apoyo para la redensificación 

residencial sin ninguna readecuación o mejora de ellos. 

 

La finalidad del sector privado es la ganancia a través de la renta del suelo y la obtiene de la 

densificación como un factor que produce utilidades a diferencia de los demás atributos 

indicados. En este aspecto el sector privado no tiene competidor porque el Estado no 

                                                 
24 Ver los proyectos del Plan de Desarrollo Municipal, línea 3, en  anexo 2. 
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redensifica, pero si es un facilitador del suelo cuando instituye la función pública del 

Ordenamiento del Territorio.25 

 

3.5. El Plan de Ordenamiento Territorial y los Conjuntos Residenciales en 
Estudio 

 

3.5.1. Las Zonas Homogéneas 
 
La localización de los conjuntos residenciales en altura en una zona u otra de Medellín y su 

desarrollo, tiene estrecha relación con el Plan de Ordenamiento Territorial para Medellín26, 

que se aplica a todas las zonas del área urbana y rural27. El Plan se formula entonces a 

partir del entendimiento de la ciudad como un hecho histórico que se consolida en una serie 

de zonas homogéneas28 a su interior y claramente diferenciadas entre sí, a las que se les 

determina una propuesta de desarrollo o “tratamiento urbanístico”29 para lo urbano y de 

intervención urbanística para lo rural.  

 

 

                                                 
25 Para mayor detalle sobre la función pública del Ordenamiento del territorio, ver en anexo 3, el Cuadro 2 sobre Desarrollo 
Territorial, Ley 388 de 1997. Artículo 8; columna de estrategias y programas.  
26 Medellín. Concejo. Acuerdo 62 de 1999.  
27 El Plan de Ordenamiento Territorial de Medellín. POT, de Medellín define diferentes tipos de suelo: Suelo urbano: áreas del 
territorio Distrital o municipal destinadas por el POT a usos urbanos. Para que se posibilite su urbanización o su edificación 
debe contar con infraestructura vial y redes primarias de energía, acueducto y alcantarillado. Suelo rural: terrenos no aptos 
para el uso urbano, por razones de oportunidad o por su destinación a usos agrícolas, ganaderos, forestales, de explotación de 
recursos naturales y actividades análogas. Suelo suburbano: áreas ubicadas dentro del suelo rural, en las que se mezclan los 
usos del suelo y las formas de vida del campo y la ciudad. Suelo de expansión: áreas aptas para desarrollos urbanos que se 
van a habilitar como tales a corto, mediano o largo plazo. Suelo de Protección: Aquel que por sus características 
geográficas, paisajísticas o ambientales o por formar parte de las zonas de utilidad pública para la ubicación de infraestructuras 
para la provisión de servicios públicos domiciliarios o de las áreas de amenazas y riesgo no mitigable para la localización de 
asentamientos humanos, tiene restringida la posibilidad de urbanizarse. Tomado de Acuerdo 62 de 1999. Plan de 
Ordenamiento Territorial para el Municipio de Medellín 
28 Zona homogénea: “Sector que presenta características análogas en cuanto a las tipologías de edificación y de malla 
urbana, así como en los usos e índices derivados de su trama original y desarrollo posterior, producto de múltiples procesos 
sociales de construcción y apropiación del territorio [...]. La determinación de la propuesta de desarrollo o “tratamiento 
urbanístico” para cada zona homogénea, se deriva del análisis de sus carencias, conflictos, tendencias y potencialidades”. Los 
elementos que inciden en la definición de las zonas homogéneas son el medio natural, la morfología del espacio construido y 
su dotación y los aspectos socioeconómicos de la población, lo que constituye diversos sectores con características particulares 
tanto para el área urbana como para el área rural,  Acuerdo 62 de 1999. SECCION 1. Artículo 152. Esta sectorización es 
diferente a la destinada a  barrio, por lo que una zona homogénea puede delimitar parte de dos o más barrios contiguos. 
29 Los tratamientos urbanísticos “permiten orientar diferencialmente la forma de intervenir el territorio, con miras a lograr 
los objetivos globales de desarrollo definidos para el suelo urbano y de expansión del Municipio y los  particulares establecidos 
para cada zona homogénea específica. Mediante los tratamientos se establecen los objetivos y lineamientos generales de 
ordenamiento y desarrollo de todos los sectores de la ciudad. [...] Esta definición puede dirigirse a consolidar su vocación 
actual o a modificarla parcial o totalmente, según sea el caso”. Tomado de Acuerdo 62 de 1999.  ARTÍCULO 152º.  Concepto. 
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En la tabla siguiente se establece la caracterización de las zonas homogéneas y su 

correspondiente tratamiento urbanístico.  

 
Cuadro 2. Zonas homogéneas y su tratamiento urbanístico* 
Caracterización de las zonas homogéneas en área 
urbana. 

Desarrollo o “Tratamiento urbanístico”. 
(Ver en anexo 4: Mapa de Tratamientos Urbanísticos) 

Sectores o conjunto de edificaciones con valor arquitectónico, 
urbanístico y paisajístico. 

Conservación (C) 

Zonas con tendencia a un desarrollo definido y estable30. Consolidación Nivel 1 (CN1). Ordenación y mantenimiento.
Consolidación Nivel 2 (CN2). Cualificación y dotación. 
Consolidación Nivel 3 (CN3). Generación. 

Zonas de desarrollo incompleto e inadecuado. Mejoramiento integral (MI). 
Áreas en transformación. Redesarrollo (RED). 
Zonas deterioradas o en conflicto funcional. Renovación (R). 
Áreas urbanizables. Desarrollo (D). 
*Cuadro de Elaboración propia sobre la base de información de Acuerdo 62 de 1999.  Plan de Ordenamiento Territorial.  

 

Una singularidad de los proyectos en estudio es que se encuentran en un mayor porcentaje 

en tratamiento de redesarrollo y en consolidación nivel 1, 2, y 3, lo que es consecuente con 

los lineamientos territoriales de establecer nuevos centros, de configurar una ciudad más 

compacta y densa; con la noción del  edificio de renta y la razón de su ubicación, al igual 

que con el objetivo cuatro del Plan de Ordenamiento Territorial de “Orientar el crecimiento 

de la ciudad hacia adentro y racionalizar el uso y ocupación del suelo”31, ya que los sectores 

con los tratamientos mencionados se determinan como poseedores de buena infraestructura 

urbana y se consideran con equipamientos suficientes y aptos para soportar nuevos 

usuarios. Esto se da en un contexto donde el suelo y el espacio libre es escaso, 

generalmente inexistente32, pero el suelo y el espacio disponible puede no serlo tanto 

porque puede conseguirse desde el crecimiento hacia dentro33. 

 

                                                 
30  Áreas con tendencia a un desarrollo definido y estable. Son áreas que presentan una vocación definida y que en 
razón de sus características morfológicas o su dotación en infraestructura o equipamientos pueden consolidar sus actuales 
tendencias, corrigiendo los diferentes niveles de déficit de acuerdo con la población o los usos del suelo y los conflictos que se 
pueden presentar por la mezcla de actividades, especialmente las que impactan la actividad residencial. Por las condiciones de 
dotación e infraestructura en relación con la población que se atiende se identificaron: Zonas con buena dotación, Zonas con 
dotación deficiente, Zonas con déficit crítico, desde lo que se define el grado de consolidación. Tomado de Medellín. Concejo. 
Decreto 345. 2000. Tomo I. Pág. 196. 
31 Las políticas del Plan de Ordenamiento Territorial para concretar el objetivo 4 son: 1. Promover y apoyar el desarrollo de 
programas de renovación urbana y redesarrollo y la densificación en sectores de localización central estratégica o con buena 
dotación de infraestructura y transporte. 2. Frenar el crecimiento en los bordes de la ciudad que presentan altas restricciones 
naturales al desarrollo y 3. Promover una adecuada mezcla y convivencia de usos y actividades. 
32Debe considerarse la diferencia entre suelo libre y suelo disponible, donde este último apunta a suelo urbanizado o con 
posibilidad de urbanizarse, y por el que mediante procesos que llevan a la densificación, se logra suelo y espacio disponible.  
33 El Plan de Ordenamiento Territorial determina que el Crecimiento hacia Dentro se genera promoviendo y apoyando la 
densificación en sectores de localización central estratégica o con buena dotación de infraestructura y transporte. 
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No se quiere decir con esto que si no se definiera un Plan para el Ordenamiento del 

Territorio, los conjuntos residenciales en altura no existirían o la densificación habitacional 

en altura no se daría: se quiere mostrar que es un instrumento que ha coadyuvado a la gran 

dinámica residencial en altura que se observa en la ciudad. 

 

Aunque las zonas homogéneas se definen en teoría desde los aspectos mencionados, se 

evidencia una clasificación a partir del estado de las construcciones, más concretamente 

desde el déficit de los atributos del territorio, pero no se encuentra de qué manera se ha 

incluido el aspecto socioeconómico de la población, además, en la dinámica actual de las 

zonas homogéneas se encuentran diversos grados de consolidación, tenencia, densidad y 

capacidad de cobertura y de soporte del uso residencial, comercial, patrimonial, productivo, 

de servicios o de espacio público, lo que presenta conflictos con los proyectos residenciales 

que se construyen con similares características, independiente del sector donde se edifican. 

 

3.5.2. Los Desarrollos Urbanísticos 
 
Un desarrollo urbanístico puede realizarse predio a predio o bajo la figura de Plan parcial34. 

Es un instrumento donde se espera que los desarrollos urbanísticos atiendan todos los 

atributos del territorio. 

 

De acuerdo al tratamiento urbanístico, el desarrollo por Plan parcial, requiere de una 

cooperación y puesta de acuerdo entre propietarios para definir las áreas de cesión de 

espacio público y equipamientos que cada predio entregaría, así como las compensaciones a 

cada propietario35. Cada Plan Parcial define su área de planificación de la forma como se 

observa en la siguiente figura. 

                                                 
34 Plan parcial: Instrumento de planificación mediante el cual se desarrollan y complementan las disposiciones del Plan de 
Ordenamiento Territorial para definir el desarrollo físico de un sector que requiere de una intervención estratégica e integral. 
Puede ser formulado por autoridades locales o propuesto por particulares, de acuerdo con el interés publico y las dinámicas 
inmobiliarias o del mercado. 
Se aplica a: Determinadas áreas del suelo urbano, según lo defina el POT; todas las áreas de expansión como requisito para su 
incorporación en el perímetro urbano; áreas donde deba desarrollarse el reparto de cargas y beneficios; macroproyectos u 
otras operaciones urbanas especiales. 
Tomado de, Medellín. Concejo. Acuerdo 62 de 1999. CAPÍTULO 3. Normas sobre planes parciales. Art.208. 
35 En la figura 4, para algunos casos, la unidad de planeación toma varios predios, en la gran mayoría de los casos, de 
diferentes propietarios, para esto se ha definido la figura de Unidades de Actuación Urbanística UAU que es un área 
conformada por uno o varios inmuebles, expresamente delimitada en las normas que desarrolla el plan parcial, está deberá ser 

 42



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia 
3. El Conjunto Residencial Cerrado en Altura y el Desarrollo Territorial 

Figura 4. Esquema de Área de Planeamiento para Desarrollos Urbanísticos.* 
*Esquemas de Elaboración propia sobre la base de información del Acuerdo 62 de 1999 y del Decreto 23 de 2000. 
 
Área Bruta y Área Neta en una manzana 

Area Bruta: 100m2
Area Neta:    95m2

10m

5m2 para vía

10
m

  
Área de Planeamiento para tipos de desarrollos urbanísticos, bajo la figura de Plan Parcial o Predio a Predio y según el 
Tratamiento Urbanístico 

Área Bruta

Área Neta

Área de Planeamiento

Área Privada

Área Bruta

Área Neta

Área de Planeamiento

Área Privada
Área de 
Planeamiento

Con Plan Parcial
Para tratamientos de Consolidación 
y Redesarrollo

Sin Plan ParcialCon Plan Parcial
Para tratamientos de Renovación, 
Desarrollo y Mejoramiento.  

Sólo dos de los proyectos seleccionados para la muestra se han realizado desde la figura de 

Plan Parcial36: la Unidad Residencial Ciudadela Sevilla, que hace parte de un proyecto mayor 

de planes parciales de redesarrollo en el sector del Chagualo, que contiene además a Paseo 

de Sevilla y a Torres de la Fuente, proyectos que también se edificaron con el sistema 

constructivo de cajón. 

                                                                                                                                                        
urbanizada y construida a través de sistemas de gestión privada o mixta que se puede dar mediante el reajuste de suelos, la 
integración inmobiliaria o la cooperación entre partícipes. En Medellín se ha trabajado realmente con la figura de Unidad de 
Gestión que es muy similar, excepto en que es un proceso independiente de urbanización, el cual requerirá de su 
correspondiente licencia, que deberá ser tramitada de manera global por sus interesados, pudiendo proponer etapas de 
ejecución al interior de cada unidad, siempre que se garantice para cada una de ellas la prestación de servicios públicos 
domiciliarios, los accesos y el cumplimiento autónomo de los porcentajes de cesión. Origen y soporte normativo: Ley 388 de 
1997. Ley de Desarrollo Territorial. Artículos 45,46 Y 47. 
Otra figura es la Cooperación entre partícipes el cual es un instrumento de gestión del suelo, que permite repartir de 
manera equitativa las cargas y beneficios; entre sus propietarios, al interior de una unidad de actuación urbanística, siempre y 
cuando para su desarrollo no se necesaria una nueva configuración predial. Origen y soporte normativo: Ley 009 de 1989. 
Reforma Urbana. Artículos 25, 77 Y 78. Ley 388 de 1997. Ley de Desarrollo Territorial. Artículos 45, 46, 47. Conceptos 
Tomados de (Quesada. 2005). 
36 Según el Departamento Administrativo de Planeación Municipal las ventajas e inconvenientes de la figura de un Plan Parcial 
son: Ventajas: “El privado actor planificador; propone normas básicas, vigencias y procedimientos de gestión. Genera la 
estructuración de espacios públicos y nuevas infraestructuras que mejoran las condiciones de un sector. Promueve la 
participación, corresponsabilidad y concertación entre los actores participantes: propietarios, promotores inmobiliarios, 
Administración Pública, moradores, etc”.  
Dificultades para su implementación: “Arraigo cultural por el desarrollo predio a predio con cero gestión del suelo. Clima de 
desconfianza entre los propietarios o actores involucrados. En el proceso de planificación se evade el mecanismo evitando la 
gestión compleja que esto representa. Falta ajuste institucional y procedimental en las diferentes instituciones involucradas en 
los procesos (instrumentos públicos). Las áreas a intervenir son pequeñas con gran cantidad de predios y propietarios. 
Debilidad de la administración para liderar procesos de gestión entre propietarios e implementación de los instrumentos que 
tiene la ley y que viabilizarían estos procesos (derecho de preferencia, declaratoria de desarrollo prioritario, utilidad pública, 
etc.). No existen operadores urbanos públicos o privados que lleven a cabo estos procesos.” (Departamento Administrativo de 
Planeación. 2006). 
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Los aprovechamientos 

Las reglamentaciones urbanísticas para cualquiera de las dos formas de desarrollo, están 

determinadas por lo que se denomina los aprovechamientos37 que se establecen “en 

términos de densidad, altura máxima o índices de ocupación y construcción.”38  

Para planes parciales en tratamiento urbanístico de consolidación y para los desarrollos 

predio a predio se utilizan los aprovechamientos establecidos por el acuerdo 38 de 1990. 

 
Figura 5. Índice de Ocupación (I.O.) con Plan Parcial. 

 Índice de Construcción (I.C.) con Plan Parcial.* 
*Esquemas de elaboración propia sobre información del Acuerdo 62 de 1999 y Acuerdo 23 de 2000. 
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37 El aprovechamiento es la posibilidad de desarrollo de un predio, es decir: de construir un lote o varios en altura, de 
subdividirlo o de mejorarlo. Con los aprovechamientos se esperaba establecer entre otros, “el control de la densidad que se 
genera a través de los procesos de construcción, con la asignación de aprovechamientos máximos definidos de acuerdo con las 
condiciones actuales de desarrollo de cada sector y sus potencialidades, estableciendo además aprovechamientos mínimos en 
los sectores con tendencia a procesos de urbanización de baja densidad, como la zona sur oriental o el centro de la ciudad”. 
Ver Medellín. Concejo. Acuerdo 62 de 1999. Plan de Ordenamiento Territorial de Medellín SECCIÓN 2. De los criterios para fijar 
aprovechamientos. Artículo 160.  
38 En las normas básicas y en los planes parciales que se adopten mediante decreto, se establecerán las normas sobre retiros, 
exigencias de patios y vacíos y áreas mínimas de lote, entre otras, las cuales deberán cumplir los proyectos. Acuerdo 23 de 
2000. Artículo 5°. Criterios específicos para la definición de los aprovechamientos. 
Los aprovechamientos se detallan para cada polígono en particular o sector definido dentro de una zona homogénea y se 
encuentran en sus correspondientes fichas normativas urbanas; en ellas se consignan: 1. Aprovechamientos para cada 
polígono o área de planeamiento. 2. Localización de los corredores y centralidades barriales. 3. Porcentaje mínimo de vivienda 
de interés social según el tratamiento urbanístico. 4. Cesiones obligatorias gratuitas al municipio o la compensación de la 
obligación en dinero que se deben realizar en los desarrollos constructivos, urbanísticos y en los procesos de parcelación. 
Concejo de Medellín. Acuerdo 23 de 2000.  Ver apartes del acuerdo 23 de 2000 en anexo 5.  
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Los aprovechamientos se definen en las fichas normativas de acuerdo a dos variables: Por 

edificabilidad y por ocupación. En la tabla siguiente se presenta como se definen los 

aprovechamientos según el tipo de suelo y el tipo de desarrollo urbanístico. 

 
 
Cuadro 3. Variables de los aprovechamientos para suelo urbano según el desarrollo urbanístico.*39 
 
Por Edificabilidad:  
Promedio edificado permitido para la zona mientras se realiza el plan parcial, de conformidad con lo expresado en el POT 
Tipo de suelo Sin Plan Parcial Con Plan Parcial 
Urbano Por altura Por Índice de Construcción máximo (I.C) y por Índice de Ocupación máximo (I.O.). 

Definidos en la correspondiente ficha normativa. 
En casos especiales será por altura o por densidad. 

Por Ocupación 
Tipo de suelo Sin Plan Parcial o Con Plan Parcial 
Por índice 
Urbano Por Índice de Ocupación (I.O.). Se define la ocupación máxima en porcentaje sobre el área neta de 

planeamiento. Definido en la correspondiente ficha normativa. 
Por patios y vacíos 
Urbano Vivienda unifamiliar, bifamiliar y trifamiliar que se desarrolle en lotes  hasta de 300 metros cuadrados y no 

sobrepase los tres pisos de altura o hasta cuatro pisos cuando la edificación se realiza por adición 
Por retiros 
Urbano Para las industrias localizadas en áreas con categoría general de uso de Producción 
* Cuadro de elaboración propia según información de Acuerdo 62 de 1999 y Decreto 23 de 2000. 

 

 

Un inconveniente con el aprovechamiento como mecanismo de potencial de desarrollo es 

que no define el número de viviendas, locales u oficinas por proyecto, ni el área de estos o 

de las zonas colectivas y comunes de los desarrollos urbanísticos, tampoco la tipología del 

apartamento, del local o de la oficina, ni el usuario al que va destinado. Es decir, este 

mecanismo no establece un control a la densidad resultante en los conjuntos residenciales, 

ni la densidad generada por ellos en un determinado sector, tal y como se esperaba, 

quedando la variable densidad determinada por una mayor o menor renta del suelo. El 

efecto final de esta situación se ve reflejado en las áreas mínimas de los apartamentos y en 

                                                 
39 “De esta manera, los polígonos a los que se asignan tratamientos de Conservación, Consolidación y Mejoramiento Integral, 
continuarán siendo regulados a través de una normativa aplicable predio a predio, en materia de usos, tratamientos y 
aprovechamientos. 
En los polígonos que permiten tratamientos de Redesarrollo, Renovación Urbana y Desarrollo, se privilegiarán formas 
asociativas de urbanización y construcción a través del instrumento Planes Parciales, habilitando figuras como las Unidades de 
Actuación o la Cooperación entre Partícipes. 
No obstante lo anterior, estos últimos polígonos poseerán también una normativa en términos de usos, tratamiento y 
aprovechamiento. La diferencia radica en que, para cada uno de éstos polígonos se definirán dos opciones normativas: La 
primera dirigida a permitir su transformación sin la utilización de un Plan Parcial, para lo cual se asignará a los predios un 
aprovechamiento máximo equivalente al medio que presenta en la actualidad el polígono (no el autorizado por la norma 
preexistente, sino el existente en la zona morfológica homogénea). La segunda opción, establece el aprovechamiento máximo 
posible, de acuerdo con la política de densidades, aprovechamiento supeditado al diseño y aprobación del respectivo Plan 
Parcial, que permitirá a los distintos actores interesados, implementar el conjunto de instrumentos de gestión urbanística de la 
Ley 388 de 1997 para este tipo de intervenciones integrales.” (Medellín. Municipio. Decreto 345 de 2000. Tomo II:15) 
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la insuficiencia o ausencia de zonas colectivas y comunes y que los residentes de las 

unidades residenciales en altura dicen tener como faltante. 

 

Tanto los proyectos en estudio generados por planes parciales, como los que se 

desarrollaron predio a predio, van en dirección de la política de crecimiento hacia dentro y 

de redensificar los sectores con infraestructura instalada, pero no tienen en cuenta las otras 

directrices dictadas por el Plan de Ordenamiento para Medellín respecto a espacio público, al 

barrio como unidad básica, entre otras. Se han generado proyectos residenciales con altas 

densidades, mínimo espacio público y casi nulo equipamiento colectivo al interior, en 

muchos de ellos no se construyeron parqueaderos con lo que se incrementó la ocupación 

del espacio exterior para parqueo, y tampoco se contribuyó a espacio público exterior ni a 

mejoras de infraestructura. Con lo anterior, se presentó un cambio de uso de los sectores, 

un desplazamiento de población existente, una presión sobre la infraestructura urbana ya de 

por si insuficiente por parte de los nuevos residentes, una densificación habitacional y 

poblacional y una configuración urbana no prevista.40 

  

Ninguna de las dos maneras de desarrollo urbanístico parece consultar estándares de 

espacio público o de otros atributos de la zona donde se localizan. 

 

 

Las obligaciones urbanísticas 

Las obligaciones urbanísticas41 son las cesiones de zonas verdes públicas y privadas; los 

procedimientos; las exigencias de parqueo; los estándares, áreas mínimas y retiros para 

espacio público; y las áreas de servicios colectivos que todo desarrollo urbanístico debe 

cumplir y las unidades residenciales no son la excepción, pero las exoneraciones a las 

obligaciones urbanísticas se dan en general para los desarrollos de menos de 2.000m242 y 

en polígonos de consolidación nivel 2 y de redesarrollo. Para algunos casos, las obligaciones 

                                                 
40 Esta información se amplia en detalle en los capítulos 5 y 6. 
41 A través de obligaciones o cesiones urbanísticas o constructivas y con la aplicación de las normas básicas de 
urbanización, se obtienen las dotaciones requeridas en infraestructura y equipamiento de carácter local. 
Con las normas de construcción se atienden aspectos como la seguridad, salubridad o habitabilidad de las edificaciones.  
Las obligaciones urbanísticas se dan por porcentaje de área bruta a desarrollar. Ver Medellín. Municipio. Decreto 345 de 
2000.Tomo I.  
42 Ver cuadro 4 
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urbanísticas se pagan en dinero, desde que el proyecto de plan parcial lo defina de esa 

manera. 

 

 

En el cuadro 4 se presentan las obligaciones urbanísticas por tratamiento y se relacionan 

con los proyectos seleccionados para la muestra, para indicar que gran parte de ellos se 

construyeron acordes con la reglamentación, en especial los localizados en el tratamiento de 

consolidación. Lo que realmente hay que tener presente es que un gran porcentaje de los 

desarrollos residenciales en altura actuales se ubican en sectores donde no se requieren 

cesiones públicas, no son obligatorias o se pagan en dinero. La obligación de construir o 

mejorar un espacio público o equipamiento, aunque contribuyera a una mejor calidad de 

vida urbana, parece no ser rentable, no ofrece ganancias, lo que está desembocando en 

que sólo se desarrollen residencialmente los sectores que no exigen ceder obligaciones. Así, 

nos enfrentamos a una situación particularmente problemática porque la redensificación 

atrae población, crea una presión a la infraestructura urbana existente, y en algunos 

sectores ya es claramente insuficiente. 

 

 

No existen unas directrices para ubicación de conjuntos residenciales en altura, la 

reglamentación sólo está dirigida a apoyar el crecimiento hacia adentro y la densificación a 

través del cumplimiento de unos estándares mínimos en obligaciones urbanísticas, mientras 

tanto la ciudad continúa adoleciendo de déficit de espacio público y equipamiento y esta 

reglamentación está acrecentando el problema. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 47



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia 
3. El Conjunto Residencial Cerrado en Altura y el Desarrollo Territorial 

Cuadro 4. Obligaciones urbanísticas y conjuntos residenciales en estudio* 
*Se le agregó la columna de “proyectos en estudio”, para exponer la relación de las obligaciones urbanísticas con los 
proyectos residenciales en construcción. El texto en color azul muestra cuando no se exige obligación. 
 
Acuerdo 23 de 2.000 
AREAS DE CESIÓN PÚBLICAS Y DE CONTRIBUCIONES ESPECIALES. 
Artículo 23°. Criterios para determinación de cesiones y obligaciones. Las obligaciones de cesiones de suelo para zona verde, 
recreacional y equipamientos y para construcción de equipamiento, o su compensación en dinero, se establecen dependiendo 
de las zonas de tratamiento, de la forma de desarrollar el proyecto (con o sin plan parcial), y se definen en función del área 
total construida en el proyecto. 

AREA LOTE 

AREA DE CESION EN SUELO PARA 
ÁREAS VERDES, RECREACIONALES, 

EQUIPAMIENTOS. 
En m² de suelo por 100 m² construidos. 

PROYECTOS EN ESTUDIO. 
Para detalles de los proyectos para la muestra,  

véase cuadro 7 

CONSOLIDACIÓN 

Menor de 2000m² 4 m² en cualquier uso  

Mayor o igual 2000m² Residencial: 8 m² con un mínimo del 20% 
del A.N. 

CN1. Suroccidental: Cercanías de La  Mota. Sol del Rodeo, 
Altos de Ciudadela Superior, Altos de San Ángel. 
 

 Otros usos: 4 m² con un mínimo del 10% 
del A.N. 

 

CONSOLIDACION NIVEL 3 

Menor de 2000m² NO CEDE  

Mayor o igual 2000m² Residencial: 8 m² con un mínimo del 20% 
del A.N. 

CN3. Suroccidental: Balcones de Belén, Mirador de la Mota.
Azalea del Parque. 

 Otros usos: 4 m² con un mínimo del 10% 
del A.N. 

 

CONSOLIDACION EN EL POBLADO 

Menor de 2000m² 4 m² en cualquier uso  

Mayor o igual 2000m²  7,5 m² con un mínimo del 18% del A.N.  

 Otros usos: 4 m² con un mínimo del 10% 
del A.N.  

 

CONSOLIDACION EN CENTRO COSTADO ORIENTAL 

Menor de 2000m² NO CEDE CN2. Centro (predio a predio): Palo Bonito, Padua, Torre 
Orión I, II, III , Playa Alta, Torre Bolívar. 
CN2. Barrio Boston. (Predio a predio): Bilbao, Torre 
Caracas, Andalucía, Jardines de Perú, Fuentes de Perú, 
Torrelima Palo de Argento. 
CN2. Otros sectores: Torre San Nicolás (Barrio Prado), 
CasteloAlto (Pichincha), San Miguel de los Ríos 
(Villahermosa). 

Mayor o igual 2000m² 2,5 m² con un mínimo del 15% del A.N.  CN2. Prado de Villanueva (parte de manzana). Playa Real 
(manzana). Sol de Villanueva (parte de manzana). 
CN2. Noroccidental. Robledo: Mirador de la 80, Mirador del 
Jordán, Paraíso de Colores, Los colores etapa III, Senderos 
del Palmar, Bosques de San Pablo.  
CN3. Robledo: Torres de Hungría 
CN2. Otros sectores: Acuarelas de San Diego, Punta de 
Piedra y California del Poblado (San Diego). 

 En cualquier uso  

CONSOLIDACION EN CENTRO COSTADO OCCIDENTAL 

Menor de 2000m² 3 m² en cualquier uso CN1. Torre San Joaquín  

Mayor o igual 2000m² Residencial: 5.5 m² con un mínimo del 
20% del A.N. 

CN2. Bosques de San Pablo 

 Otros usos: 4 m² con un mínimo del 10% 
del A.N. 

 

REDESARROLLO 

Plan Parcial (1)  5 m² con un mínimo del 20% del A.N.  RED. Ciudadela Sevilla, Paseo de Sevilla, Torres de la 
Fuente.  
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 En cualquier uso   

RENOVACION 

 4 m² con un mínimo del 15% del A.B.  R. Torres de San Sebastián  

 En cualquier uso   
  

A.B.: Área Bruta del lote o del área de planificación según el caso A.N.: Área Neta 
En los desarrollos sin plan parcial, en tratamiento de Consolidación, los metros cuadrados de suelo a ceder y la 
construcción de equipamiento se paga en dinero. 
En proyectos mixtos, en los cuales se construyan viviendas y otros usos diferentes, la cesión de suelo se hace proporcional a 
lo construido en cada uso. 
(1) En los tratamientos de Conservación, Renovación, Redesarrollo, Desarrollo en Suelo Urbano y Desarrollo en 
Suelo Urbano de El Poblado, los proyectos que se desarrollen sin plan parcial, no tienen obligaciones de cesión. 
“Cuando las áreas de cesión para las zonas verdes y servicios comunales sean inferiores a las mínimas exigidas por las normas 
urbanísticas, o cuando su ubicación sea inconveniente para la ciudad, se podrá compensar la obligación de cesión, en dinero 
o en otros inmuebles, en los términos que reglamenten los concejos. Si la compensación es en dinero, se deberá asignar 
su valor a los mismos fines en lugares apropiados según lo determine el Plan de Desarrollo o Plan de Desarrollo Simplificado. Si la 
compensación se satisface mediante otro inmueble, también deberá estar ubicado en un lugar apropiado según lo determine el 
mismo plan.  
 “Los aislamientos laterales, parámetros y retrocesos de las edificaciones no podrán ser compensados en dinero ni 
canjeados por otros inmuebles”. Extractado de la ley 9 de reforma urbana 
Fuente: Medellín. Concejo. Acuerdo 23 de 2000. Capítulo 4. Sección 1. Áreas de sección pública y contribuciones especiales en 
suelo urbano y de expansión. 

 

Las exoneraciones de obligaciones o el pago de estas en dinero conduce a que los 

residentes de las unidades residenciales no tengan otra opción que utilizar los 

equipamientos del entorno sobre los que se apoyan estas unidades tanto desde su venta 

como en el proyecto ya construido y que los mismos residentes dicen no estar disfrutando o 

que son insuficientes. Así, se afectarán la capacidad de soporte del espacio público, la 

cobertura de los equipamientos de servicios, de transporte, entre otros y se generará un 

deterioro gradual de la calidad de vida urbana tanto de los residentes de los conjuntos 

residenciales como de sus vecinos. 

 

La situación se evidencia aún mas en los proyectos en redesarrollo en el centro de Medellín 

y en los de consolidación nivel 2 en el sector de Boston, donde ninguno de los proyectos 

disfruta de espacio común de recreación de uso privativo de la unidad, a excepción de 

algunos que tienen un área muy pequeña, que al mismo tiempo es acceso, juegos infantiles 

y zona de descanso, además, tampoco se ha visto construcción o mejora de ello en el 

entorno inmediato. 

 

Las obligaciones urbanísticas no tienen un instrumento de seguimiento o de evaluación que 

permita definir la capacidad de soporte del entorno para aplicar los correctivos necesarios, 
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esto implica que se esté generando una inconsistencia entre los desarrollos urbanísticos 

residenciales que atraen gran cantidad de población, la insuficiencia de espacio público y 

equipamientos existentes y la ausencia de construcción o adecuación de estos. 

 

3.6. Tendencia de Desarrollo del Crecimiento Residencial Planificado en 
Medellín 

 

La redensificación es necesaria en una ciudad donde no hay suelo libre y sacarle el mayor 

aprovechamiento al suelo que se ha hecho disponible, no es malo, pero la discusión debe 

centrarse en la manera como se está aprovechando el suelo, que va direccionando a la 

ciudad a unos niveles de sobre ocupación en donde los procesos de dotación, mejoramiento 

o mantenimiento del espacio público, de las vías, del transporte y de los equipamientos, van 

a un ritmo más lento que el de la densificación: se está deteriorando la calidad de vida de 

los residentes de las unidades y de sus vecinos en sectores que precisamente se buscaban 

revitalizar. 

 

Debe pensarse en otros modelos, ya existentes, de crecimiento hacia adentro como la 

adición, la subdivisión o la reutilización de edificaciones abandonadas o en mal estado, sin 

olvidar que deben estar acompañadas de programas de construcción, adecuación o mejora 

de infraestructura urbana. 

 

La discusión sobre vivienda en altura se enfoca principalmente desde las áreas mínimas 

entregadas hoy en los apartamentos, insuficientes o ineficientes para los grupos familiares 

actuales. Se pone de esta manera en el tablero de juego la densidad habitacional como una 

producción de espacio disponible y lo que realmente se obtiene con la minimización de los 

espacios, es una mayor renta del suelo sin ganancia para el residente que ocupa las 

unidades de vivienda, ni para el habitante del sector, ni para la ciudad misma. Debe ser 

impostergable la discusión hacia la eficiencia, eficacia, efectividad, necesidad y 

normalización de las zonas privadas, comunes y de esparcimiento de esta tipología 

residencial. 
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La condición de insuficiencia y de capacidad de cobertura de los espacios del apartamento y 

del conjunto residencial, no mejorará desde la propuesta de cambiar los espacios mínimos a 

suficientes o con dimensiones mayores en el marco de un ordenamiento territorial, porque 

no se realizará, pues son sólo elementos componentes de las unidades cerradas en altura, 

no son atributos constitutivos de ordenamiento del territorio: el aumento de las dimensiones 

iría en contraposición a los intereses de mayor aprovechamiento del suelo.  

 

De igual manera, el papel que juegan las urbanizaciones cerradas en el ordenamiento de las 

ciudades es bajar el déficit habitacional, controlar la expansión urbana -ya que están 

contenidas en ellas mismas- y optimizar el suelo y el espacio disponible para mantener o 

aumentar la renta del suelo; en una ciudad enmarcada en una política de densificación de la 

ciudad desde el crecimiento hacia dentro, con grandes aprovechamientos y bajas 

obligaciones urbanísticas. 

 

El problema no es fundamentalmente de escasez de espacio o de déficit habitacional como 

se desea mostrar desde la política de desarrollo urbano sino de aprovechamiento del suelo, 

la regulación de este y la distribución en el territorio con instrumentos de seguimiento y 

evaluación, a la par que su administración; una política de protección al patrimonio de los 

propietarios, de protección a condiciones de habitabilidad para los ocupantes; el desarrollo 

de una legislación que adjudique responsabilidades y visibilice responsables; de alguna 

manera tomaría en cuenta la capacidad de soporte del suelo y de los conjuntos residenciales 

en altura de alta densificación.  

 

 

En el cuadro 5 se presenta un consolidado de las propuestas de crecimiento residencial 

planificado desde el Plan de Ordenamiento Territorial y el contexto residencial actual que se 

está generando en Medellín, que a la vez, va marcando una tendencia. 
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Cuadro 5. Características generales del crecimiento residencial planificado generado en Medellín  
CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL CRECIMIENTO RESIDENCIAL PLANIFICADO GENERADO EN MEDELLÍN * 
Asociado a los tratamientos urbanísticos del Plan de Ordenamiento Territorial y al Plan de Inversiones del Plan de Desarrollo 

Municipal 2004-2007 

  FORMAS DE CRECIMIENTO RESIDENCIAL 
 FACTOR de 

dinámica  
Territorial 

 
EXPANSIÓN 

 
REDENSIFICACIÓN O 

CRECIMIENTO EN ALTURA 

MEJORAMIENTO INTEGRAL Y 
LEGALIZACIÓN Y 

TITULACIÓN DE PREDIOS 
 
 
Tratamientos 
Urbanísticos e 
Intervenciones  

• Desarrollo en suelo urbano,  
y en suelo de expansión 
urbana. 
• Recuperación, regeneración 
o mejoramiento. 
• Restauración de actividades  
rurales 
• Consolidación suburbana. 
• Mejoramiento integral. 
• Redesarrollo. 

• Consolidación Nivel 1,2,3 
• Redesarrollo. 
• Renovación urbana. 
• Conservación. 

Mejoramiento Integral 
de las zonas de alto riesgo 
mitigable. 

Características de 
las zonas de 
expansión, de 
redensificación y 
Mejoramiento 
Integral 

Es suelo urbanizable, con 
factibilidad de servicios 
públicos y extensión de 
infraestructura vial básica. 

El suelo está urbanizado pero no 
hay suelo libre. Con buena 
infraestructura vial y de transporte, 
servicios públicos, espacio público y 
equipamiento de apoyo. 

Zonas de “desarrollo incompleto 
e inadecuado”: sistemas 
constructivos no aptos, suelos 
inestables, deficiencia o ausencia 
de espacio público, estrato 
económico bajo. 

 
Mezcla de usos 
definidos en el 
POT. 

Suelo Suburbano: Usos del suelo y formas de vida del campo y la ciudad, que pueden ser objeto de 
desarrollo con restricciones de uso, de intensidad y de densidad. 
Suelo Rural: usos agrícolas, ganaderos, forestales, de explotación de recursos naturales y actividades 
análogas, así como usos recreativos. Suelo de Protección, Actividades rurales. 
 

Instrumentos de 
Planificación 
Programas y 
proyectos definidos 
desde el POT: 
macroproyectos, 
Planes especiales 
Planes Parciales, 
Planes Zonales. 

• Planes parciales en Zonas de 
Expansión: Plan Parcial de 
Expansión Pajarito 
 

• Planes Parciales de 
Redesarrollo en suelo urbano:  
Chagualo, Torres de  la Fuente, 
Simesa. 
• Planes parciales de 
Renovación Urbana: 
San Benito, Naranjal. 
•Proyectos urbanísticos en 
Consolidación. 

• Planes Parciales de 
Mejoramiento Integral: 

•Moravia 
•PUI-Proyecto Urbano 
Integral 

• Proyectos Urbanos de 
Regularización Urbanística 
(Legalización y titulación de 
predios).  

Instrumentos de 
Control al 
Crecimiento 
Habitacional: 
horizontal o 
expansivo, en altura 
y a la subdivisión 

Instrumentos de control al 
crecimiento horizontal o 
expansivo:  
Borde de protección o 
cinturones verdes. 
Instrumentos de control en 
altura:  
Por aprovechamientos y 
densidades según norma 
urbanística. 
A la subdivisión: Ninguno 
 

Horizontal o Expansivo:  
Entorno construido.  
En al ura: t Según los 
aprovechamientos: Ac.23/2000 y 
Ac. 38/1990. 
A la subdivisión: Ninguno. 

Horizontal o Expansivo:  
Bordes de protección o 
cinturones verdes y entorno 
construido) 
En al ura: t Según los 
aprovechamientos:  
Ac. 23/2000 y Ac. 38/1990. 
A la subdivisión: Ninguno. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
L 
o 
 

p
l
a
n
i 
f 
i
c
a
d
o 
 
 
 
 

 
Espacio Público y 
Equipamiento   

Generación de espacios y 
equipamientos según 
obligaciones urbanísticas. 

Generación de espacios y 
equipamientos según obligaciones 
urbanísticas. 
Según el tratamiento urbanístico se 
requiere recuperación o 
mejoramiento del espacio público y 
el equipamiento existente. 
 

Mejoramiento y generación de 
nuevas espacialidades públicas y 
equipamientos colectivos 

 V.I.S. Artículo 184º (…) “Tendrá un porcentaje de participación en cada una de las zonas de tratamiento 
urbanístico, acorde con las condiciones particulares de cada una y su factibilidad. Dicho porcentaje se 
establecerá en las fichas normativas adoptadas por Acuerdo 023 de 2000 y en los respectivos planes 
parciales. 
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CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL CRECIMIENTO RESIDENCIAL PLANIFICADO GENERADO EN MEDELLÍN * 
Asociado a los tratamientos urbanísticos del Plan de Ordenamiento Territorial y al Plan de Inversiones del Plan de Desarrollo 

Municipal 2004-2007 

  FORMAS DE CRECIMIENTO RESIDENCIAL 
 FACTOR de 

dinámica  
Territorial 

 
EXPANSIÓN 

 
REDENSIFICACIÓN O 

CRECIMIENTO EN ALTURA 

MEJORAMIENTO INTEGRAL Y 
LEGALIZACIÓN Y 

TITULACIÓN DE PREDIOS 
 

Crecimiento 
habitacional 
actual 

Crecimiento expansivo y en 
altura con aumento de 
unidades habitacionales y 
población. 

Crecimiento en altura con aumento 
de unidades habitacionales y de 
población. 

Informalidad, crecimiento 
horizontal, vertical de poca altura 
y por subdivisión y adición. 

• Parcelación en suelo rural, 
Suburbano y de expansión. 
• Construcción de vivienda 
nueva en altura  por Plan 
Parcial en urbanización 
cerrada. 

• Construcción de nueva vivienda 
en altura en unidad cerrada. 
Asociada a planes parciales de 
renovación urbana y redesarrollo, y 
a desarrollos urbanísticos predio a 
predio. 

•Legalización y Titulación de 
predios. 
• Mejoramiento de Viviendas. 
• Reubicación o reasentamiento 
de viviendas ubicadas en suelos 
inestables o de protección. 

 
 
Tipo de vivienda 
que se está 
generando 

• En Construcción:  
Planes parciales en Zonas de 
Expansión: Plan Parcial de 
Expansión Pajarito  

En construcción: 
• Planes Parciales Redesarrollo en  
suelo urbano: Chagualo, Torres de  
la Fuente, Simesa (por iniciar)  
• Proyectos urbanísticos (predio a  
predio) 

•Planes Parciales de 
Mejoramiento Integral: 

•Moravia (Por iniciar) 
•PUI-Proyecto Urbano 
Integral. (En construcción) 

Tratamientos 
urbanísticos que 
se están 
desarrollando con 
proyectos 
residenciales en 
altura 

•Desarrollo en suelo de 
expansión urbana. 
• Consolidación suburbana. 

• Consolidación Nivel 1,2,3. 
• Redesarrollo. 
• Renovación urbana. 
 

Ningún proyecto residencial en 
altura 

Tipo de espacio 
público y 
equipamiento que 
se está generando 

Ninguno asociado a la 
redensificación por desarrollos 
residenciales. 

Ninguno asociado a la 
redensificación por desarrollos 
residenciales. 

• Ninguno asociado al 
mejoramiento integral. 
• Asociado al PUI. 
 

 
 
 
 
 
 

S
i 
t
u
a
c
i
ó
n 
 

A
c
t
u
a
l 
 
 

Instrumentos de 
Control 
poblacional por 
redensificación 

Ninguno Ninguno  Ninguno

* Cuadro de Elaboración propia sobre la base de los desarrollos urbanísticos residenciales proyectados en el Plan de Ordenamiento 
Territorial y en el Plan de Desarrollo Municipal, y su comparación con el crecimiento residencial actual desde la observación directa 
y desde el sondeo a los proyectos residenciales en construcción, construidos o por realizarse. 
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CAPÍTULO 4 
__________________________________________________________________________ 

4. LINEAMIENTOS DE ANÁLISIS 
 

 

La fuente primaria de información de esta investigación ha sido la publicidad para venta de 

vivienda y el discurso del promotor, paralelamente se ha determinado el contexto territorial 

desde las razones del porqué de las particularidades de la dinámica residencial planificada 

en la ciudad. 

 

Este capítulo proporciona los lineamientos metodológicos para el análisis de la publicidad 

para venta de vivienda, así como para el estudio de las encuestas con el fin de conocer 

sobre las relaciones generadas entre la ciudad, los proyectos residenciales en altura y la 

ocupación de estos.  

 

4.1. Lineamientos Generales de Análisis 
 

La estrategia metodológica procura el logro del objetivo de la presente investigación, que 

apunta a extraer e interpretar desde el discurso de vivienda que se transmite para la venta 

de apartamentos, el espacio de residencia que se gesta para vivienda en altura en la ciudad 

de Medellín y cómo impacta en los modos de habitar. 

 

Se desarrollaron tres esferas de estudio: la relación entre el espacio simulado y el espacio 

habitado, la retórica publicitaria para venta de vivienda y la dinámica inmobiliaria residencial 

desde el desarrollo territorial. A continuación se presenta un esquema general de las fuentes 

consultadas para cada una de las esferas de estudio y su relación con el proceso de 

comunicación; en la búsqueda del logro del objetivo propuesto. 
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Figura 6. Esquema de las esferas de estudio y sus elementos de análisis principales desde el proceso de la 
comunicación. 

Dinámica Inmobiliaria Residencial
desde el Desarrollo Territorial

Leyes Nacionales Encuestas
   

Volantes Publicitarios de conjuntos 
residenciales en altura

Apartamento modelo
y Discurso del Vendedor

Fachada y Acceso del
Conjunto Residencial

Espacio Simulado y
Espacio Habitado

Retórica Publicitaria
para venta de vivienda

Acuerdos Municipales

Reglamentación Urbanística

Residentes 
Conjunto Residencial

   

Habitantes entorno
Conjunto Residencial

   

DEL DISCURSO DE VIVIENDA
AL ESPACIO DE RESIDENCIA

Conjunto Residencial Construido

Renta del Suelo

Ocupación y Habitabilidad

Exterioridad
(Espacio Construido)

   

-Tendencias de crecimiento residencial-
-Particularidades de los conjuntos residenciales y los apartamentos-

-Relaciones de la ciudad y del ocupante con el 
Conjunto Residencial en altura en  Medellín-

   

Vivienda Ofrecida / Vivienda Deseada / Vivienda Habitada

Elementos de Análisis

Grupos de Decisión
Planificadores-Constructores de Vivienda

Potenciales Compradores
y Residentes Conjuntos Residenciales

Publicistas
Vendedores

 

 

Se realizó desde marzo de 2004 un primer sondeo general en todas las zonas de Medellín 

con recorridos de observación por sus calles y se indagó en las revistas sobre información 

inmobiliaria con fecha de enero de 2000 a abril de 2006 sobre proyectos de vivienda en 

altura, con el objetivo de determinar los sectores donde se han construido conjuntos 

residenciales en sistema constructivo de cajón, dejando claro que se localizan en las zonas 

2, 3, 4, 5 y 6 de Medellín. El resultado de este sondeo es una tabla con los proyectos 

encontrados, donde se reseñan la zona administrativa y la zona de la promotora inmobiliaria 

donde se ubican los proyectos, el estrato, el número de torres y apartamentos, área y valor 

promedio de los apartamentos, entre otros. La información recopilada permite obtener un 
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listado de unidades residenciales construidas entre enero del 2000 y abril del 2006 en 

sistema constructivo de cajón. La tabla se encuentra en el anexo 1. 

 

En un principio se acuerda realizar entrevistas a promotores y publicistas, para determinar 

los elementos de persuasión que se utilizan para inducir a la compra de vivienda. Nos 

encontramos con que los publicistas expresan que solo realizan un trabajo publicitario como 

profesionales, por lo que se opta por el análisis de su producto. Respecto a los promotores, 

se pronuncian sobre la construcción de vivienda en altura como una manera de bajar el 

déficit habitacional o de ofrecer la posibilidad de vivienda nueva, por lo que se establece 

que el mejor instrumento para conseguir insumos y recopilar información de los proyectos 

son una serie de visitas a los apartamentos modelo y a los proyectos construidos -donde la 

autora toma el papel de potencial compradora-, en las que las conversaciones con el 

promotor se generan desde una relación de vendedor a compradora. También se recopila la 

publicidad de cada proyecto y se observa la forma como los apartamentos modelo se 

ocupan con muebles y demás implementos de decoración para en un análisis posterior, 

realizar el comparativo con lo que el comprador recibe. 

 

En el estudio de los tres temas generales que constituyen esta investigación, se encuentra 

que inciden no sólo en el conjunto residencial, sino que entran en juego otras escalas 

territoriales interrelacionadas, por lo que cada instrumento de análisis busca su efecto en las 

escalas territoriales del apartamento, del conjunto residencial y del entorno 

inmediato, donde cada una de ellas se constituye de elementos que son objeto de análisis. 

La figura 7 presenta las interrelaciones entre las escalas territoriales, los elementos que las 

constituyen y los sistemas que permanentemente influyen en el conjunto residencial. 

 

El análisis de los medios de persuasión para la venta de vivienda y demás fuentes de 

información se consideran entonces desde el contexto de desarrollo territorial y de política 

de crecimiento habitacional ya expuesto, desde las escalas territoriales y desde los campos 

semánticos de la retórica publicitaria. 
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Figura 7. Escalas territoriales de un conjunto residencial  

cerrado en altura y sistemas que lo afectan 
 

Dinámica 
Inmobiliaria

Estado tecnológico 
de la construcción

Sistema social

Sistema 
cultural

Sistema 
Político-Institucional

Sistema 
normativo

Sistema vecinal 
preexistente

ENTORNO

Equipamientos Externos

Conectividad

Espacio Publico

Proyectos Futuros

(Religiosos, educación, recreación, servicios)

(Calles, andenes, transporte, vías)

(Parques, plazas, zonas verdes,
áreas libres de esparcimiento)

Zonas recreativas y de servicios
+

Fachada y sistema constructivo

   

Zonas comunes de circulación

+
(escaleras, corredores, ascensor)

APARTAMENTO

Espacios funcionales
y Condiciones de Habitabilidad

CONJUNTO 
RESIDENCIAL CERRADO

 
Este es el contexto general donde, cotidianamente, los residentes viven  

el proceso de comprar y luego de habitar una unidad residencial en altura. 

 

Un conjunto residencial y su 

interrelación con las escalas 

territoriales de análisis, está 

influenciado por sistemas a 

otros niveles como: el sistema 

político-institucional, el sistema 

económico y financiero, las 

políticas habitacionales, el 

estado tecnológico de la 

industria de la construcción, los 

aspectos normativos, el sistema 

social y cultural.  

  

4.2. Instrumentos de Análisis 
 

Se precisaron dos fases del proceso de recopilación y análisis de la información:  

 

1. Recopilación de volantes publicitarios de los proyectos en cuestión, visitas a sus  

apartamentos modelo y a los conjuntos residenciales donde la autora cumple el papel de 

potencial compradora, con el objeto de analizar el volante publicitario y la información 

que el promotor entrega y así, determinar los atributos que se utilizan para la venta de 

vivienda y que inducen la compra.  

 

2. Realización de encuestas que se toman como un medio de restitución de lo existente, a 

residentes del conjunto residencial y a habitantes del entorno inmediato; para 

establecer respecto a los propietarios, las razones por la que estos han comprado, que 

les gusta o los inconvenientes encontrados en el habitar cotidiano dentro de estas 

unidades; en lo tocante a los residentes del entorno, se busca su percepción hacia el 

conjunto residencial y sus residentes y sobre los cambios que perciben en su sector.  
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4.2.1. Instrumentos para el Análisis del Volante Publicitario 
 

 

Para el estudio del volante publicitario se precisan dos fases de trabajo:  

 

1. La construcción y análisis de una ficha con información publicitaria por cada uno de los 

sectores que mayor número de unidades en estudio posee: Centro, Boston, Robledo, 

Los Colores,  Belén y otros sectores; seleccionando para cada una de ellas, tres 

conjuntos residenciales del sector. El análisis se hace desde el logotipo, la localización, la 

simulación del proyecto y el grupo familiar que publicitan. Su propósito es buscar 

elementos recurrentes que permitan dilucidar de que componentes y atributos del 

territorio se vale la publicidad para incidir en el imaginario colectivo y de ahí a la 

persuasión a la compra de vivienda en altura, así como los elementos que están 

configurando la unidad residencial en altura en Medellín. En la figura 8 se presenta la 

configuración de la ficha. 

 

2. Análisis de cada uno de los dispositivos que constituyen los medios publicitarios 

estudiados, contrastándolos a la vez con los atributos del apartamento, del conjunto 

residencial y del entorno. Su finalidad es establecer las particularidades de la unidad 

residencial en altura en Medellín. En la figura 9 se presentan los dispositivos a revisar 

desde la publicidad en una relación de comparación con el proyecto construido y que se 

desarrolla en el capítulo 5.  
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Figura 8. Configuración de la ficha de análisis de información publicitaria 

Satisfacciones
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Grupo familiar
publicitado.

Zonas comunes.
Zonas colectivas

DICE QUE
Resultados:

Elementos recurrentes entre los tres conjunto residenciales del sector
respecto a:

Requisitos de
edificios de 

mas de 5 pisos, 
que se venden 

como
comodidades
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Figura. 9. Esquema de análisis de los elementos a revisar en la publicidad y su relación con el proyecto  construido 

Entorno

Conjunto residencial

Apartamento

La exterioridad

Resultados: Particularidades de los conjuntos residenciales en estudio. 

Logotipo
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Equipamientos externos aprovechados

Zonas colectivas y comunes
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Grupo familiar residente
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4.2.2. Instrumentos para las Encuestas y su Análisis 
 
Las encuestas se construyen con el apoyo de la antropóloga Amparo Sánchez en el marco 

de la Maestría en Hábitat. Se determina que su propósito no es arrojar datos estadísticos 

desde un considerable número de encuestas realizadas, sino encontrar tendencias, por lo 

que se establece tomar 15 proyectos para las encuestas y en cada uno de ellos se efectúan 

12 encuestas a residentes que tuvieran como mínimo un año viviendo en las unidades en 

estudio, además, debían ser los responsables de los deberes respecto al apartamento. Se 

realizan, además, 15 encuestas a habitantes del entorno inmediato o que tuvieran negocios 

alrededor de cada uno de los conjuntos residenciales, este número de encuestas responde 

también a que las respuestas derivaron en un mismo resultado, dando saturación de la 

información. Las encuestas se efectúan entre septiembre y noviembre de 2005. Para su 

construcción, se utilizan los elementos resultantes del análisis de los volantes publicitarios y 

se dividen de acuerdo a las escalas territoriales de análisis. 

Con las encuestas se busca descubrir las particularidades de los proyectos en estudio, 

entrever cómo el residente percibe la unidad donde habita, qué cualidades e inconvenientes 

encuentra en su relación con el entorno, con la unidad y con el apartamento, que le 

entregaron en el apartamento y en la unidad y qué cambios ha generado en la vivienda. 

Para el caso de las encuestas al habitante del entorno, se busca conocer cómo éste percibe 

el conjunto residencial y a sus habitantes. De esta manera, la encuesta se toma como un 

método de restitución de lo existente y de las relaciones espaciales que se construyen con la 

unidad y con el apartamento43. La información que arrojaron las encuestas tiene que ver 

con cómo el residente evalúa su hábitat residencial, qué relaciones construye con él, y que 

atributos determinan su grado de satisfacción. La estructura de las encuestas se muestra en 

las figuras siguientes: 

 

Figura 10a. Estructura de la encuesta a residentes. 
 
Figura 10b. Estructura de la encuesta a habitantes del entorno inmediato. 
 
 
 

                                                 
43 La encuesta para residentes y para habitantes del entorno inmediato de las unidades en estudio se encuentran en el anexo 6 
y 7. Algunos proyectos que se habían seleccionado para las encuestas, debieron ser sustituidos por otros; en el cuadro 7 se 
define la razón. 
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Residencia Apartamento/Lo técnico
Unidad

Servicios Internos-Cobertura

Apartamento/Ocupación
Unidad

Servicios Internos-Calidad
Unidad  y Entorno

Cualidades-Inconvenientes

Datos Personales

Se conocen de antemano los 
espacios que lo conforman. 
Es buscar cuales cambia el 
residente o no identifica 
plenamente

Se conocen de antemano los 
materiales. Es buscar cuales 
no identifica plenamente el 
residente.

Como utiliza el residente los 
espacios

Datos del encuestado, para 
definir desde que perspectiva 
contesta la encuesta

Referentes que el  residente 
tiene

Asuntos sobre la ocupación

Calidad y cobertura de los 
servicios públicos y sobre 
t e m p e r a t u r a  e n  l o s  
apartamentos (confort)

Se conocen de antemano los 

 que 
tienen las unidades cerradas 
residenciales: Ascensor, 
ext intores, alarmas de 
incendio, guardería, canchas. 
Salón social, gimnasio, juegos 
infantiles, piscina adultos y 
niños,lavandería común, club 
house, sendero de trote, 
parqueadero para residentes 
y visitantes.

Espacios de recreación, de 
reunión y de descanso 

Valoración sobre los servicios 

Cualidades e inconvenientes 
de la unidad cerrada y del 
entorno de localización

Razones por las que se 
escogió vivir en la unidad.
Algunas razones se sabían 
d e  a n t e m a n o  p o r  
conversaciones fortuitas con 
residentes

Aspiraciones satisfechas

Nivel de conocimiento sobre 
el nombre del barrio, la 
unidad y el estrato
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Ha mejorado el transporte de buses

Bueno Regular Malo

Bueno Regular Malo

Bueno Regular Malo

Muchas gracias por su aporte y su tiempo
Mónica Mejía Escalante. Estudiante de Maestría En Hábitat. Universidad Nacional. Medellín.
Natalia López. Encuestadora
Sandra Zapata. Encuestadora

De que tipo es el negocio ____________________________________

______________________________________________

______________________________________________
______________________________________________
______________________________________________

______________________________________________
______________________________________________

Ha quitado visibilidad
Ha traído habitantes indeseables

COMPRARIA APARTAMENTO O ARRENDARIA PARA
VIVIR EN ESTA UNIDAD CERRADA?

Estudia

_____________________________________________
CREE USTED QUE LOS APARTAMENTOS SON

COMODOS O AGRADABLES?
Si No

______________________________________________
______________________________________________

Trabaja

Hombre adulto

Esta encuesta hace parte de la tesis de Maestría en Hábitat de la Universidad Nacional, que trata sobre el discurso y la publicidad que se da alrededor de la promoción para la venta de
apartamento en unidad cerrada y como el habitante se apropia de su apartamento y sus espacios comunes y los modfica. Esta encuesta es solo con propósitos académicos

_____________________________________________

______________________________________________

Se ha valorizado el barrio
Ha traído mas seguridad

Barrio:______________________________________
_

Fecha:_________________________

EN QUE SENTIDO HA CAMBIADO
SU SECTOR POR ESTA UNIDAD CERRADA

Es usted: Propietario Inquilino Tiene Negocio

_____________________________________________

_____________________________________________

_____________________________________________
_____________________________________________

CUAL ES EL NOMBRE DE LA UNIDAD CERRADA
CONSTRUIDA EN SU SECTOR

_____________________________________________ Si No
Porque _______________________________________

Otros_____________________________________

______________________________________________
______________________________________________
______________________________________________

______________________________________________
______________________________________________

______________________________________________
______________________________________________

SI TIENE NEGOCIO.
COMO HA INFLUIDO LA CONSTRUCCION DE ESTA

UNIDAD EN SU NEGOCIO

Recolección de Basuras

Mayor actividad en su negocio
Menor actividad en su negocio
No ha cambiado nada
Otros_____________________________________

______________________________________________
______________________________________________Suministro agua

Suministro energía

______________________________________________
______________________________________________

Consumo drogas
Centros nocturnos
Entorno desagradable

SERVICIOS EN EL BARRIO

Pandillas
Escándalo vecinos

Ha traído problemas de inseguridad
El estrato se aumentó
Ha traído problemas de parqueo
Se le ha dificultado el acceso a su casa

INCONVENIENTES DEL BARRIO

Otro. Cual?____________________________________
Casas mal conservadas

DONDE VIVIA ANTES

Apartamento en unidad cerrada
Casa en barrio
Casa en unidad cerrada

Apartamento en edificio

Finca u otro_______________________________
Siempre ha vivido acá

CUANTO LLEVA VIVIENDO
EN ESTE SECTOR O CON SU NEGOCIO
1 año

Buena iluminación

______________________________________________
______________________________________________

Entre 1 y 3 años
Mas de 3 años

Toda la vida
QUE FACILIDADES TIENE EL BARRIO

Canchas y recreación
Colegios y escuelas
Fácil transporte Público

GRADO DE ESCOLARIDAD

Ama de casa
Desempleado
Otro

Posgrado
Ninguno

Primaria
Bachillerato
Técnico, tecnológico
Universitario

Estrato 3 4 5 6

ACTIVIDAD

Mujer adulta
Hombre joven
Mujer joven

DATOS DE QUIEN REALIZO LA ENCUESTA
Hombre mayor
Mujer mayor

Parques públicos

Seguridad. Vigilancia

 

Nivel de conocimiento sobre 
el nombre del barrio, la 
unidad y el estrato

Asuntos de ocupación

Facilidades e inconvenientes 
del barrio o sector

Efectos de la unidad hacia el 
sec tor  de  l ocal izac ión  
percibidos

Datos del encuestado, para 
definir desde que perspectiva 
contesta la encuesta

Percepción sobre la unidad y 

 

4.3. Conjuntos Residenciales para la Muestra 
 

Los conjuntos residenciales seleccionados para ser encuestados se encuentran en estrato 3, 

4 y 5, variable sobre la que pueden clasificarse los proyectos y que arrojan ciertas 

particularidades, también pueden clasificarse de acuerdo al sector de localización - tal y 

como se realizó desde las fichas publicitarias - o pueden agruparse respecto a si la unidad 

está configurada por una o más torres, lo que arroja otras particularidades. 

 

De las zonas de localización de los proyectos, se han tomado tanto sectores residenciales 

tradicionales como de transformación por uso. Otros lineamientos importantes de análisis 

son el tratamiento urbanístico sobre el que el proyecto se construye y el tipo de desarrollo 

urbanístico. 
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El siguiente cuadro clasifica los conjuntos residenciales en estudio desde el estrato, con sus 

características más preponderantes y recurrentes. 

 
Cuadro 6. Características más recurrentes de los conjuntos residenciales en altura y el entorno donde se ubican 
desde la clasificación por estrato. 
 
Atributo Estrato 3 Estrato 4 Estrato 5 
Localización:  
Uso y estado del entorno 

• Zonas residenciales 
deterioradas o en regular 
estado. Casas de 1 a 3 pisos. 
• Zonas de producción con 
tendencia a cambio de uso. 

• Zonas residenciales  
tradicionales con casas de 
considerable área de 1 a 3 
pisos. 
• Algunos edificios de vivienda 

• Nuevas zonas residenciales, 
generalmente conjuntos 
cerrados de casas y 
apartamentos en altura. 

Tratamiento urbanístico  Redesarrollo, renovación Consolidación N2 y N3 Consolidación N1 y N2 
Desarrollo urbanístico Plan parcial Predio a predio Predio a predio. Manzanas 
Tipo de lote donde se 
construye el conjunto 
residencial 

Manzana residencial o de 
producción 

Lote o lotes residenciales con 
construcciones contiguas y 
Parqueaderos. 

Manzana o lote de gran 
dimensión de otros usos 
diferentes al residencial 

Número de torres 4 o más torres 1 torre 4 o más torres 
Color, textura de fachada  Gris (paneles de concreto) Tonos ocre, textura o 

enchape en ladrillo 
Gris y tonos ocre. Textura o 
enchape en ladrillo 

Parqueo No tiene No tiene por apartamento.  
A veces tiene para visitantes. 

Por apartamento y tiene para 
visitantes 

Vivienda de Interés 
Social 

Si, si se compra en “obra 
Gris44” 

Si, si se compra en “obra 
Gris” 

No 

 

Entre las particularidades observadas, se encuentra un fenómeno muy particular en un 

rango de tres cuadras del sector de Boston, entre la calle Perú y Argentina y las carreras 46 

y 39,  es la mayor proliferación de unidades en este sistema del año 2003 a la fecha, predio 

a predio, todas de estrato 4, sin parqueo - ya que según los promotores “planeación no les 

exige parqueaderos y pueden utilizarse los del centro de Medellín;” 45 mimetizadas en un 

principio con las pocas unidades residenciales en altura y en sistema tradicional existentes, 

sin ninguna singularidad sobresaliente entre cada una de ellas por lo que pudo haberse 

seleccionado para la muestra Fuentes de Perú, Torrelima etapa I, Torrelima etapa II, 

Torrelima etapa III, Andalucía, Palo de Argento, Jardines de Perú, Bilbao, El Faro de Perú, 

Artemisa (compuesta por varias torres), entre otras. Para la muestra del sector de Boston se 

seleccionan Andalucía y Jardines de Perú, con la finalidad de encontrar similitudes entre 

ellas y hallar las particularidades de la tendencia de crecimiento habitacional en ese sector. 

 

 
                                                 
44 Para estos proyectos,  “obra gris” significa sin acabados, concepto que se tratará en el numeral 5.5. 
45 “Planeación no exige parqueaderos para proyectos de vivienda de interés social.” Esta información sobre los parqueaderos 
para los proyectos de vivienda de interés social o de unidades sin subsidio de vivienda es recurrente, y es la que suministran a 
la autora como potencial compradora. Otro elemento a destacar es que cuando se construye un mínimo de parqueaderos para 
visitantes y no hay para residentes, los vendedores promueven la acción como un regalo que la constructora hace a la ciudad. 
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Imagen 3. Sector de Boston 

 
 

Los siguientes mapas muestran la ubicación de gran parte de los proyectos encontrados y 

en la tabla 1 se presenta información general referida a los proyectos encuestados46.  

Mapa 1a – 1b. Proyectos en sistema constructivo de cajón en Medellín 

 
                                                 
46 La fuente de los datos fue la publicidad de cada proyecto; las visitas a los apartamentos modelo y los proyectos construidos; 
las revistas inmobiliarias de la ciudad; la información de venta de apartamentos por medio de la Web desde páginas de 
promotoras, constructoras y arrendatarias; y por conversaciones fortuitas y desprevenidas sin aparente finalidad con 
residentes.  
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Tabla 1. Proyectos seleccionados para las encuestas. Datos generales. 
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En el cuadro siguiente se clasifican los proyectos seleccionados para las encuestas según la 

zona político-administrativa de Medellín, en ellos se especifica la información que los 

particulariza y que a la vez fue la razón para seleccionarlos. La información de cada cuadro 

es la previa que se tenía sobre cada conjunto seleccionado antes de las encuestas. Las 

fotografías fueron tomadas por la autora entre 2004 y 2006. Hay varias unidades 

seleccionadas que no pudieron ser encuestadas, en el cuadro correspondiente a cada 

unidad se explica la razón. 

 
Cuadro 7. Particularidades de los proyectos para las encuestas. Fichas de información.* 
*Nota: El campo “número de personas” es un promedio que se encuentra en la tabla 1 (Tabla anterior).  
*El campo “Espacio libre / persona” es la relación entre área libre dividido por número de personas. 
 

Zona 1, 2, 5 
En el rastreo realizado en el primer semestre de 2004, no se encontraron en estas zonas, tipos de conjuntos como los 
propuestos para el estudio. 
En el 2005 y en el 2006 se construyeron algunos conjuntos residenciales en este sistema constructivo en la zona 2 
nororiental , y en la zona 5 suroriental. 
Zona 3 

Comuna 10 Sector Chagualo T.U. Redesarrollo Desarrollo por Plan Parcial 
Estrato 3 No.Aptos: 660 Área Apto: 39.40m2 Valor Apto: $35.000.000 

 
CIUDADELA SEVILLA 

Área lote: 6869m2 Área libre: 4522m2 No.personas: 2640 Espacio libre / persona: 
1.71m2 

Infraestructura de 
entorno 

Situada al frente de la Universidad de Antioquia, muy cerca de la Universidad Nacional, de la 
zona hospitalaria y de salud, del Parque Norte, del Jardín Botánico, del Parque Explora47 de la 
estación Metro Hospital.  

Uso general entorno Talleres, producción. 
Conectividad Excelente servicio de transporte público y vías principales: Barranquilla, Avenida del Ferrocarril,  

sistema del Río. 
Parqueo No tiene parqueadero para habitantes ni visitantes por lo que alrededor siempre está ocupada 

por automóviles 
V.I.S. Apartamentos vendidos como V.I.S., en obra gris. 
Otros 
 

 

• Varios transeúntes y residentes consideran pertenece a la zona nororiental, porque se localiza  
en el límite entre la zona 1 y la zona 3. 48 
• Hace parte del conjunto de Planes Parciales del Chagualo como Torres de la Fuente y  
Paseo de Sevilla, que también utilizaron el sistema constructivo de cajón. 
• Ocupada en sus inicios por familias tradicionales de 2 ó mas niños, en la actualidad un gran 
porcentaje son estudiantes. 
• En esta unidad se realizaron en el 2003 estudios de convivencia por la Secretaría de Cultura 
Ciudadana que viene apoyando el diseño e implementación del proyecto Vecinos y Amigos 
(Guarín y Suárez. 2004), este último busca generar procesos de convivencia y construcción de 
ciudadanía, teniendo a las copropiedades (en especial urbanizaciones con significativa densidad 
poblacional) como escenario central.  

                                                 
47 “Parque Explora” en construcción, uno de los grandes parques verdes para la ciudad, inscrito en el programa de parques y 
espacios públicos para la zona norte del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellín. 
48 El límite entre zona 1 y zona 3 es la calle 67 Barranquilla, sobre la que se encuentra la urbanización. 
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Exterior 1. Ciudadela Sevilla adelante, paseo de Sevilla a la 
derecha (no se ve), Torres de la fuente a la izquierda y 
atrás. 2005. 

 
  

Exterior 2. 2005 
 
 

Exterior 3. 2005. 
 

  

Exterior 4. 2005. Izquierda 
Ciudadela Sevilla. Derecha 
Paseo de Sevilla 
 
 

 

 
Comuna 10 Sector Niquitao T.U. Renovación Desarrollo por manzana 
Estrato 3 No.Aptos: 780 Área Apto: 48.21m2 Valor Apto: $31.470.000 

TORRES DE SAN 
SEBASTIAN 

Área lote: 6436m2 Área libre: 3441m2 No.personas: 3120 Espacio libre / persona: 1.1m2 
Infraestructura 
de entorno 

No tiene equipamiento49 de ciudad cercanos, pero se ofrece lo que el Plan Parcial San Lorenzo 
entregará en un futuro próximo. Tiene locales en el primer piso. 

Uso general 
entorno 

Talleres, producción, residencias de uno y dos pisos en deterioro o en mal estado. 

Conectividad Excelente servicio de transporte público y vías principales: Avenida Oriental. El Palo. San Juan 
Parqueo No tiene parqueadero para habitantes ni visitantes por lo que alrededor siempre está ocupado por 

automóviles en las noches. 
V.I.S. Apartamentos vendidos como V.I.S., en obra gris. 
Otros Localizada en el centro de Medellín, su acceso es por vías importantes y muy congestionadas que la 

separan del centro.  Entorno en deterioro y próxima renovación (Niquitao). 
Exterior 1. 2005 Exterior 2. 2005 Exterior 3. Gimnasio de la unidad sin 

utilización por falta de equipos. 2005 
 

 
Comuna 10 
 

Sector La Toma T.U. Consolidación N2 Desarrollo por Plan Parcial 

Est
 

rato 3 No.Aptos: 174 Área Apto: 35.36m2 Valor Apto: $26.850.000 

PLAYA REAL. 
Torre 1 
Unidad seleccionada 
pero a la que fue 
imposible acceder, 
según la promotora, 
porque está en 
construcción  

Área lote: 3714m2 Área libre: 3166m2 No.personas: 522 Espacio libre / persona: 
6m2 

Infraestructura de 
entorno 

No tiene equipamiento de ciudad cercanos.  

Uso general 
entorno 

Residencias de uno y dos pisos en deterioro o en mal estado, algunas en tapia 

Conectividad Poco servicio de transporte público. Vía principal: La Playa hacia Villatina, muy angosta 
Parqueo Tiene parqueaderos comunes y sólo algunos privados.  
V.I.S. Apartamentos vendidos como V.I.S., en obra gris. 

                                                 
49 Equipamientos: Construcciones destinadas a complementar las funciones básicas de habitar, producir y circular, cualquiera 
sea su clase o escala e incluyen sedes vecinales, canchas de deportes, juegos infantiles, educación, culto religioso, comercio, 
mercado. 
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Otros • Localizada en la periferia del centro de Medellín. 
• La construcción en curso está demasiado cercada y encerrada, dando la sensación de inseguridad 
posiblemente proveniente del entorno. 
• Localizada en el lote donde nació a mediados de 1900 la sede principal de Coltejer  
“Coltefábricas”, cerrada a mediados de los 70, lote que luego fue vendido para urbanizar.  
• El lote está limitado por la Quebrada Santa Elena, conocida en ese punto como quebrada La Loca 
o La Toma, en ese lugar inicia su entamboramiento, aunque en el lote está destapada. 
• Se encuentra sobre el eje la Avenida La Playa mas en ese punto cambia su nombre y se llama 
“Ricaurte;” hay un dicho popular sobre el cambio de nombre de la vía: “Donde la Playa pierde su 
santo nombre;” es una calzada de unos 6 metros de vía con doble sentido, por ella se llega al 
puente de la Toma y al barrio Villatina. 

Exterior:.2006 

 

Exterior 1. Calle de acceso y lote. 2004 
 
 

Exterior.2005 
 
 

 

 
Comuna 10 Sector Boston T.U. Consolidación N2 Desarrollo predio a predio 
Estrato 4 No.Aptos: 88 Área Apto: 46.85m2 Valor Apto: $33.800.000 

 
JARDINES DE 
PERÚ Área lote: 892m2 Área libre: 621m2 No.personas: 264 Espacio libre / persona: 2.35m2 
Infraestructura 
de entorno 

Todos los equipamientos del centro de Medellín. 

Uso general 
entorno 

Zona tradicional residencial, de casas grandes de 1 y 2 niveles 

Conectividad El transporte y las vías del centro de Medellín 
Parqueo No tiene parqueadero para habitantes ni visitantes 
V.I.S. No 
Otros Hace parte del grupo de unidades cerradas construidas sobre una casa demolida para tal fin en el 

sector de Boston. 
Exterior 1. 2005 
 

 

Exterior 2. 2005 
 

Exterior 3. 2005 

 
Comuna 10 Sector Boston T.U. Consolidación N2 Desarrollo predio a predio 
Estrato 4 No.Aptos: 88 Área Apto:45m2 Valor Apto: No hay 

información 

 
ANDALUCIA 

Área lote: 704m2 Área libre: 
472m2 

No.personas: 264 Espacio libre / persona: 
1.78m2 

Infraestructura 
de entorno 

Todos los equipamientos del centro de Medellín. 
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Uso general 
entorno 

Zona tradicional residencial, de casas grandes de 1 y 2 niveles 

Conectividad El transporte y las vías del centro de Medellín 
Parqueo No tiene parqueadero para residentes ni visitantes 
V.I.S. No 
Otros Hace parte del grupo de unidades cerradas construidas sobre una casa demolida para tal fin en el 

sector de Boston. 
Exterior 1. 2005 

 
 

Exterior 2. 2005 
 
 
 

 

Exterior 3. 2005 
 
 
 

 

 
Comuna 10 
 

Sector centro T.U. Consolidación 
N2 

Desarrollo predio a predio 

Estrato 4 
 

No.Aptos: 126 Área Apto:53.36m2 Valor Apto: $38.600.000 

PADUA 
Unidad seleccionada pero a la 
que fue imposible acceder 
debido a que la 
administradora no dió el 
permiso, y sus residentes 
siempre tenían premura de 
tiempo. 

Área lote:1127m2 Área libre:2.12m2. 
Valor estimado con el 
área total construida, 
ya que no se obtuvo 
esta información 

No.personas: 378 Espacio libre / persona: 
1.3m2. 
No es un  dato exacto ya que fue 
sobre la base de otro dato 
estimado como fue “área libre” 

Infraestructura de 
entorno 

Todos los equipamientos del centro de Medellín. 

Uso general entorno Zona céntrica de comercio, servicios e institutos de educación no formal. 
Conectividad El transporte y las vías del centro. Se ubica sobre Girardot, entre Ayacucho y Colombia. 
Parqueo No hay parqueadero para residentes ni visitantes. Alquilan parqueo en el edificio contiguo 
V.I.S. No 
Otros Localizada sobre la angosta carrera Girardot de alto tráfico y ruido. 

Tiene la ubicación de mayor congestión de todas las unidades encontradas. 
Exterior 1. 2006 

 

Exterior 2. Acceso 2006. A la izquierda, torre pública 
de parqueaderos 

 

Exterior 3. Acceso 2006 
 
 

 

 
Comuna 10 Sector centro T.U. Consolidación N2 Desarrollo predio a predio PALO BONITO 

Unidad seleccionada en vez 
de Padua. Solo fue posible 
encuestar a los residentes. 
Los habitantes del entorno 
decían que tenían poco 
ti i

Estrato 4 No.Aptos: 126 Área Apto: 45m2 Valor Apto:  
No hay datos 
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tiempo con  sus negocios en 
el sector y que no tenían 
conocimiento de efecto 
alguno de la unidad sobre el 
sector. 

Área lote: 779m2 Área libre: 
301m2 

No.personas: 378 Espacio libre/persona: 1.2 m2 

Infraestructura de 
entorno 

Todos los equipamientos del centro. 

Uso general entorno Zona céntrica de comercio y servicios en primeros pisos, vivienda en altura. 
Conectividad El transporte y las vías del centro. Se ubica sobre la carrera 45 El Palo, a una cuadra del 

Colegio Maria Auxiliadora. 
Parqueo No hay parqueadero para residentes ni visitantes. 
V.I.S. No 
Otros • Localizada sobre la angosta carrera 45 El Palo de alto tráfico y ruido. 

• Sus residentes han entregado a EPM la propuesta de pasar al estrato 3 (son estrato 4) por 
las características espaciales, por los materiales e instalaciones de baja calidad, por la 
estructura y muros en mal estado y por los mínimos servicios de la unidad residencial. 
• Sólo fue posible encuestar los residentes, se encuentran dos negocios de comida y  
una oficina que no expresan ninguna valoración sobre la unidad ya que dicen que sus negocios 
son nuevos o no han visto efectos pues la unidad pasa desapercibida para ellos 

Exterior 1. 2005 

 

Exterior 2. 2005 

 

Exterior 3. Fachada interna 
desde patio. 2005 

 
 

Comuna 10 Sector centro T.U. Consolidación N2 Desarrollo predio a predio 
Estrato 4 No.Aptos: 100 Área Apto:45m2 Valor Apto: $18.287.000 

TORRE ORION I 
Al frente queda Torre 
Orión II. Área lote: 766m2 Área libre: 350m2 No.personas: 300 Espacio libre / persona: 

1.16m2 
Comuna 10 Sector centro T.U. Consolidación N2 Desarrollo predio a predio 
Estrato 4 No.Aptos: 93 Área Apto:No hay dato Valor Apto: No hay datos 

TORRE ORION II 
 

Área lote: 761m2 Área libre: 315m2 No.personas: 279 Espacio libre / persona: 
1.12m2 

Comuna 10 Sector centro T.U. Consolidación N2 Desarrollo predio a predio 
Estrato 4 No.Aptos: 107 Área Apto:No hay dato Valor Apto: No hay datos 

TORRE ORION III 
Se localiza enseguida de 
Torre Orión II Área lote: 812m2 Área libre: 255m2 No.personas: 321 Espacio libre / persona: 

0.79m2 
Infraestructura de 
entorno 

Todos los equipamientos del centro. 

Uso general entorno Zona céntrica de vivienda de 1 a 3 pisos, algunas en altura. Ya se evidencia la demolición de 
varias de estas casas para nuevos desarrollos en altura. 

Conectividad El transporte y las vías del centro. Se ubica a una cuadra de la calle Bomboná 
Parqueo No hay parqueadero para residentes ni visitantes. 
V.I.S. No 
Otros • Localizada a una cuadra del conjunto residencial Torres de Bomboná, sobre una vía de 

bajo flujo vehicular. 
• La etapa I, al momento de la entrega, ya presentaba patologías en su construcción como  
tarjamientos de los enchapes de ladrillo, ventanas y puertas que no ajustaban, manchas de la 
perfilería en aluminio de las ventanas, entre otros. 
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Exterior 1. Torre Orión I. 2005. Al frente se ubica Torre 
Orión II. 

 

Exterior 2. Torre Orión II (derecha). 2005. 
Contraste entre las calidades espaciales del 
edificio residencial de la izquierda y Torre Orión 
II. 

 

Exterior 3. Torre Orión II 
(derecha). 2005 

 
Comuna 10 Sector centro T.U. Consolidación N2 Desarrollo predio a predio 

Estrato 3 
 

No.Aptos: 109 Área Apto:  
28m2 apartaestudio. 
52m2 apartamento. 

Valor Apto: 
$23.614.000 apartaestudio 
$36.930.000 apartamento. 

TORRE BOLIVAR 
Seleccionada para 
encuestar a habitantes 
del entorno inmediato 
ya que aún se 
encontraba en 
construcción. 

Área lote: 
395m2 

Área libre: 71.67m2 No.personas: 218 Espacio libre / persona: 
0.32m2 

Infraestructura de 
entorno 

Todos los equipamientos del centro. 

Uso general 
entorno 

Zona céntrica de comercio, servicios, hoteles, moteles, cafeterías. Calle de prostitución y expendio 
de drogas. 

Conectividad El transporte y las vías del centro. Se ubica a una cuadra del Parque Bolívar. 
No está sobre una vía principal o equipada por transporte público. 

Parqueo No hay parqueadero para residentes ni visitantes. 
V.I.S. Si, en obra gris 
Otros • Situada en la zona más céntrica pero una de las más deprimidas del centro, donde antes fue el  

tradicional Cine Libia (a una cuadra del Parque Bolívar).  
• La única que hasta el momento ha ofrecido apartaestudios (28m2), zonas comunes de 
lavandería y otros servicios a sus residentes, entre los que esperan contar con personas solas o 
parejas. 
• Los volantes promocionales no muestran grupo familiar alguno, su publicidad es la más exigua 
de todas, y la representación del conjunto residencial cambió con frecuencia en las revistas de 
oferta inmobiliaria. 
• La única unidad de todas las visitadas que la oficina de información era parte del caspete de  
construcción, el apartamento modelo solo aparece cuando la unidad esta casi por completo 
construida, por lo general no tenían la información planimétrica del apartamento para conocer sus 
características, la información entregada al potencial comprador es mínima y sin respuestas 
directas. 
• Los que atienden negocios en el entorno inmediato dicen que varios apartamentos funcionan 
para el oficio de la prostitución y como cuartos de hotel por horas. 
• Varios ocupantes del edificio de consultorios a la derecha del proyecto, desean desocupar 
porque dicen que el número de atendidos bajó cuando esta unidad inició su construcción. 
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Exterior 1. 2004.  La construcción 
de dos pisos que sobresale es el 

antiguo Cine Libia, donde se 
construyó Torre Bolívar.  

 

Exterior 2. 2006 (Edificio del medio) 
 
 
 

 

Exterior 3.  
 
 
 
 
 

 
Comuna 10 
 

Sector centro T.U. Consolidación N2 Desarrollo predio a predio 

Estrato 4 
 

No.Aptos: 372 Área Apto: 46.70m2 Valor Apto: $32.400.000 

PRADO DE 
VILLANUEVA 
No se pudo realizar encuestas 
a habitantes del entorno por 
las particularidades del sector. Área lote: 

3721m2 
Área libre: 
2607m2 

No.personas: 1488 Espacio libre / persona: 
1.75m2 

Infraestructura de 
entorno 

Todos los equipamientos del centro. 

Uso general entorno • Sector a primera vista residencial, pero es un sector céntrico de producción, servicios,  
entidades prestadoras de salud, hoteles, moteles, cafeterías. 
• Casas abandonadas y ocupadas por otros usos, o en proceso de demolición para construir 
otros conjuntos residenciales en altura.  
• En el resto de la manzana se construirá el conjunto residencial cerrado en altura “Sol de 
Villanueva” en sistema constructivo de cajón. 

Conectividad El transporte y las vías del centro. Se ubica a dos cuadras del Parque Bolívar, por detrás tiene 
la estación Metro Prado. Vías principales: Viaducto de la Avenida Oriental, Bolívar.  

Parqueo 50 parqueaderos comunes 
V.I.S. No 
Otros Ubicada en los limites del Centro y el tradicional barrio Prado  

 
Exterior 1. 2005 

 

Exterior 2. 2005 

 

Exterior 3. 2005 

 
 

Comuna 9 
 

Sector San Diego T.U. Consolidación N2 Desarrollo predio a predio  
CALIFORNIA DEL 
POBLADO Estrato 4 No.Aptos: 160 Área Apto: 64.95m2 Valor Apto: $72.900.000 
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 Área lote: 
8898m2 

Área libre: 
8096m2 

No.personas: 640 Espacio libre / persona: 12.65m2. 
Gran parte del espacio libre es en alta 
pendiente. Ver exterior 2 

Infraestructura de 
entorno 

No 

Uso general entorno Sector de alta pendiente, con conjuntos residenciales cerrados en altura 
Conectividad No. Acceso en vehículo privado. Difícil acceso en transporte público.  
Parqueo Para todos los apartamentos 
V.I.S. No 
Otros • Las zonas verdes y arborizadas son difícilmente utilizables por su pendiente o pertenecen a 

unidades contiguas. 
• Bloque para parqueaderos en sistema constructivo tradicional de pórticos. 

Exterior 1. 2005. 
(imágenes pertenecientes a Seminario II, Maestría en 
Hábitat. Cohorte II). 

Exterior 2. 2005 
 
 

Exterior 3. 2005 
 
 

 
Zona 4 

Comuna 7 
 

Sector Los Colores T.U. Consolidación N2 Desarrollo predio a predio 

Estrato 4 
 

No.Aptos: No hay 
datos 

Área Apto: 59.30m2 Valor Apto: $49.800.000 

MANANTIAL DE 
COLORES. (TORRES 
DEL ESTADIO)* 
Los datos pertenecen a 
Manantial de Colores 
cuando este se ubicaba 
en la carrera 70. Ahora se 
denomina “Torres del 
Estadio” 

Área lote: No 
hay datos 

Área libre: No hay 
datos 

No.personas: No hay 
datos 

Espacio libre / persona: No 
hay datos 

Observaciones • *Esta unidad se ofrecía donde ahora se encuentra Torres del Estadio, los primeros propietarios 
lo recuerdan y no saben porque la unidad cambió de nombre. La Información de datos y 
publicitaria presentada se consiguió bajo el nombre de Manantial de Colores. 
• Otra particularidad es que comparten espacios colectivos con una unidad construida con 
anterioridad en sistema tradicional de pórticos; los propietarios de las 2 unidades están incómodos 
pero no saben que sucede. ( No se ha logrado obtener información al respecto). 

Infraestructura de 
entorno 

Universidad Luis Amigó, Éxito de Colombia, Unidad Deportiva Atanasio Girardot.  

Uso general entorno Conjuntos residenciales cerrados en altura. Zona de producción 
Conectividad Buen transporte público. Vías cercanas: Avenida Colombia.   
Parqueo No hay información 
V.I.S. No 
Otros  
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Exterior 1. 2005 

 

Exterior 2. 2005 Exterior 3. 2005 
 

 

Comuna 7 
 

Sector Hospital 
Pablo Tobón 

T.U. Consolidación N2 Desarrollo predio a predio 

Estrato 4 No.Aptos:400 Área Apto: 62m2 Valor Apto: $53.800.000 

 
SENDEROS DEL 
PALMAR 
 Área lote: 

128145m2 
Área libre:88400m2 No.personas: 1600 Espacio libre / persona: 

55m2 
Infraestructura de 
entorno 

Hospital Pablo Tobón Uribe  

Uso general entorno Conjuntos residenciales cerrados en altura. 
Conectividad Buen transporte público. Vías cercanas: Colombia.   
Parqueo Para todos los apartamentos 
V.I.S. No 
Otros • La zona de juegos de los niños es aparte del conjunto residencial, para llegar a ella se pasa por 

un puente peatonal sobre la vía de servicio a la unidad, lo que no ofrece ninguna seguridad para 
los niños o jóvenes que están en la zona de esparcimiento. 
• La unidad se promocionó al principio bajo el nombre de Refugio del Palmar, luego cambió a 
Palmares, queda por último con el de Senderos del Palmar. 

Exterior 1. 2005. 

 

Exterior 2. 2005 

 
 

Comuna 7 
 

Sector Everfit T.U. Consolidación N2 Desarrollo predio a predio 

Estrato 4 No.Aptos:343 Área Apto: 56m2 Valor Apto: $38.500.000 

 
BOSQUES DE SAN 
PABLO 
 Área lote: 46376m2 Área libre: 35510m2 No.personas: 1372 Espacio libre / persona: 

25.8m2 
Infraestructura de 
entorno 

Everfit. 

Uso general 
entorno 

Producción y residencial tradicional de casa de 3 a 5 pisos. 

Conectividad  
Parqueo Sólo para algunos apartamentos, por el que se paga un valor adicional. 
V.I.S. No 
Otros La administradora no permite visitas al conjunto residencial 
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Exterior 1. 2005 Exterior 2. 2005 Exterior 3. 2005. Zona de juegos infantiles 
 

 
Comuna 11 Sector San 

Joaquín 
T.U. Consolidación N1 Desarrollo predio a predio 

Estrato 4 No.Aptos: 66 Área Apto: 63m2 Valor Apto: $73.500.000 

 
TORRE SAN JOAQUIN 
 

Área lote: 
1600m2 

Área libre: 1190. 
No hay dato exacto. 
Estimado sobre la 
base de área total 
construida. 

No.personas: 264 Espacio libre / persona: 
4.50m2. No es un  dato 
exacto ya que fue sobre la 
base de otro dato estimado 
como fue “área libre” 

Infraestructura de 
entorno 

Hipermercados: Makro, Homecenter (en construcción), Carrefour. Comercio y servicios en 
San Juan y en la Avenida Bolivariana. 

Uso general entorno Sector tradicional residencial de grandes casas de 1 a 3 pisos. 
Conectividad Buen transporte público. Vías cercanas: Calle San Juan, Carrera 65, Avenida Bolivariana.   
Parqueo No 
V.I.S. No 
Otros • La única unidad constituida por una torre que da la sensación de limpieza, amplitud y  

tranquilidad, que se observa de inmediato y no se esconde tras una fachada de acceso 
ecléctica. 
•  Presenta en su publicidad los característicos ganchos de venta como piscina y juegos 
infantiles.  La piscina es de 3.00x3.00m2 

Exterior 1. 2006 
 

 
 

Exterior 2. 2006 

 

Exterior 3. 2006 
 
 

 
Zona 6 

Comuna 16 Sector Cazadiana T.U. Consolidación N1 Desarrollo predio a 
predio 

Estrato 5 No.Aptos: 279 Área Apto: 66.50m2 Valor Apto: 
$87.870.000 

 
CERCANÍAS DE LA MOTA 
 

Área lote: 
10946m2 

Área libre: 
8622m2 

No.personas: 1116 Espacio libre / persona: 
7.7m2 

Infraestructura de entorno Sector comercial y residencial de La Mota 
Uso general entorno Sector residencial de conjuntos residenciales cerrados en altura y casas de 1 a 3 pisos. 
Conectividad Buen transporte público. Vías cercanas  
Parqueo Para todos los apartamentos 
V.I.S. No 
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Otros Es de los pocos conjuntos constituidos por torres que proyectan amplitud, limpieza y área 
libre que puede utilizarse. 
Tiene juegos infantiles y zonas verdes 

Exterior 1. 2006 Exterior 2. 2006 

 
Comuna 16 Sector Belén 

Rincón 
T.U. Consolidación 
N3 

Desarrollo predio a predio 

Estrato 4 
 

No.Aptos: 504 Área Apto: 45.60m2 Valor Apto: $31.900.000 

MIRADOR DE LA 
MOTA 
Seleccionada para 
encuestar a habitantes del 
entorno inmediato ya que 
aún se encontraba en 
construcción. 

Área lote: 
12250m2 

Área libre: 
5620m2 

No.personas: 2016 Espacio libre / persona: 27m2 

Infraestructura de 
entorno 

Futura vía calle 1. 

Uso general entorno Sector tradicional residencial de casas de 1 a 3 pisos de estrato 1 a 3. 

Conectividad Buen transporte público.  
Parqueo No 
V.I.S. No 
Otros  
Exterior 1.  2006 
 

 

Exterior 2. 2006. Acceso Exterior 3. 2006. Zonas verdes 
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CAPÍTULO 5 
__________________________________________________________________________ 

5. DE LA PUBLICIDAD PARA LA VENTA DE VIVIENDA  
A LA VIVIENDA ADQUIRIDA 

 

 

La publicidad para venta de vivienda, es una gran base de información sobre los imaginarios 

que tenemos sobre una unidad cerrada o una vivienda y sobre las tendencias de nuevos 

espacios que se van configurando en estas, porque lo que se ofrece parte de la base del 

conocimiento del perfil del comprador, pero también se da que porque un grupo de decisión 

ofrece un producto en un proceso de persuasión con el objetivo de crear nuevos nichos de 

mercado y construir la necesidad de obtener éste o aquel producto o de vivir de una manera 

o de otra. 

 

5.1. El Espacio Simulado. Ficha de la Publicidad 
 

En la primera etapa se revisó la publicidad de algunos proyectos bajo la lupa de los campos 

semánticos y las funciones de la publicidad; seguidamente se hizo una clasificación por los 

sectores de la ciudad identificados como de mayor dinámica inmobiliaria con unidades 

cerradas y se realizaron unas fichas por sector, cada una con el análisis de varios 

elementos: logotipo, localización, comodidades, simulación de la unidad y grupo familiar 

publicitado, todo esto con el objetivo de revisar los elementos recurrentes y que inducen a 

comprar vivienda en altura. Las fichas realizadas y sus correspondientes unidades 

seleccionadas se muestran en la tabla 2. 

 

Tabla 2. Lista de las fichas de análisis de la publicidad 
 

Figura 12  
Ficha 1 

Figura 13  
Ficha 2 

Figura 14  
Ficha 3 

Figura 15 
Ficha 4 

Figura 16  
Ficha 5 

Figura 17  
Ficha 6 

Chagualo-
Niquitao 

Centro de 
Medellín 

Boston Robledo Belén Varios 

Paseo Sevilla Torre Bolívar Jardines de Perú 
Mirador del 

Jordán Azalea del Parque Senderos del Palmar
Prado de 
Villanueva Padua Torrelima Mirador de la 80 

Mirador de la 
Mota Torre San Joaquín 

Torres de San 
Sebastián Playa Real Palo de Argento Torres de Hungría

Cercanías de la 
Mota 

Manantial de los 
Colores 
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Figura 11. Volante publicitario de Azalea del Parque. Análisis desde los campos semánticos 
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Figura 12. Ficha 1. Sector Chagualo y Niquitao. 
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