DEL DISCURSO DE VIVIENDA AL ESPACIO DE RESIDENCIA

El caso de vivienda en altura en sistema constructivo de cajén

Tesis presentada para cumplir con los
requisitos finales para la obtencion del titulo de

Master en Habitat

Autora: Arquitecta Monica Elizabeth Mejia Escalante

Directora: Arquitecta Beatriz GOmez

Noviembre de 2006

UNIVERSIDAD NACIONAL DE COLOMBIA
SEDE MEDELLIN
FACULTAD DE ARQUITECTURA
ESCUELA DEL HABITAT



AGRADECIMIENTOS

Agradezco inmensamente a mi madre por tener siempre el animo en alto.

A los companieros de la Maestria en Habitat, que siempre estuvieron presentes y ofreciendo

Su apoyo.

A mis profesores de la Maestria, para quienes no hay palabras de agradecimiento que

puedan expresarlo.

A mi directora de tesis, Beatriz Gdmez; de quien aprendi que el conocimiento se entrega sin

reservas, en un proceso en la que fue mi guia académica.

A todos los de la Escuela de Habitat: profesores, secretarias, compafieros y Alba Nubia que
a pesar de las premuras y las inmensas ocupaciones siempre estuvieron dispuestos a

ayudar.

A Sandra Zapata, Natalia Lopez y Juan David Zapata que me ayudaron con su conocimiento

en varias etapas de la tesis, desde su serenidad y profesionalismo.

En especial a mi esposito por su paciencia, su comprension, su apoyo y sus consejos en los

dias en que mi companero fue el computador.

A todos, muchas gracias.



RESUMEN

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

investigacion 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 persuasion para la compra de
vivienda y que, al parecer, son las caracteristicas que el potencial comprador espera
encontrar.

2. Presentar cdmo estos mismos elementos determinan la configuracién de las zonas

residenciales y la vivienda en altura que se esta produciendo en la ciudad de Medellin.

La investigacion es producto de la recopilacion y posterior andlisis de material obtenido
desde la observaciéon directa en las visitas hechas a los apartamentos modelo y a los
alrededores de los desarrollos residenciales planificados en altura; de la compilacién y
revision 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 investigacion se encontré que la exterioridad del conjunto residencial
cerrado en altura juega un papel importante como medio de persuasion 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 Medellin, pues se
construye dentro de las directrices y reglamentaciones precisadas, sin embargo, las
unidades cerradas estan generando cierta problematica desde la relacion con el ocupante,

con los atributos de la ciudad y con su imagen.

II



Es en este contexto que se define esta investigacion, cuyo enfoque no se plantea desde el
mercado inmobiliario, ni desde el sistema econdmico en particular, sino desde la reflexion
sobre cuales son los atributos que un grupo en particular utiliza para sintonizar al potencial
comprador con la adquisicion de la propiedad, qué obtiene el nuevo propietario de vivienda
en altura, cudles son las particularidades actuales de los conjuntos residenciales cerrados en
altura en Medellin y cudl es la tendencia del crecimiento habitacional planificado. Lo que
define las tres esferas de estudio de la tesis: la relacion entre el espacio simulado y el
espacio habitado, lo que redunda en las condiciones de habitabilidad; la retérica publicitaria
para venta de vivienda y el uso y ocupacién del suelo desde el Ordenamiento Territorial que

genera un dindmica inmobiliaria residencial particular.
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Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia
Introduccién

INTRODUCCION

El recorrido por diversos sectores de la ciudad de Medellin, genera asombro debido a la
franjas residenciales en unidades cerradas en altura en conformacién, 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 estan consolidando como centralidades y en areas céntricas
tradicionales, también por la profusidon en publicidad para la venta de este tipo de vivienda;
en la cual llama la atencidon las grandes vallas publicitarias que muestran familias
tradicionales felices - como si estuvieran siempre de vacaciones -, asi como el derroche en
la decoracion de los apartamentos modelo; asombra ademas, la rapidez con la cual se estan
ejecutando los edificios residenciales; el poco desperdicio de materiales en la via publica en
su etapa de obra; el material de construccidon que se utiliza, como lo es el panel de
concreto?, ya que en Medellin se construye generalmente con el sistema de pérticos y muro
en ladrillo; asi como un caracteristico e inconfundible color gris cemento, o tonos ocre en su

defecto y una textura en ladrillo para las fachadas.

Esta nueva dindmica residencial responde a los lineamientos que se han determinado desde
el desarrollo territorial: el control a la expansion urbana, la politica de disminucién de déficit
habitacional y la densificacion de las ciudades desde el aprovechamiento del escaso suelo
libre. Las unidades residenciales cerradas en altura, encajan a la perfeccion en los objetivos
propuestos, pues ellas mismas se contienen, reducen el déficit habitacional, aprovechan el
espacio al maximo desde su densificacion 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 decisién’ que conoce de antemano el

! Sistema constructivo en panel de concreto, mas cominmente llamado “sistema constructivo de cajon”.

2 E| término “grupo de decisidn” 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, ademas de cumplir una finalidad determinada, sirven también para la comunicacion entre grupos sociales” (De
Fusco. 1970: 31). El término se explica en mayor detalle en el numeral 2.1.



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia
Introduccién

perfil del comprador, con lo cual construye un nicho de mercado. Estos proyectos, que estan
generando la nueva dindmica en la ciudad son muy atractivos porque se ofrecen con
financiacion, y desde la publicidad se anuncia su accesibilidad con ideas como “es el metro
cuadrado mas 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 conjuncidn con atributos del entorno para hacer mas ideal y cdmoda
la residencia en una unidad cerrada. Son éstas las expectativas que se generan y que, en
estrecha relacion con el deseo de ser propietario y de adquirir un estatus mas 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 podrian configurar en el habitar cotidiano. Por
ello, este fendmeno puede observarse desde otro punto de vista y generar preguntas como
“¢Quién puede comprar esta vivienda?, ¢éQué atributos persigue?, ¢Qué induce a comprar en

unidad cerrada? y ¢Qué se obtiene?”.

Contrario a la gran dinamica inmobiliaria residencial actual, se ha observado que se estan
generando pocos proyectos de espacio publico, o para la libre movilizacion y el
esparcimiento en la ciudad y en algunos sectores ninguno, asociados a los proyectos
residenciales. Este tipo de desarrollos sélo 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 Medellin.

Con la edificaciéon regular de unidades cerradas en altura, construidas bajo el denominado
“sistema constructivo de cajén”, se estan generando otras correspondencias en la ciudad:
ciertas relaciones problematicas entre los residentes y el conjunto residencial por las
condiciones de habitabilidad que el ocupante obtiene, que derivan en una baja del
bienestar, una desvalorizacion del patrimonio y ademas unas relaciones minimas con el
entorno, excepto para el uso de los equipamientos externos que en muchos casos ya son
insuficientes; asi como otras dinamicas en la renta del suelo urbano. Con todo esto, es
importante advertir que el conjunto residencial y cada unidad de habitacion estan

construidos dentro de los parametros y reglamentaciones estipulados.



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia
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Desde este contexto, la investigacion 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 esta gestando para vivienda en altura y su

impacto en los modos de habitar.

Especificos

e Analizar la nocién de bienestar y comodidad que proponen estos proyectos, como
objetos técnicos y dispositivos tecnoldgicos.

e Dilucidar el relato de vivienda en altura desde las simulaciones presentadas en la
publicidad y desde lo fisico-espacial del proyecto construido.

e Indagar por la congruencia que existe en la relacidén espacio ofrecido - espacio deseado

- espacio real de uso en los proyectos en estudio.

El desarrollo tedrico — conceptual de la investigacion se plantea en los tres primeros
capitulos. El capitulo 1 despliega la parte tedrico - conceptual respecto a los espacios que se
simulan y su relacion 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 capitulo 2 se definen los dispositivos
generales de persuasion que se utilizan para la venta de vivienda en altura, y de que
manera inciden en el imaginario de los compradores. El capitulo 3 establece el contexto que

hace factible las particularidades de la dinamica residencial en altura en Medellin.

La relacion entre el espacio que se simula y el espacio construido, en su parte mas
conceptual, se trabajé desde autores como Ekambi-Schmidt con la Percepcién del Habitat,
Santos con la Naturaleza del Espacio y Perec con Especies de Espacios. En su aplicacion, se
determind el enfoque en torno a como se determina la habitabilidad para un espacio
residencial, esto con el apoyo de estudios realizados sobre satisfaccion y bienestar
residencial, apuntando al propdsito de determinar los atributos de persuasion y su relacion
con indicadores de habitabilidad.
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Para el estudio de los medios y dispositivos de persuasion se enfoco el andlisis desde la
retdrica 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 persuasion que utiliza la publicidad y que
configura las estrategias de mercado para ofrecer vivienda. De manera particular se
puntualizd en cdmo el conjunto residencial cerrado en altura es también un medio de
comunicacién persuasivo, independiente de la connotacion funcional que siempre ha tenido

un desarrollo arquitectdnico.

Para manifestar las particularidades de la dinamica residencial planificada actual, la razén de
sus caracteristicas y la tendencia del crecimiento residencial planificado en la ciudad, se
indagaron las diversas leyes, decretos y reglamentaciones vigentes sobre desarrollo

territorial.

En el capitulo 4 se presentan los lineamientos generales de analisis construidos para las
diversas fuentes de informacion utilizadas: la observacion directa del fendmeno, la visita a
los apartamentos modelo y a los proyectos construidos®, la recopilacién de los folletos
publicitarios y de la informacidn 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 restitucién de lo
existente. Para recopilar y clasificar tan amplia variedad de informacion, se integraron
diversos tipos de métodos y técnicas de analisis cuantitativo y cualitativo que se reseian en
detalle a lo largo del capitulo. Como lineamientos generales de clasificacion y andlisis de la
informacion 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.

® Para esta tarea, la investigadora cumplié el papel de potencial compradora
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La parte aplicada de la investigacion se desarrolla a partir del capitulo 5, el cual presenta el
analisis de la publicidad mediante fichas publicitarias por sector, desde los dispositivos de la
publicidad y su relaciéon comparativa con lo que se ha observado en los conjuntos
residenciales. En el capitulo 6, se realiza un andlisis de las encuestas. El capitulo 7 presenta
las particularidades de la vivienda en altura como una tendencia que se esta gestando en la

ciudad de Medellin, a modo de conclusiones y recomendaciones.

Respecto al andlisis de la publicidad, aunque se encuentran diversos métodos tedricos para
abordar un estudio semidtico, hay muy pocas aplicaciones al tema que aqui se aborda y no
se hallaron estudios semidticos de la publicidad para venta de vivienda que buscaran
encontrar los elementos de persuasion pero que, ademas, abordaran la consistencia con las
politicas habitacionales y la relacion con lo que el habitante obtiene de la compra.

Tener que incursionar en los campos de la semidtica y de las ciencias sociales, de los cuales
se tomaron metodologias e instrumentos de andlisis que no son propias de la disciplina de la

arquitectura, fue la principal dificultad que se presento en el desarrollo de la investigacion.

La investigacidon Los cambios en la vivienda en Colombia, discursos y percepciones, a modo
de ‘reconstruccion critica del itinerario de acontecimientos ocurridos en la vivienda en
nuestro medio urbano en las dltimas décadas’ (Arango. 1997: 7), sirvié de guia respecto a
los métodos y disciplinas a tener en cuenta, pues en ella se efectlo una clasificacion
estadistica de las opciones de vivienda ofrecidas en una revista de oferta inmobiliaria, a
partir de los atributos ofrecidos como localizacidon, nombres, rangos de valor, servicios que

ofrecen, entre otros.

Esta tesis de maestria es un llamado de atencion:

1. Sobre el tipo de vivienda que se ofrece hoy en dia 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 como el usuario ocupa las unidades cerradas en altura de alta densificacion y
se adecua a ellas y a los apartamentos; vale recalcar, que por consiguiente los
proyectos no se han proyectado segun las necesidades de un usuario, sino en pos de
una mayor dindmica inmobiliaria.

4. Sobre los conjuntos residenciales que estan 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 relacion con ella y sus residentes, en ocasiones

problematicas.
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.

Vi
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CAPITULO 1

1. EL ESPACIO SIMULADO Y EL ESPACIO HABITADO

La tesis se centra en la consistencia entre la simulacion de espacios para venta de vivienda
y el espacio ocupado y habitado de los conjuntos residenciales cerrados en altura. Interesa
visualizar desde cudles 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 relaciéon cotidiana y persistente del habitante con el espacio real, lo convierte
en un espacio habitable, en un habitat.

1.1. El Espacio Habitado

Tomemos el espacio como un algo vacio, que puede modelarse y nombrarse segun la accion
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 segun la accion y relaciones soportadas: el espacio matematico donde se describe
el espacio del hombre con algun tipo de aproximacion; el espacio perceptivo en el que el
hombre es el centro; el espacio fisico que se puede tocar, medir; el espacio virtual; el
espacio antropoldgico; etc. Se puede enunciar desde diversas disciplinas y saberes: espacio
en geografia, en matematicas o en literatura. Asimismo, aparecen nociones de espacio
como dicotomias donde sin el uno, el otro no puede ser comprendido: exterior / interior,
explorado/inexplorado, urbano/rural, abierto/cerrado; o espacios intermedios mas
conciliadores: el espacio semipublico o suburbano o templado, o azul verdoso. Los hay
referidos a quienes han construido reglas de juego como los euclidianos. Los hay

topoldgicos y topograficos, métricos, vectoriales, etc.

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

el vacio que contienen; lo que esta contenido manifiesta pautas precisas que expresan las
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acciones que alli se ejecutan o pudieran establecerse, a la vez que se genera la posibilidad
de que los espacios sean nombrados, identificados y valorados en su relacion 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, Utiles, maquinas y constructos estéticos, /as practicas
sociales y las técnicas de espacializacion producen nuevas espacialidades, es decir,
determinadas formas de disposicion, distribucion, distanciamiento y relacion entre los entes
en el espacio (paisajes, territorios, lugares, cuerpos y artefactos). (Pardo. 1992)

No obstante cada espacio puede ser valorado, segun 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.

Asi, el espacio denotativo o funcional se sustantiva para remitir a una imagen mental como
puede ser: espacio de refugio, de resguardo, de area estratégica, de esparcimiento, publico

o de residencia.

El espacio connotativo soporta valoraciones expresivas culturales, afectivas o estéticas y se
convierte en un territorio de los suefios, de las necesidades y de los deseos, con propietario
que lo acciona, lo limita, lo defiende, lo nombra o le asigna valoracién: mi tierra natal, mi
cuarto de nifia, 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 relacion 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

o0 menor influencia que ejerce este sobre el espacio” (Ekambi-Schmidt. 1974: 7).

En este aspecto el espacio tiene una doble significacion, por una parte, el espacio aparece
como escenario o contenedor fisico de la accion humana, y por otra, el espacio aparece como
un elemento de la interaccion social, al constituirse a través de la comunicacion, como un
lugar con un contenido calorico 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 fisica y
humana. (Ifilguez 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 aqui y el alld, es rastrear mas en el vivir y no
sbélo desde disciplinas o saberes, pues los espacios se concretan en las acciones mas
cotidianas convirtiéndose a la vez en medio de comunicacién. La siguiente cita es un

ejemplo de apoyo a la comprensién de cuando un espacio esta 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 accion: escribir. Esta accidn se rige por unos
lineamientos y unas reglas que actian como marco y determinan unos limites, un sentido y
una mecanica de desarrollo. Asi, cuando tal accién imprime su huella fisica, no deja intacto

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

¢Qué sucede si quien escribe levanta la hoja de su escritorio, la mueve, mira a alguien,
sefala la hoja y sonrie?. Pues el papel irrumpié como canal de comunicacién y trascendioé su
funcidon especifica, precisa y primaria de soportar informacion grafica. La expresion del
rostro, manos y cuerpo del que escribe y a quien mira son cddigos usuales y comunes a los
dos sujetos, al igual que el lenguaje verbal y el texto que se escribid, las imagenes mentales
que los dos individuos construyen en forma casi inconsciente de los objetos en el espacio
gue acompanan el suceso, permiten entablar comunicacion, y la accidbn que esta
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 salén de clases
oscuro.

El espacio habitado es un espacio relativo al hombre, donde éste, en vez de especializarse
para lograr adaptacién al contexto, adapta el espacio como hombre biolégico 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 tables. El espacio en tal caso se
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despliega por y para una accion, se convierte en formas adaptadas desde la técnica, la
estética y la necesidad y soporta acciones, personalizacion, funciones y connotaciones. Todo
esto genera un espacio referenciado, con signos comunes que varios individuos pueden
comprender: se convierte en un medio de comunicacion, en un escenario de relacion, un
habitat, a modo de soporte y medio para que se desarrollen relaciones bidticas, bioldgicas y
antrdpicas; un escenario donde puede comprenderse ese espacio relativo a un hombre o a
un grupo; una conjuncion de elementos comunes y equivalentes; y que ademas, posibilita

comprender la razén de su connotacion.

De otra manera, Milton Santos propone que:

Cuando la sociedad actua sobre el espacio, no lo hace sobre los objetos como realidad fisica,
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 accion se realiza sobre objetos
ya trabajados, esto es, portadores de acciones concluidas, pero aun presentes. Esos objetos
de la accion son, de ese modo, dotados de una presencia humana y por €lla cualificados.
(Santos. 2000. 91)

Leroi Gourhan expresa al respecto que el habitat 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 alli, en un universo circundante.
(Gourhan. 1971.)

Figura 1. Esquema de acciones sobre el espacio

Sujeto Técnico
Modifica la realidad material

Sujeto Biolégico
Impone leyes genéticas

Sujeto Social y Cultural

Aplica | t
plica leyes pactadas ESPACIO

soporta
\ Acciones - Personalizacién - Funciones - Connotaciones \

“Crea un marco técnicamente eficaz
Asegura un marco al sistema social
Pone orden a partir de alli, en un universo circundante” (GOURHAN)
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1.2. El Espacio Habitado Habitable e Inhabitable

"Todo ser humano requiere y busca un refugio, se crea un espacio personal, un
territorio movil o inmovil cuyas fronteras marca mediante limites simbdlicos 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 accién que implica todos los sentidos, asi, el espacio habitado es el
escenario de la conducta y accion social e individual del hombre que construye y ejecuta

habitos, repeticiones, maneras, ritmos y necesidades.

El espacio habitable estd asociado a connotaciones como: apropiado, cdmodo, holgado,
ampliado, acondicionado, apto, adecuado, decente, limpio, ventilado, agradable, iluminado,

decorado, higiénico, con funciones precisas, etc.

El espacio inhabitable estd asociado a connotaciones como: insuficiente, minimo, oscuro,
himedo, encerrado, sucio, sin ventilacion, sin iluminacién, incbmodo, vacio, sin muebles,
pequeno, sin funcién definida. Se habita en ellos por coercién, 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
fisico-espaciales que afectan positiva o negativamente al hombre socio-bioldgico, pero decir
que los espacios se habitan, no lleva implicito que éstos sean habitables, pero son espacios:
igual soportan acciones dadas de antemano en una funcién predeterminada, con
impresiones de huellas de lo que alli acontece, huellas de lo habitado. Con lo anterior como
referencia, se puede plantear que un espacio inhabitable también puede ser un habitat, el
que sea o no habitable no es un elemento indispensable para constituir una relacién con el

espacio, es solo una forma de valoracion y una caracteristica 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 sdlo la

simulacion de un espacio?

11
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La imagen se precisaria en principio como la

simulacion de un espacio inhabitable por su
Imagen 1. Relativiteit. Relatividad. M.C.Escher®  in€ficiencia espacio-funcional, pues €s
problematico en relacién con nuestra configuracion
fisica y bioldgica, pero es un espacio en el que se
reconocen imagenes de lo cotidiano y leyes fisicas
que condicionan nuestro accionar, es posible
describir las acciones que alli acontecen y las
huellas de lo habitado que se le imprimen,
entonces nuestro cuerpo biolégico 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 funcién, pero no

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

Lo expresa Eco de la siguiente manera:

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

* Relativiteit. Relatividad. M.C.Escher , Litografia 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 arquitectdnico 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 arquitectdnico 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 Unicamente para
informar sobre un producto, sino que es una especie de hipertexto que permite crear
relaciones y de ahi 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 vacios, 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 simulacidn reglas, eventos y acciones cotidianas,
independientemente si remiten a espacios reales habitables, inhabitables, funcionales o
significados; sin embargo, el mayor logro de esta simulacion, es que el receptor se
reconozca e identifique en ella y de ahi, 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 Condicion de lo Habitable

Tener en cuenta el concepto de habitabilidad en esta investigacion tiene como propdsito
encontrar los elementos de persuasion 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 analisis de la informacién se buscan algunos elementos de

13
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satisfaccion residencial y se toman reflexiones sobre el tema, ya que esta ligado a asuntos
de habitabilidad, mas no es la finalidad medir la satisfaccion residencial de los habitantes de

las unidades en estudio.

La habitabilidad es la condicién de lo habitable, no de lo habitado. Esta determinada por la
relacion y adecuacion entre el hombre y su entorno y busca establecer para el caso en
particular cdmo el entorno, el conjunto residencial y el apartamento, son valorados seguin su

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

Cuando los indicadores y rangos de habitabilidad son establecidos por un grupo de decision
gue determina estandares minimos 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 mas amplio el concepto de habitabilidad se refiere a:

La obtencion 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 minimas de alojamiento,
con €l suministro de unos servicios basicos y con una distribucion tal del espacio que se
cuente con un lugar adecuado para cada actividad del individuo o la familia. (Saldarriaga.
1982).

La habitabilidad se observaria entonces desde dos puntos de vista:

e Por los atributos del entorno, del conjunto residencial y del apartamento, que se
encuentran en un rango de estandares determinados.

e 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 habitat residencial sea

acorde a sus necesidades, gustos, deseos y capacidades.
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La connotacion de habitable o inhabitable se constituiria entonces en una nociéon que cada
grupo en particular construye desde su relacion con el espacio, para el caso de la tesis seria

desde tres actores:

e Un constructor o disefiador que proyecta bajo estandares determinados de iluminacion,
ventilacion, dimensiones, etc.

e Un publicista que connota un espacio simulado como habitable de acuerdo a unas
necesidades de persuasion, establecidas por los estandares de habitabilidad que un
grupo de decision determina como indicadores de un habitat residencial.

e Un residente que define el espacio como habitable o inhabitable desde su relacion con

este,

Todo esto nos remite a asuntos de cuantificacion y cualificacion del espacio. Lo cuantitativo
se estableceria entonces mediante factores relacionados con el area, la luz, la ventilacion,
los materiales, entre otros; y lo cualitativo con unas condiciones adecuadas que permitan a
un individuo o grupo desarrollar su habitat. Algunos de estos factores son los que definen la
habitabilidad de la vivienda desde la politica habitacional y establecen un déficit cuantitativo

o cualitativo.

El déficit cuantitativo estda asociado a los programas de construccion de vivienda y el
cualitativo a los programas de mejoramiento de vivienda y entorno. El déficit cuantitativo es
el nimero faltante de unidades de vivienda para que cada familia tenga acceso, calculo que
se viene usando desde los afios 50: "Histdricamente el mayor peso (de déficit cuantitativo)
se ha focalizado en la poblacion objetivo de vivienda social, en los estratos socioeconomicos
bajos 1 y 2” (Medellin. Municipio. Decreto 345 de 2000). El déficit cualitativo se fija de
acuerdo al numero de familias que tienen carencias destacadas en los atributos de la
vivienda y estd ligado a las caracteristicas propias de cada region: "En Medellin, se
manifiesta, en parte, en el crecimiento de los sectores barriales de generacion espontanea
con desarrollo incompleto e inadecuado” (Ibid.). Esta manera de entender el déficit

® Esta cita habla de las zonas homogéneas que tienen tratamiento urbanistico 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 estan
bajo este tratamiento urbanistico.
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cualitativo se asocia a tres tipos de variables, basadas en los indicadores de Necesidades

Basicas Inadecuadas (NBI):

e La disponibilidad de servicios como agua, luz y alcantarillado. Para algunas zonas, se
define la disponibilidad de bafio y cocina como un indicador de calidad de la vivienda,
distinguiendo entre servicios de uso exclusivo y compartido.

e La calidad, el estado de construccion y de conservacion de la vivienda. Una vivienda se
clasifica con déficit cualitativo cuando tiene carencias en uno de los tres factores
basicos: techo, paredes y piso.

e El hacinamiento que se refiere a una comparacion entre el nimero de cuartos y el de
personas que habita una vivienda. Se consideran hogares hacinados aquellos en los que

hay tres o mas personas por dormitorio o por habitacidn, excluyendo la cocina y el bafo.

Para determinar con mayor precision el grado de hacinamiento y las diferentes modalidades
que pudieran presentarse, es preciso contemplar unas diferenciaciones que se hacen desde

la sicologia ambiental:

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

El déficit cualitativo esta estipulado para viviendas en barrio abierto y aplicado sdlo a
unidades habitacionales, pero se aplica indistintamente para todas las tipologias
residenciales, incluyendo la vivienda en altura en unidad cerrada. Para el caso de esta
ultima, 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 tipologias 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 satisfaccion

residencial.

Los primeros trabajos que dan pie a la formulacion de modelos tedricos sobre satisfaccion
residencial, son aquellos que empiezan a estudiar las relaciones individuo-ambiente
residencial centrandose en como las personas evalian el entorno donde residen, bien,
considerando este en su conjunto o bien considerando clertos aspectos del mismo.
[...].Amérigo llevé a cabo una experiencia en Glasgow, en la que llegé a demostrar
empiricamente que la presencia de estandares objetivos en un proyecto de vivienda tales
como la densidad optima, accesibilidad a varios servicios, normas de disefio para el tamafio y
distribucion de la casa, seguridad, etc... no garantizaba la satisfaccion de sus habitantes sino
que esta dependia esencialmente del sistema socioespacial definido a través de territorialidad
o0 identificacion del lugar, actividad desarrollada en el mismo e imagen ideal del mismo lugar.
De esta forma aquellos sujetos que demostraban un alto grado de identificacion territorial,
estaban mas satisfechos en conjunto que aquellos que no se identificaban con su drea. Los
qgue pensaban que sus destinos (Orbitas de actividad) estaban lo suficientemente cerca de
donde ellos se encontraban, estaban mas satisfechos que los que opinaban que sus destinos
estaban lejos”. (Amérigo. 1995: 56-57).

Amérigo parte de que la satisfaccion residencial es el resultado de un proceso por el cual
ciertos atributos objetivos del ambiente residencial son evaluados por el individuo y es una
funcion de tres componentes actitudinales: "1) /a importancia percibida y la evaluacion que
el individuo realiza sobre ciertos atributos residenciales, 2) la satistaccion experimentada
hacia la vivienda y 3) la percepcion que el sujeto posee hacia la evaluacion 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 satisfaccion
residencial puede ser un criterio para la evaluacion de la calidad residencial y ademas actla

como predictora de conducta.

Cuando un individuo posee actitudes negativas hacia su ambiente residencial, es decir,
evalua negativamente las caracteristicas del ambiente gue le rodea con respecto a sus
necesidades, aspiraciones, expectativas, etc., se produce un estado de insatisfaccion gue 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 modificacion en la situacion actual del mismo o bien por una modificacion del
ambiente. (Idem. 69).
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En definitiva, el concepto de calidad de vida que se puede establecer desde los rangos de

valor referidos a la satisfaccion residencial es una construccion 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 satisfaccion experimentada por
el sujeto, sino una dialéctica 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 sdlo de los
planificadores, ingenieros o arquitectos, sino que los usuarios son parte activa de la
evaluacion y mejoramiento de su calidad de vida, lo que hara sentir al ocupante un grado de
satisfaccion” (Fadda y Giron. 1999).
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CAPITULO 2

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

El asombro ante la imagen de ciudad que se estd conformando en Medellin, desde
conjuntos residenciales de gran altura, da pie para un estudio con mayor profundidad sobre
las razones de la nueva dindmica inmobiliaria residencial que se evidencia en el solo
recorrido por sus calles; ademas 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 areas de esparcimiento dentro de las unidades cerradas, excelente servicio de
transporte, gran cercania 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 informacion 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 persuasion
consecuente con los lineamientos de crecimiento residencial que se ha planificado para la

ciudad.

2.1. Los Medios de Persuasion para Venta de Vivienda

La publicidad® es una técnica de comunicacion 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 comunicacion impersonal: va dirigida a toda una masa de perceptores y

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

® Tanto la publicidad como la propaganda son un conjunto de técnicas de comunicacion, se diferencian en que la Ultima es la
difusién de ideas y valores culturales y no siempre tiene afan de lucro.
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El objetivo de la publicidad de acuerdo con Holtje, resefiado por Acosta en su propuesta

metodoldgica 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 psicologicos y sociales que influyen en el comportamiento
humano. (Acosta. 1983: 32).

Umberto Eco tiene una vision particular respecto a la funcién de la publicidad. Segun

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 promocion 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 mas influencia tuvo en la lingiistica del siglo XX y fue
pionero en el desarrollo del analisis estructural del lenguaje, la poesia y el arte, expresa que
la publicidad es un sistema de significacion y comunicacion que se puede abordar desde el
proceso comunicacional, pues en esta intervienen un contexto, un mensaje con destinador y
destinatario y un cdédigo o lengua; y que se transmite a través de un contacto o medio (Ver
figura 2). Ademas, Jakobson distingue seis funciones de la comunicacién, cada una asociada
con una dimension del proceso comunicacional, que se observan muy bien en los volantes
publicitarios para venta de vivienda.

Funcion referencial: Define las relaciones entre el mensaje y el objeto. La parte iconica
de la imagen abarca toda esta funcion. El logotipo, la simulacién del proyecto residencial, el
grupo familiar, entre otros, son elementos referenciales.

Funcion emotiva: Determina las relaciones entre el mensaje y el emisor. Es la actitud con
respecto del objeto: deseable, detestable, respetable, ridiculo, agradable.

Funcion connotativa: Precisa las relaciones entre el mensaje y el receptor. Puede dirigirse
a la inteligencia del receptor cuando hace referencia a los codigos de sefializacion, a
estrategias, entre otros; o a la afectividad del receptor, cuando se refiere a cddigos sociales
y estéticos.

Funcidn poética o estética: Precisa la relacion del mensaje consigo mismo.

Funcion factica: Tiene por objeto afirmar, mantener o detener la comunicacion.
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Funcion metalingiiistica: 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 cddigo
con el que se habla, es decir, un signo que remite a una época, estilo, filiacién politica u

otros.

En el proceso comunicacional, si no hay comunicaciéon no hay respuesta, asi que desde esta
concepcion, se genera el modelo lineal de comunicacién humana desarrollado por Harold D.
Laswell, en el que se establece una formula de encadenamiento lineal de cinco preguntas
que agrupa los cinco puntos fundamentales del proceso de comunicacion: éQuién — dice qué
— por cudl canal — a quién — con qué efecto?, modelo particularmente valioso en la

busqueda del objetivo de esta tesis.

Figura 2. Esquema del proceso de comunicacién y sus funciones.*
*Esquema de elaboracion propia, desde el proceso de comunicacion y sus funciones

Funcion Referencial
Contexto Mensaje de contexto

Funcion Poética o Estética
Relacion del mensaje consigo mismo

Mensaje

Funcién Emotiva Destinador- Emisor Destinatario - Receptor Funcién Connotativa

4 Constructor o promotor : R I
Autoexpresion a través del publicista (Potencial comprador) espuesta del receptor

Funcién Factica
Contacto Manejo del medio

' Funcién Metalinguistica
COdIgO Manejo del cddigo de transmision

¢Quien? ¢Dice que? ‘ ‘ ¢Por cual canal? ‘ ¢A quien? }7 ‘ ¢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 percepcion
honesta a la percepcidn como engaino. Para que el mensaje sea persuasivo, se reviste de lo
que se denomina la retdrica publicitaria’, que es el procedimiento estético por el cual los
bienes y servicios se hacen mas atractivos y deseables en cuanto se cargan de valores,
significaciones y representaciones, que como persuasion "se hace invisible, clandestina pero
no tiene como mira precisamente la compulsion de compra y el condicionamiento por los

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

De otra manera Thibauld se pronuncia sobre la retérica publicitaria:
"Una imagen cualquiera que sea su formato o su soporte, propone un doble, un espejo, una
representacion. su vocacion es incitacion a la superacion del agui' y el ahora, de remitir, de
incidir” (Thibauld. 1976: 11).

Segun Dominguez, la retdrica publicitaria alude a tres campos semanticos que se evidencian
con gran claridad en el contenido de la valla, el volante publicitario y el apartamento

modelo:

o "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 vision del mundo.

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

e £l campo semantico de motivos y valores donde se representa una ‘“mitologia
estimulante donde los apetitos y expectativas humanas son plenamente satisfechos
(Dominguez. 1992).

”

7”7

Eco también se expresa sobre el campo semantico de la identidad, asi:

Casi todas las imdgenes visuales publicitarias encarnan una figura retorica que adquiere un
cardcter predominante y que es la antonomasid. 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 Seguin Eco “La retdrica entendida como arte de la persuasién —casi como un engafio sutil- pasa a tener la consideracion de
técnica del razonar humano, controlado por la duda y sometido a todos los condicionamientos histdricos, psicoldgicos,
bioldgicos, de todo acto humano”. (Eco. 1994: 166).

® La antonomasia familiarmente es un modelo que redine las caracteristicas esenciales del grupo al que pertenece.
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Figura 3. Campos semanticos de la retérica publicitaria y
otros elementos que participan del proceso de persuasion.

Campos semanticos de la Retorica Publicitaria
Tiempo y espacio Identidad Motivos y valores
Relato que fragmenta Apetitos, necesidades y
el mundo real, Papeles y modelos | expectativas humanas
lo ordena y construye con el, ideales son plenamente
otra vision del mundo relativos al ser satisfechos
hacen los bienes y servicios mas atractivos y deseables

en cuanto los cargan de
Valores / Significaciones / Representaciones
|

representado en
Las Imagenes Publicitarias
aparecen relacionadas funciones de la comunicacion
| Referencial - Emotiva - Estética - FActica - Metalinguistica - Connotativa
Imagenes como Signos que Comunican

Para lograr que la compulsion a la compra se haga realidad, pero, mas que cualquier otra
cosa, se logre la adhesién a otro grupo social, la retérica publicitaria® se vale de los mass
media o medios de comunicacion de masas, para que los productos de consumo procuren
ser vendidos a través de un mensaje masivo a ciertos consumidores; pues "/os 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 semantica americano, Chase, clasifica los mass media en tres grupos. El
primero es el de las palabras escritas para ser leidas por un auditorio de masas: periédicos,
libros, publicidad impresa, etc... El segundo esta constituido por palabras y musica que se

han de escuchar: discos, amplificadores, musica ambiental en talleres y fabricas, etc... El

% SegUin Eco hay dos tipos de retdrica:

e Retorica nutritiva que persuade reestructurando en lo posible lo que ya es conocido; es la retdrica que partiendo de
premisas admitidas, las somete al examen de la razén, con el apoyo de otras premisas.

e Retorica consoladora, que se apoya en la retérica del sentido como depésito de cosas conocidas y adquiridas y finge
informar, innovar, simplemente para excitar las expectativas del destinatario.

De acuerdo con Eco, una investigacion a fondo de la retdrica publicitaria podria llegar a las siguientes conclusiones:

“[...] cada mensaje no hace mas que repetir lo que el lector ya esperaba y conocia. Las premisas son aceptadas sin discusion

en la mayoria de los casos, aunque sean falsas y ademas, a diferencia de lo que sucede en la comunicacion retdrica nutritiva

no son definidas ni sometidas a examen. La ideologia evocada por la comunicacidn siempre es la del consumo (Eco. 1994.

273).
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tercero se refiere a las imagenes visuales acompafadas de palabras: el cine, la TV, las

fotografias, los comics, etc...

En el transcurso de la investigacion se ha observado que los medios de comunicacion de
masas utilizados de forma mas recurrente para venta de vivienda, son los volantes y las
vallas publicitarias, inclusive, la publicidad impresa para venta de vivienda se utiliza de
tiempo atrds como se observa en la imagen 2. La television y la radio juegan un papel

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

Imagen 2. Publicidad para venta de vivienda en los afos 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.

Urbaruzaflon
. residencial

Los consultores y arquitectos
prudentes emplean en la
construccion de edificios y casas
Unicamente materiales que
brinden la garantia de maxima
duracion.

EL BALDOSIN DE PORCELANA
CORONA mantiene siempre su
nuevo aspecto, y es mas
compacto y resistente que sus
similares, debido al nuevo
ingrediente ZILION. Es de tamafio
cdmodo y uniforme y es biselado.

La Unica urbanizacién 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.
Iluminacion ~ de  mercurio.
Avenida de acceso paralela a la
Castellana.

Construya su casa en
CASTELLANA"

YA

Divida la habitacion en dos zonas
por medio de un mueble, adosado
a la pared, que contenga dos
espacios para vajilla y un armarito
para la maquina de coser. La zona
del comedor se completarda con
una mesa y una banqueta en
angulo y se iluminara con un brazo
de luz con pantalla. La parte que
se destina al ‘“living” estard
formada por un divan y algin
sillon...

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

Sin embargo, se ha podido establecer que el apartamento modelo, el discurso del vendedor
y, especialmente, el exterior de los conjuntos residenciales construidos, también acttan
cdmo medios de comunicacion de masas que utilizan elementos retdricos para persuadir o

para enganar.
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En la clasificacién de Chase quedan descartados los medios anteriormente mencionados, de
igual manera lo expresa De Fusco “quedarian excluidos de esa clasificacion todos los
elementos que carecieran de palabra y sonido. El urbanismo, la arquitectura, €l disefio y las
artes figurativas no podrian incluirse entre los mass media ya que se componen
exclusivamente de imagenes”. (De Fusco. 1970: 69).

Para explicar que la arquitectura es un medio de comunicacion de masas €S necesario
extender la clasificacion que nos proporciona Chase, "sea ampliando la caracterizacion de los
media citados mas alla de sus particularidades fonéticas, o admitiendo que es posible
comunicar unicamente por imagenes, o bien descubriendo un ambito estético en el que se
pueda estudiar la arquitectura al igual que las restantes actividades de la experiencia
cotidiana comun”, (Ibid.).

2.2. El Conjunto Residencial como Mass Media

Como todos los mass media, la arquitectura no es producida espontdaneamente por la
multitud de los usuarios, como en el caso de la lengua hablada, sino por lo que De Fusco
denomina un “grupo de decisidon”, que construye lo que Roland Barthes sefala como las
logotécnicas, es decir "sistemas compuestos de funciones y signos, que ademas de cumplir
una finalidad determinada, sirven también para la comunicacion entre grupos sociales” (De
Fusco. 1970: 31).

Para que las elaboraciones de los grupos de decisién 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”(Ibid.).

[...] “este imaginario colectivo, entendido como una fluida reserva de ideas, de intenciones,
de deseos, de formas del gusto, de simbolos y de mitos, es el lugar para encuadrar el origen
de los sistemas, las I0gicas subyacentes, los significados y aun 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 dias como una
logotécnica, debemos examinar sus caracteristicas peculiares y confrontarlas con un sector
proximo a ella, el industrial design, que parece reunir todas las propiedades de una

logotécnica:

"La produccion industrial de bienes de consumo estd en manos de un reducido grupo de
decision que entra en contacto con los consumidores, por medio de las investigaciones de
mercado o afrontando empiricamente 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 e/
objeto que compra, y que solamente puede caracterizarlo en su manera de hacer uso de e/
mismo, dispone aun de muchas posibilidades de eleccion que le ofrece al menos formalmente
el régimen de competencia. Y esta eleccion de objetos no modificables es el medio, nada
despreciable, de que dispone el consumidor para intervenir en el proceso productivo: o aguel
objeto lo representa de alguna manera, es decir, expresa sus gustos y sus exigencias, y en
tal caso lo compra, o bien para €l es insignificante y en tal caso lo rechaza y con ello pide al
grupo de decision que modifigue la produccion, que introduzca nuevos criterios, que
rectifigue el tiro por asi decirlo” (De Fusco. 1970: 32).

Los socidlogos consideran la comunicacion de masas como un instrumento coercitivo,
persuasivo, nivelador, que manejan los grupos de decision en perjuicio de la libertad
individual de los consumidores. "En realidad, existiendo en el mercado el fenomeno
complejo de la oferta y la demanda, las elaboraciones de los grupos de decision 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 decision del usuario no parece producirse.
Contrariamente a lo que el mismo potencial comprador de vivienda cree, carece tanto de
capacidad como de posibilidad de eleccion: "No puede apoyarse en juicios de valor que
tengan en cuenta los distintos factores e impliquen diversos parémetros, sino que se ha de
dirigir hacia uno solo que se considera que incluye a todos los demds: la funcion’®” (De
Fusco. 1970: 33).

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

gue existe una produccién en masa, son proyectos de similares caracteristicas que tienen

1% De fusco expresa que “en una primera comparacion entre las dos logotécnicas —la del disefio y la de la arquitectura-
podemos decir que desde el punto de vista semioldgico, el primero estd mas perfeccionado y es técnicamente mas capaz de
facilitar aquella comunicacion dialéctica entre grupo de decision 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 mas
atrasada y ambigua, debido a la ilusién de una intervencion individual y tardia, contradictoria y acritica. (De Fusco. 1970: 33).
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demanda; por otra parte, estos proyectos si llegan a constituir una imposicion coercitiva
para la poblacién objetivo porque no hay otra opcion, y se logra desde ese denominador
comun que De Fusco designa como imaginario colectivo, componiendo elementos que
incitan colectivamente a la persuasion hacia la compra de vivienda, para que paralelamente

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

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

El conjunto residencial a través de su fachada, de su acceso, de su volumen, comunica
masivamente; segun Eco, el exterior de un producto arquitectonico parece tener unas

caracteristicas afines a las de los mensajes de masas.

"El razonamiento arquitectonico es persuasivo. parte de unas premisas admitidas, las redne
en argumentos conocidos y aceptados e induce al consentimiento de un tipo determinado
(viviré asi porque asi' se me propone, basandome en formas espaciales que se asemejan a
olras conocidas, y se me demuestra que, relacionadas de esta manera, podré vivir de un
modo mas comodo y confortable).

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

El razonamiento arquitectonico se disfruta con desatencion, de la misma manera que se
disfruta del film y de la television, de los comics, de las novelas de misterio [...].

El mensaje arquitectonico oscila entre un maximo coercitivo (tienes que vivir asi) y un
maximo de irresponsabilidad (puedes utilizar esta forma como quieras).

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

Eco menciona en su anterior discusién que la arquitectura se mueve en una sociedad de
mercado tanto como los restantes productos de la cultura de masas, proposicion que toca

directamente con el tema de esta tesis; pues la referencia y la relacién a la cultura de masas
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es clara cuando De Fusco expresa que es /a "cultura producida segun las normas de la
fabricacion industrial en masa; divulgada por medio de técnicas de divulgacion de masas

gue 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 Medellin, con su
amplia contribucién a una manera de habitar tan especifica y particular que nos pone en
camino de la cimentacidon de una cultura de masas de conjuntos residenciales cerrados en
altura que obedecen a las disposiciones de los grupos de decision que fijan los lineamientos
de desarrollo territorial y politica residencial, ademas, facilitado por el sistema constructivo
en cuestion. De Fusco también afirma que la cultura de masas depende estrechamente del
factor tecnoldgico, y para el ambito local, del factor constructivo confundido con un avance

tecnoldgico.

"Si la arquitectura es un sistema de reglas retoricas destinadas a dar a quien las utiliza lo que
éste ya espera (aungue sea con unos toques inesperados muy dosificados) ¢Qué es lo que
distingue a la arquitectura de los demas tjpos de comunicacion de masas?. Una operacion
dirigida a grupos humanos, para satisfacer algunas de sus exigencias y persuadirlos de que
vivan de una manera determinada, puede conceptuarse de comunicacion de masas, incluso
en términos puramente corrientes, en la acepcion normal de la palabra, sin referencias a una
problematica sociologica concreta”. (Eco. 1994. 315).
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CAPITULO 3

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

El conjunto residencial cerrado en altura no es un hecho aislado producido Unicamente por
un grupo de inversionistas con el afan de propiciar una dindmica inmobiliaria, en este
capitulo se pretende presentar ademas de lo anterior, que sus particularidades actuales, el
sistema constructivo utilizado y la tendencia generada son consecuentes con los

lineamientos de planificacion para una ciudad como Medellin.

3.1. Caracteristicas del Sistema Constructivo

Para conocer la magnitud de la expansion de las unidades en estudio, se realizd un sondeo
en las revistas de oferta inmobiliaria para Medellin del afio 2000 al 2005; desde abril de
2004, la autora ha hecho un recorrido como potencial compradora por los proyectos en
construccion y construidos, arrojando como resultado cerca de 70 unidades en altura en
sistema de cajon, construidas con regularidad desde el afio 2000 a la fecha en varias de las

zonas administrativas de Medellin.

El arquitecto Martin Alonso Pérez'?, plantea que estos proyectos surgen como propuesta por
parte de Ramén H, AIA, PSI, ConConcreto®?, entre otros, para suplir el déficit de vivienda y
para incentivar de nuevo el mercado inmobiliario que estuvo deprimido a raiz de la crisis de
la construccion de 1996 en Colombia. Los parametros estipulados fueron sistemas

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

1 Ver anexo 1: Tabla de proyectos en Sistema Constructivo de Cajon.

12 Director general de Plan Parcial Parque San Lorenzo. Charla en la Maestria en Habitat 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.-Compafiia
colombiana de Concreto.
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Acuerdo 38 de 1990, ademds de respetar las normas NSR-98 de construccidn

sismorresistente®.

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 operacion, 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 solidamente 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 cajon, mas estable, rigida y eficiente que el sistema
tradicional de columnas, vigas y losas [...]. Otra ventaja es la velocidad de construccion del
sistema de muros, que permite vaciar completamente toda una vivienda, (6 varias, si hay
equipo disponible) en un dia, pudiéndose iniciar €l proceso de acabados mads rapido, puesto
qgue todos los muros y las instalaciones quedan incluidos en el vaciado, y la tersura del
encofrado permite eliminar el revogue de muros y cielos.

Todas estas ventajas repercuten en una ventaja economica, al disminuir el consumo de
materiales, menor tiempo de construccion, menos escombros, y menos errores humanos, por
ser modular el encofrado. [...] Finalmente la posibilidad de generar empleo fue factor decisivo
en la eleccion, 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 solucion mas segura,
eficiente, rapida, social y econdmica para la construccion de vivienda, cumpliendo
estrictamente las exigencias del Codigo de Construcciones Sismo Resistentes en su ultima
version NSR-98" (Cano. 2.004).

Otra particularidad de los actuales proyectos residenciales en altura en Medellin, es que se
venden sobre planos, el gerente de Camacol en el 2005, Eduardo Loaiza Posada opiné al

respecto que:

"Las ventas sobre planos era 10% hace ocho afios, ahora es el 90%. [...] Las obras asi, 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” (Periddico EI Colombiano.
2004).

“Medellin. Concejo. Acuerdo 38 de 1990.

15 Asocreto. 2006. Decreto 33 de 1998. Normas Colombianas de Disefio y Construccion Sismo-resistente NSR-98 que deroga la
Ley 1400 de 1984. Gestion realizada por la AIS-Asociacion Colombiana de Ingenieria Sismica. Segun el articulo del que se toma
esta informacion, uno de los mayores logros fue el haber creado con la nueva ley un mecanismo que permitiria 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

|16

La ley 675 de 2001 sobre reglamentacion de propiedad horizontal®, precisa la unidad

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

como un:

"Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre uno o varios lotes
de terreno, que comparten, ademds de las estructuras y zonas comunales de cada edificio,
areas y servicios de uso y utilidad general, como vias internas, estacionamientos, zonas
verdes, muros de cerramiento, porterias, entre otros. [...] Inmuebles cuyos bienes de
dominio particular se encuentran destinados a la vivienda de personas, de acuerdo con la
normatividad urbanistica vigente. [...] Comparten elementos estructurales y constructivos,
dreas comunes de circulacion, recreacion, reunion, instalaciones técnicas, zonas verdes y de
disfrute visual; cuyos propietarios participan proporcionalmente en el pago de expensas
comunes, tales como los servicios publicos 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 Republica. Ley 675 de
2001)

Esta tipologia, conformada por unidades habitacionales en altura de uno o mas propietarios

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

%1 a ley 675 de agosto 3 de 2.001 es la que regula la Propiedad Horizontal en Colombia. Durante varios afios 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 reglamentd la ley
16/85. Esta ultima, 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.

7 Arango en su libro “los cambios en la vivienda en Colombia”, determina que el edificio de renta era una tipologia
arquitectonica en la que no eran sus caracteristicas o cualidades fisicas, tecnoldgicas, estéticas, etc., las que lo definian, sino
su potencial de rentabilidad econdmica, la que ademas va a servir de gancho para cautivar a la familias ricas de la ciudad
Unicos clientes posibles en ese momento, hacia los cuales se dirigia esta oferta de edificios innovadores. En Medellin los
edificios Nuevo Mundo y Playa Horizontal son algunos de los ejemplos de esta tipologia de aquella época.

El autor también afirma que los edificios de renta no fueron los que popularizaron el apartamento, este no fue mas que el
modelo, ya que el inicio se generd con las urbanizaciones multifamiliares que construyo el Estado a través del ICT y del BCH.
“El sector privado que habia sido el responsable de la construccion de los edificios de renta y cuyo papel frente a la vivienda
publica siempre se limitd a ser contratista ejecutor de los programas oficiales, tuvo que esperar hasta entrados los afios
setenta, cuando ya habia 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
auténomamente, con un aporte significativo en la construccion 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, habrd de propiciar quizas el cambio mas trascendental de los ocurridos en las
practicas contemporaneas del habitar en nuestra ciudades: los edificios de renta. [...]
inicialmente (en) el centro de la ciudad y posteriormente en puntos estratégicos de las dreas
residenciales mas exclusivas. [...] se van disponiendo unos enseguida de los otros a lo largo
de las vias de mayor actividad, conformando paramentos continuos de edificios en tres y
cuatro pisos que facilmente se destacan dentro del perfil urbano mas proximo, al cual
terminan por imprimirle cardacter de gran ciudad. [...] estas vias serdn luego el escenario ideal
para la aparicion de los desarrollos lineales de comercio y servicios que hoy conocemos. [...]
Durante la década de los 60, estos edificios sirvieron como el medio mas eficaz de renovacion
y de modernizacion urbana en las dreas centrales. Se localizaban en puntos clave por su
accesibilidad y proximidad a edificios o espacios urbanos de gran significacion para sus
habitantes, muchas veces ocupando €l lugar de importantes edificaciones que habian 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, recreacién o deporte, pero no han
cambiado en su concepcién inicial asi como tampoco en la particularidad de seleccionar
grupos de usuarios homogéneos en su ingreso econdmico, en sus expectativas sociales y en
sus necesidades, con lo que se funda paralelamente una nueva clase privilegiada que habita
en unidades cerradas, que ademas 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 localizacién en
zonas de la ciudad servidas por vias, transporte y otros atributos que los proyectos ofrecen
como propios de la unidad residencial aunque no les pertenezca ni contribuyan a su
construccion, mantenimiento o mejora, pero que hace a la vivienda objeto de demanda y
valorizacion; de esta manera, se compra o renta un apartamento, como un producto
cualquiera sin que el futuro propietario se percate de sus caracteristicas fisico 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 politica territorial y mas concretamente de la Politica Habitacional Nacional,
determina que la relacion entre los entes territoriales y el Gobierno Nacional ha tenido
cambios importantes desde los ochenta, generando tres principios referidos al desarrollo
territorial: 1. La funcidn social y ecoldgica de la propiedad. 2. La prevalencia del interés
general sobre el particular. 3. La participacién de los municipios en las plusvalias generadas

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

Ellos se concretan en la nocidn explicita del urbanismo como funcién publica'®, 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 Cerradas®.

La Ley 152 de 1994, Ley Organica del Plan Nacional de Desarrollo, segun el Articulo 17°.-
Presentacion al CONPES?, 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 renovacion y redensificacion urbana”. (DNP. 2004: 3).

Para concretar el objetivo de optimizacién del suelo al interior de las ciudades acuerdan un
modelo de ciudad planteado como:

Una ciudad "compacta”, que mediante procesos de densificacion controlados permita la
concentracion de actividades, la disminucion de los desplazamientos entre dreas
residenciales, servicios urbanos y el empleo, la reduccion de la presion sobre el poco suelo
urbanizable y la proteccion de adreas con valor ambiental. Las siete estrategias para

18 | a funcién publica del ordenamiento del territorio Municipal o Distrital se ejerce mediante la accién urbanistica de las
entidades distritales y municipales, referida a las decisiones administrativas y a las actuaciones urbanisticas que les son
propias, relacionadas con el ordenamiento del territorio y la intervencion en los usos del suelo. (Colombia. Congreso. Ley 388
de 1997. Art. 8°. Accidn Urbanistica).

19 os principios son:1. La funcién social de la propiedad inmueble, que implica la provisidn de areas suficientes para atender las
necesidades de las personas y su relacion con la comunidad, tales como la circulacién, recreacion, reunion y disfrute visual; la
proteccion y conservacién ambiental y la armonia estética del conjunto urbano. 2. La funcién urbanistica de la propiedad que
exige la integracion funcional; ambiental y espacial de las construcciones con el entorno; asi como el acatamiento de las
normas urbanisticas de planeacion y de construccion municipales. 3. El respeto a la privacidad que impone obligaciones y
limitaciones para garantizar un grado de aislamiento acustico y visual de las areas privadas.

> CONPES. Documento CONPES 3305. Consejo Nacional de Politica Econdmica y Social
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desarrollar e/ modelo son: Impulso a la Renovacion y redensificacion urbana, mejorar las
condiciones de los asentamientos precarios, promover mecanismos de generacion,
mejoramiento y sostenibilidad del Espacio Publico, mejorar la movilidad de las ciudades,
prevencion y mitigacion de Riesgos ambientales urbanos, mejorar la calidad de las dreas de
Expansion Urbana y Ajuste institucional y normativo. El documento fue aprobado y se publico
con el numero 3305. (Minambiente. 2006).

La Ley 152 de 1994-Ley Organica del Plan Nacional de Desarrollo, y la Ley 388 de 1997- Ley
de Desarrollo Territorial, en su busqueda por concretar el modelo de ciudad, adoptan dos
nuevas figuras de planeacion 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 politica urbana
desde un modelo de ocupacion establecido y un imaginario de ciudad con objetivos
estratégicos y politicas territoriales. La congruencia de estas dos nuevas figuras se verifica
mediante las inversiones que se proponen en cada periodo de gobierno y que dan

continuidad a los procesos y los hechos urbanos.

"(i) el Plan de Desarrollc®® que hace concreto en programas y proyectos, el programa de
gobierno de cada alcalde durante su periodo; y, (i) el Plan de Ordenamiento Territorial?
(POT) como instrumento de planificacion 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 planeacion, gestion y financiacion del
desarrollo urbano” (DNP. 2004: 10).

3.4. El Plan de Ordenamiento Territorial y el Plan de Desarrollo

El Plan de Desarrollo 2004-2007: Medellin, Ciudad Competitiva, propone programas de
politicas publicas de gestion y concertacidon con programas institucionales sociales y
econdmicos.”®> Se compone de cinco lineas estratégicas, donde la que mas relacion tiene con

el Ordenamiento Territorial es la linea 3 definida como “Medellin, un espacio para el

2 Fajardo. Sergio. Plan de Desarrollo Municipal. 2004-2007.

22 Medellin. Concejo. Acuerdo 62 de 1999.

2 “En tal sentido, el Plan de Ordenamiento define unos lineamientos de proyectos y tratamientos estratégicos que contribuyen
a la consolidaciéon de la plataforma competitiva metropolitana, a la recuperacion de la calidad ambiental, a la resignificacion
urbana, a la generacién de equilibrio urbano y a la intervencién urbana mediante instrumentos de planificacién dirigidos a
generar nuevos desarrollos y a mejorar las condiciones de vivienda y habitat; proyectos y tratamientos que constituyen el
marco territorial para la determinacion de los lineamientos de politicas, 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 mas préximo al tema de las zonas residenciales se

identifica como “Vivienda y Habitat".

En la siguiente tabla se observan los principios, propdsitos 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 caracteristicas y condiciones estipuladas para el crecimiento

habitacional y la direccion a la que apunta respecto a la densificacion 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 elaboracién propia sobre la base de las diferentes leyes, planes y reglamentaciones mencionadas.
- El subrayado es de la autora, para resaltar las nociones y lineamientos mas importantes*

Constitucion de 1991. Principios constitucionales:

e La funcion social y ecoldgica de la propiedad.

e La prevalencia del interés general sobre el particular (articulo 58).

e La participacion de los municipios en las plusvalias generadas en el desarrollo urbano, con miras a una distribucién equitativa de cargas y beneficios (Articulo 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 Organica del Plan
Nacional de Desarrollo.

Articulo 4°.- Conformacion del Plan Nacional de Desarrollo. De conformidad con lo dispuesto por el articulo 339 de la Constitucion Politica, el Plan
Nacional de Desarrollo estara conformado por una parte general y un plan de inversiones de las entidades publicas del orden nacional.

CONPES 3305.
Consejo Nacional de
Politica Econdmica y
Social

Impulsar la renovacion y redensificacion urbana.
Mejorar las condiciones de los asentamientos precarios.
Promover mecanismos de generacidn, mejoramiento y sostenibilidad del espacio publico.
Mejorar la movilidad de las ciudades
Prevenir y mitigar los riesgos ambientales urbanos.
Mejorar la calidad de las areas de expansion urbana.
Ajustar y desarrollar la legislacion relacionada, fortalecer los procesos de planificacion urbana.

NoURwWNR

PND

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

Programas de inversion:

B. Crecimiento econémico sostenible y generacion de empleo: 1. Impulso a la vivienda y la construccion:

C. Construir equidad social.

7. Calidad de vida urbana. Con el fin de lograr el desarrollo sostenible de las ciudades, el Gobierno implementara los siguientes programas: d)
Ordenamiento territorial y evaluacién ambiental estratégica; e) Asentamientos humanos y entorno urbano; f) Calidad de vivienda; g)
Alianzas estratégicas; h) Promocion de una cultura urbana; i) Organizaciones sociales de vivienda y j) Atencion a poblacion desplazada por la violencia a
causa del conflicto interno.

LEY 9° DE 1989.

De Reforma Urbana.
Por la cual se dictan
normas sobre planes de
desarrollo municipal,
compraventa y
expropiacién de bienes

CAPITULO 1V. De la proteccion a los moradores en los proyectos de renovacic')n,urbana.

CAPITULO VI. De las licencias y de las sanciones urbanisticas. ARTICULO 64 “El Gobierno Nacional reglamentard las normas minimas de calidad de
la vivienda de interés social, especialmente en cuanto a espacios, servicios publicos y estabilidad de la vivienda”. (Modificado por el articulo 40 de la Ley 03 de
1991)

CAPITULO VII. De los bancos de tierras y de la integracion y reajuste de tierras. ARTICULO 71°. Modificado expresamente segln el numeral 3o. del
articulo 138 de la Ley 388 de 1997. (Ver articulo 118 de la Ley 388 de 1997).

LEY 388 DE 1997.
Ley de Desarrollo
Territorial.

Por la cual se modifica
la Ley 92 de 1989, y la
Ley 32 de 1991 y se
dictan otras
disposiciones

ARTICULO 60. OBJETO. [...] Complementar la planificacion econdmica y social con la dimensidn territorial, racionalizar las intervenciones sobre el
territorio y orientar su desarrollo y aprovechamiento sostenible, mediante:

1. Definicion de estrategias territoriales de uso, ocupacion y manejo de suelo, en funcion de objetivos economicos, sociales,
urbanisticos y ambientales.

2. El disefio y adopcion de los instrumentos y procedimientos de gestion y actuacion que permitan ejecutar actuaciones urbanas integrales y
articular las actuaciones sectoriales que afectan la estructura del territorio municipal o Distrital.

3. La definicién de los programas y proyectos que concretan estos propositos.

ARTICULO 8o. ACCION URBANISTICA. La funcién publica del ordenamiento del territorio municipal o Distrital se ejerce mediante la accién
urbanistica de las entidades distritales y municipales, referida a las decisiones administrativas y a las actuaciones urbanisticas que les son propias,
relacionadas con el ordenamiento del territorio y la intervencion en los usos del suelo. Son acciones urbanisticas, entre otras:

1. Clasificar el territorio en suelo urbano, rural y de expansion urbana.

2. Localizar y seiialar las caracteristicas de la infraestructura para el transporte, los servicios publicos domiciliarios, la disposicion y tratamiento
de los residuos solidos, liquidos, tdxicos y peligrosos y los equipamientos de servicios de interés publico y social.

3. Establecer la zonificacion y localizacion de los centros de produccion, actividades terciarias y residenciales, y definir los usos especificos,
intensidades de uso, cesiones obligatorias, porcentajes de ocupacién, clases y usos de las edificaciones y demas normas urbanisticas.
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4. Determinar espacios libres para parques y areas verdes publicas, en proporcion adecuada a las necesidades colectivas.

5. Determinar las zonas no urbanizables que presenten riesgos para la localizacion de asentamientos humanos, por amenazas naturales, o que de
otra forma presenten condiciones insalubres para la vivienda.

6. Determinar las caracteristicas y dimensiones de las unidades de actuacion urbanistica, de conformidad con lo establecido en la presente ley.
7. Calificar y localizar terrenos para la construccion de viviendas de interés social.

8. Calificar y determinar terrenos como objeto de desarrollo y construccion prioritaria.

9. Dirigir y realizar la ejecucion de obras de infraestructura para el transporte, los servicios publicos domiciliarios y los equipamientos
publicos, directamente por la entidad publica o por entidades mixtas o privadas, de conformidad con las leyes.

10. Expropiar los terrenos y mejoras cuya adquisicion se declare como de utilidad publica o interés social, de conformidad con lo previsto en la ley.
1. Localizar las areas criticas de recuperacion y control para la prevencion de desastres, asi como las areas con fines de conservacion y
recuperacion paisajistica.

12. Identificar y caracterizar los ecosistemas de importancia ambiental del municipio, de comun acuerdo con la autoridad ambiental de la
respectiva jurisdiccion, para proteccion y manejo.

13. Determinar y reservar terrenos para la expansion de las infraestructuras urbanas.

Escala a nivel territorial — Lineamientos locales

ACUERDO 062 DE
1999

Plan de Ordenamiento
Territorial de Medellin

6. Proyectos de generacion de equilibrio urbano

e  Sistema integrado de transporte: Metrocable, MetroplUs, red caminera, rutas verdes, ciclo rutas, acceso para personas con movimientos reducidos
al Metro.

7. Centros de equilibrio norte y sur

e  Centro de Equilibrio Norte: Plaza de Ferias.

e  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 publicos en el norte.

9. Planes Parciales de Tratamientos Estratégicos

Renovacion urbana de El Naranjal

Renovacion urbana del barrio Corazén de Jesus.

Conservacion del barrio Prado con otros tratamientos asociados.

Planes parciales en zonas de expansidn: Plan Parcial de Pajarito.

Renovacion urbana del sector de San Benito.

Renovacion urbana de Niguitao: 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, Estacién Villa, Chagualo y Asomadera.

10. Planes Parciales dirigidos a mejorar las condiciones de vivienda y habitat.
e  Mejoramiento Integral de Moravia.

e  Mejoramiento Integral de Primed Fase II.
e Legalizacién integral de Predios y viviendas. Regularizacién y legalizacién urbanistica.

PDM
Medellin, compromiso
de toda la ciudadania

LINEA 3. Medellin, un Espacio para el Encuentro Ciudadano. COMPONENTES:

1. Proyectos estratégicos de ciudad: El Centro Vive, Intervencion Integral de Moravia, Metrocable, Metroplus, Bibliotecas EPM, Parque Explora.
2. Espacio publico: Parques, cerros y bordes, recuperacion de edificios y equipamientos publicos, recuperacion de la calle.

3. Vivienda y habitat: Centralidades y ejes urbanos habitables, barrios sostenibles, mejorados y consolidados, regularizacion 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 concrecion de la politica territorial de largo plazo.

Segln la ley 152 de 1994 | PROYECTOS DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE MEDELLIN INSCRITOS EN EL PLAN DE INVERSIONES DEL PLAN DE

y la ley 388 de 1997, es

necesario verificar la

DESARROLLO 2004 - 2007
3. Vivienda y habitat:

relacion y congruencia entre | ¢ Planes parciales en zonas de expansion: Plan Parcial Pajarito. Mejoramiento Integral de Moravia. Mejoramiento Integral Primed Fase 1II.

el POT y el PDM.

4. Movilidad y transporte:
e Plan Maestro de Movilidad. Metroplus, Metrocable, Rutas verdes y ciclo rutas.
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La politica de desarrollo territorial concretada desde el documento CONPES-3305 determina
el crecimiento hacia dentro, lo que conduce en conjuncidn con otros aspectos, a la
especulacion en el valor del suelo y a que los actuales proyectos residenciales en altura se
sirvan de una tecnologia constructiva que muy bien encaja en la politica urbana de
redensificacion de los centros urbanos en configuracion y de disminucion del déficit

habitacional.

Los propositos que rigen todas las leyes territoriales, planes y programas, van encaminados
a mantener la politica de desarrollo territorial con ciudades mas compactas y densificadas,
con diversos centros en proceso de configuracion, conectadas por los componentes
estructurantes del territorio como vias y sistemas integrados de transporte, desde los tres
principios territoriales como son: la funcion social de la propiedad de ser provisora de suelo
y espacio para la ciudad compacta; desde la funcion urbanistica que tienen las diferentes
centralidades de conectarse e integrarse, a la vez que tener presente el interés general
sobre el particular; desde la distribucion 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 urbanisticas de planeacién y de construccion.

Las estrategias territoriales apuntan hacia el desarrollo y el aprovechamiento mediante la
definicion de usos del suelo; la ocupacién y manejo del suelo y del espacio, en funcion de
los objetivos econdmicos, sociales, urbanisticos y ambientales; y el disefio y adopcién de
instrumentos y procedimientos de gestidon y actuacion como forma de obtencién de suelo

disponible y financiacion de los programas y proyectos.

Los programas y por consiguiente los proyectos desde los planes de inversion del Plan de
Desarrollo Municipal, se determinan desde los atributos del territorio con miras a desarrollar
los principios, a alcanzar los propdsitos 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 renovacion y redensificacion urbana; desde
el mejoramiento a la calidad de las areas de expansién urbana, que es otra manera de
renovacion y redensificacion; y desde el mejoramiento de la movilidad de las ciudades para

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

Un plan municipal con sus programas de politicas publicas de gestién y concertacion y con
sus programas institucionales, sociales y econdmicos provee unas directrices claras para
desarrollar procesos urbanos; pero para el caso de Medellin, el acompafiamiento que este
tipo de instrumentos le debe dar al desarrollo urbanistico, no se presenta en relacién a la
vivienda desde proyectos de redensificacion habitacional, de igual manera se presenta que
proyectos de redensificacion habitacional en altura no aparecen en el Plan de Inversion del

Plan de Desarrollo Municipal**

Asi, la vivienda se convierte en un tema del sector privado que sélo presta atencién a la
construccion de unidades habitacionales y conducen a la ciudad, desde el crecimiento
residencial, en direccion a los lineamientos de ciudad compacta, densa y policéntrica. El
Municipio, desde sus planes de inversion, suministra vias y movilidad para la conexion,
equipamientos para la prestacion de servicios, proteccion a suelo rural para la produccion 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 funcidn, son
elementos del territorio que el sector privado utiliza como apoyo para la redensificacién

residencial sin ninguna readecuacion o mejora de ellos.

La finalidad del sector privado es la ganancia a través de la renta del suelo y la obtiene de la
densificacion como un factor que produce utilidades a diferencia de los demas atributos

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

2 Ver los proyectos del Plan de Desarrollo Municipal, linea 3, en anexo 2.
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redensifica, pero si es un facilitador del suelo cuando instituye la funcion publica del

Ordenamiento del Territorio.”®

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

3.5.1. Las Zonas Homogéneas

La localizacion de los conjuntos residenciales en altura en una zona u otra de Medellin y su
desarrollo, tiene estrecha relacién con el Plan de Ordenamiento Territorial para Medellin®,
que se aplica a todas las zonas del &rea urbana y rural”’. El Plan se formula entonces a
partir del entendimiento de la ciudad como un hecho histérico que se consolida en una serie
de zonas homogéneas® a su interior y claramente diferenciadas entre si, a las que se les

m29

determina una propuesta de desarrollo o “tratamiento urbanistico”™” para lo urbano y de

intervencidn urbanistica para lo rural.

% Para mayor detalle sobre la funcién publica del Ordenamiento del territorio, ver en anexo 3, el Cuadro 2 sobre Desarrollo
Territorial, Ley 388 de 1997. Articulo 8; columna de estrategias y programas.

% Medellin. Concejo. Acuerdo 62 de 1999.

7 El Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin. POT, de Medellin define diferentes tipos de suelo: Suelo urbano: areas del
territorio Distrital o municipal destinadas por el POT a usos urbanos. Para que se posibilite su urbanizacién o su edificacion
debe contar con infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado. Suelo rural: terrenos no aptos
para el uso urbano, por razones de oportunidad o por su destinacion a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion de
recursos naturales y actividades andlogas. Suelo suburbano: areas 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 expansion: areas aptas para desarrollos urbanos que se
van a habilitar como tales a corto, mediano o largo plazo. Suelo de Proteccion: Aquel que por sus caracteristicas
geograficas, paisajisticas 0 ambientales o por formar parte de las zonas de utilidad publica para la ubicacion de infraestructuras
para la provisién de servicios publicos domiciliarios o de las areas de amenazas y riesgo no mitigable para la localizacion de
asentamientos humanos, tiene restringida la posibilidad de urbanizarse. Tomado de Acuerdo 62 de 1999. Plan de
Ordenamiento Territorial para el Municipio de Medellin

% Zona homogénea: “Sector que presenta caracteristicas analogas en cuanto a las tipologias de edificacion y de malla
urbana, asi como en los usos e indices derivados de su trama original y desarrollo posterior, producto de multiples procesos
sociales de construccion y apropiacion del territorio [...]. La determinacion de la propuesta de desarrollo o “tratamiento
urbanistico” para cada zona homogénea, se deriva del analisis de sus carencias, conflictos, tendencias y potencialidades”. Los
elementos que inciden en la definicion de las zonas homogéneas son el medio natural, la morfologia del espacio construido y
su dotacion y los aspectos socioeconémicos de la poblacion, lo que constituye diversos sectores con caracteristicas particulares
tanto para el area urbana como para el area rural, Acuerdo 62 de 1999. SECCION 1. Articulo 152. Esta sectorizacion es
diferente a la destinada a barrio, por lo que una zona homogénea puede delimitar parte de dos o mas barrios contiguos.

¥ |os tratamientos urbanisticos “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 expansion del Municipio y los particulares establecidos
para cada zona homogénea especifica. Mediante los tratamientos se establecen los objetivos y lineamientos generales de
ordenamiento y desarrollo de todos los sectores de la ciudad. [...] Esta definicion puede dirigirse a consolidar su vocacion
actual o a modificarla parcial o totalmente, segln sea el caso”. Tomado de Acuerdo 62 de 1999. ARTICULO 152°. Concepto.
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En la tabla siguiente se establece la caracterizacion de las zonas homogéneas y su

correspondiente tratamiento urbanistico.

Cuadro 2. Zonas homogéneas y su tratamiento urbanistico*

Caracterizacion de las zonas homogéneas en area | Desarrollo o “Tratamiento urbanistico”.
urbana. (Ver en anexo 4: Mapa de Tratamientos Urbanisticos)

Sectores o conjunto de edificaciones con valor arquitectdnico, | Conservacion (C)
urbanistico y paisajistico.

Zonas con tendencia a un desarrollo definido y estable®. Consolidacién Nivel 1 (CN1). Ordenacién y mantenimiento.
Consolidacion Nivel 2 (CN2). Cualificacion y dotacion.
Consolidacién Nivel 3 (CN3). Generacion.

Zonas de desarrollo incompleto e inadecuado. Mejoramiento integral (MI).
Areas en transformacion. Redesarrollo (RED).

Zonas deterioradas o en conflicto funcional. Renovacion (R).

Areas urbanizables. Desarrollo (D).

*Cuadro de Elaboracion propia sobre la base de informacién 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 consolidacion nivel 1, 2, y 3, lo que es consecuente con
los lineamientos territoriales de establecer nuevos centros, de configurar una ciudad mas
compacta y densa; con la nocién del edificio de renta y la razén de su ubicacion, 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 ocupacion del suelo”*

, 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 inexistente®, pero el suelo y el espacio disponible puede no serlo tanto

porque puede conseguirse desde el crecimiento hacia dentro®.

% Areas con tendencia a un desarrollo definido y estable. Son &reas que presentan una vocacion definida y que en
razon de sus caracteristicas morfoldgicas o su dotacion en infraestructura o equipamientos pueden consolidar sus actuales
tendencias, corrigiendo los diferentes niveles de déficit de acuerdo con la poblacion 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
dotacion e infraestructura en relacion con la poblacion que se atiende se identificaron: Zonas con buena dotacion, Zonas con
dotacién deficiente, Zonas con déficit critico, desde lo que se define el grado de consolidacion. Tomado de Medellin. Concejo.
Decreto 345. 2000. Tomo I. Pag. 196.

3 Las politicas del Plan de Ordenamiento Territorial para concretar el objetivo 4 son: 1. Promover y apoyar el desarrollo de
programas de renovacion urbana y redesarrollo y la densificacion en sectores de localizacion central estratégica o con buena
dotacién 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.

2pebe considerarse la diferencia entre suelo libre y suelo disponible, donde este Ultimo apunta a suelo urbanizado o con
posibilidad de urbanizarse, y por el que mediante procesos que llevan a la densificacion, se logra suelo y espacio disponible.

3 E| Plan de Ordenamiento Territorial determina que el Crecimiento hacia Dentro se genera promoviendo y apoyando la
densificacion en sectores de localizacién central estratégica o con buena dotacion de infraestructura y transporte.

41




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

No se quiere decir con esto que si no se definiera un Plan para el Ordenamiento del
Territorio, los conjuntos residenciales en altura no existirian o la densificacion habitacional
en altura no se daria: se quiere mostrar que es un instrumento que ha coadyuvado a la gran

dindmica residencial en altura que se observa en la ciudad.

Aunqgue las zonas homogéneas se definen en teoria desde los aspectos mencionados, se
evidencia una clasificacién a partir del estado de las construcciones, mas concretamente
desde el déficit de los atributos del territorio, pero no se encuentra de qué manera se ha
incluido el aspecto socioeconémico de la poblacién, ademas, en la dinamica actual de las
zonas homogéneas se encuentran diversos grados de consolidacion, tenencia, densidad y
capacidad de cobertura y de soporte del uso residencial, comercial, patrimonial, productivo,
de servicios o de espacio publico, lo que presenta conflictos con los proyectos residenciales

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

3.5.2. Los Desarrollos Urbanisticos

Un desarrollo urbanistico puede realizarse predio a predio o bajo la figura de Plan parcial®*.
Es un instrumento donde se espera que los desarrollos urbanisticos atiendan todos los
atributos del territorio.

De acuerdo al tratamiento urbanistico, el desarrollo por Plan parcial, requiere de una
cooperacion y puesta de acuerdo entre propietarios para definir las areas de cesion de
espacio publico y equipamientos que cada predio entregaria, asi como las compensaciones a
cada propietario®™. Cada Plan Parcial define su &rea de planificacién de la forma como se

observa en la siguiente figura.

3 Plan parcial: Instrumento de planificacion mediante el cual se desarrollan y complementan las disposiciones del Plan de
Ordenamiento Territorial para definir el desarrollo fisico de un sector que requiere de una intervencion estratégica e integral.
Puede ser formulado por autoridades locales o propuesto por particulares, de acuerdo con el interés publico y las dindamicas
inmobiliarias o del mercado.

Se aplica a: Determinadas areas del suelo urbano, seguin lo defina el POT; todas las areas de expansion como requisito para su
incorporacién en el perimetro urbano; areas donde deba desarrollarse el reparto de cargas y beneficios; macroproyectos u
otras operaciones urbanas especiales. .

Tomado de, Medellin. Concejo. Acuerdo 62 de 1999. CAPITULO 3. Normas sobre planes parciales. Art.208.

% En la figura 4, para algunos casos, la unidad de planeacién toma varios predios, en la gran mayoria de los casos, de
diferentes propietarios, para esto se ha definido la figura de Unidades de Actuacion Urbanistica UAU que es un area
conformada por uno o varios inmuebles, expresamente delimitada en las normas que desarrolla el plan parcial, estd debera ser
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Figura 4. Esquema de Area de Planeamiento para Desarrollos Urbanisticos.*
*Esquemas de Elaboracion propia sobre la base de informacion del Acuerdo 62 de 1999 y del Decreto 23 de 2000.

Area Bruta y Area Neta en una manzana

5m2 para via
£ N
Q Area Bruta: 100m2
Area Neta: 95m2
10m

Area de Planeamiento para tipos de desarrollos urbanisticos, bajo la figura de Plan Parcial o Predio a Predio y segun el
Tratamiento Urbanistico

B |0 = |0 B | [
=N = | B = | B
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Area de Planeamiento Area de Planeamiento
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|:| Area Privada L~ l:‘ Area Privada [l

Planeamiento

Con Plan Parcial Con Plan Parcial Sin Plan Parcial
Para tratamientos de Renovacion, Para tratamientos de Consolidacion
Desarrollo y Mejoramiento. y Redesarrollo

Sdlo dos de los proyectos seleccionados para la muestra se han realizado desde la figura de
Plan Parcial®®: la Unidad Residencial Ciudadela Sevilla, que hace parte de un proyecto mayor
de planes parciales de redesarrollo en el sector del Chagualo, que contiene ademas a Paseo
de Sevilla y a Torres de la Fuente, proyectos que también se edificaron con el sistema

constructivo de cajon.

urbanizada y construida a través de sistemas de gestion privada o mixta que se puede dar mediante el reajuste de suelos, la
integracién inmobiliaria o la cooperacion entre participes. En Medellin se ha trabajado realmente con la figura de Unidad de
Gestion que es muy similar, excepto en que es un proceso independiente de urbanizacion, el cual requerird de su
correspondiente licencia, que deberd ser tramitada de manera global por sus interesados, pudiendo proponer etapas de
ejecucion al interior de cada unidad, siempre que se garantice para cada una de ellas la prestacion de servicios publicos
domiciliarios, los accesos y el cumplimiento auténomo de los porcentajes de cesién. Origen y soporte normativo. Ley 388 de
1997. Ley de Desarrollo Territorial. Articulos 45,46 Y 47.

Otra figura es la Cooperacion entre participes el cual es un instrumento de gestion del suelo, que permite repartir de
manera equitativa las cargas y beneficios; entre sus propietarios, al interior de una unidad de actuacion urbanistica, siempre y
cuando para su desarrollo no se necesaria una nueva configuracion predial. Origen y soporte normativo: Ley 009 de 1989.
Reforma Urbana. Articulos 25, 77 Y 78. Ley 388 de 1997. Ley de Desarrollo Territorial. Articulos 45, 46, 47. Conceptos
Tomados de (Quesada. 2005).

% Segln el Departamento Administrativo de Planeacién Municipal las ventajas e inconvenientes de la figura de un Plan Parcial
son: Ventajas. “El privado actor planificador; propone normas basicas, vigencias y procedimientos de gestion. Genera la
estructuracién de espacios publicos y nuevas infraestructuras que mejoran las condiciones de un sector. Promueve la
participacion, corresponsabilidad y concertacion entre los actores participantes: propietarios, promotores inmobiliarios,
Administracion Publica, moradores, etc”.

Dificultades para su implementacion: “Arraigo cultural por el desarrollo predio a predio con cero gestion del suelo. Clima de
desconfianza entre los propietarios o actores involucrados. En el proceso de planificacion se evade el mecanismo evitando la
gestion compleja que esto representa. Falta ajuste institucional y procedimental en las diferentes instituciones involucradas en
los procesos (instrumentos publicos). Las areas a intervenir son pequefias con gran cantidad de predios y propietarios.
Debilidad de la administracion para liderar procesos de gestion entre propietarios e implementacion de los instrumentos que
tiene la ley y que viabilizarian estos procesos (derecho de preferencia, declaratoria de desarrollo prioritario, utilidad publica,
etc.). No existen operadores urbanos publicos o privados que lleven a cabo estos procesos.” (Departamento Administrativo de
Planeacion. 2006).
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Los aprovechamientos

Las reglamentaciones urbanisticas para cualquiera de las dos formas de desarrollo, estan
determinadas por lo que se denomina los aprovechamientos®’ que se establecen “en
términos de densidad, altura méxima o indices de ocupacion y construccién.”®

Para planes parciales en tratamiento urbanistico de consolidacion y para los desarrollos
predio a predio se utilizan los aprovechamientos establecidos por el acuerdo 38 de 1990.

Figura 5. I:ndice de Ocupacion (1.0.) con Plan Parcial.

Indice de Construccién (I.C.) con Plan Parcial.*
*Esquemas de elaboracion propia sobre informacion del Acuerdo 62 de 1999 y Acuerdo 23 de 2000.
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% 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 construccion, con la asignacion de aprovechamientos maximos definidos de acuerdo con las
condiciones actuales de desarrollo de cada sector y sus potencialidades, estableciendo ademas aprovechamientos minimos en
los sectores con tendencia a procesos de urbanizacion de baja densidad, como la zona sur oriental o el centro de la ciudad”.
Ver Medellin. Concejo. Acuerdo 62 de 1999. Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin SECCION 2. De los criterios para fijar
aprovechamientos. Articulo 160.

% En las normas basicas y en los planes parciales que se adopten mediante decreto, se estableceran las normas sobre retiros,
exigencias de patios y vacios y areas minimas de lote, entre otras, las cuales deberan cumplir los proyectos. Acuerdo 23 de
2000. Articulo 5°. Criterios especificos para la definicion de los aprovechamientos.

Los aprovechamientos se detallan para cada poligono 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
poligono o area de planeamiento. 2. Localizacion de los corredores y centralidades barriales. 3. Porcentaje minimo de vivienda
de interés social segun el tratamiento urbanistico. 4. Cesiones obligatorias gratuitas al municipio o la compensacion de la
obligacion en dinero que se deben realizar en los desarrollos constructivos, urbanisticos y en los procesos de parcelacion.
Concejo de Medellin. 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 ocupaciéon. En la tabla siguiente se presenta como se definen los

aprovechamientos segun el tipo de suelo y el tipo de desarrollo urbanistico.

Cuadro 3. Variables de los aprovechamientos para suelo urbano segn el desarrollo urbanistico.*>°

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 Indice de Construccidn méximo (I.C) y por indice de Ocupacion maximo (1.O.).
Definidos en la correspondiente ficha normativa.
En casos especiales serd por altura o por densidad.

Por Ocupacion

Tipo de suelo [ Sin Plan Parcial o Con Plan Parcial

Por indice

Urbano Por Indice de Ocupacion (I.0.). Se define la ocupacion maxima en porcentaje sobre el area neta de
planeamiento. Definido en la correspondiente ficha normativa.

Por patios y vacios

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 edificacion se realiza por adicion

Por retiros

Urbano | Para las industrias localizadas en &reas con categoria general de uso de Produccion

* Cuadro de elaboracion propia segun informacién de Acuerdo 62 de 1999 y Decreto 23 de 2000.

Un inconveniente con el aprovechamiento como mecanismo de potencial de desarrollo es
gue no define el nimero de viviendas, locales u oficinas por proyecto, ni el area de estos o
de las zonas colectivas y comunes de los desarrollos urbanisticos, tampoco la tipologia 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 situacion se ve reflejado en las areas minimas de los apartamentos y en

¥ “De esta manera, los poligonos a los que se asignan tratamientos de Conservacion, Consolidacion y Mejoramiento Integral,
continuaran siendo regulados a través de una normativa aplicable predio a predio, en materia de usos, tratamientos y
aprovechamientos.

En los poligonos que permiten tratamientos de Redesarrollo, Renovacion Urbana y Desarrollo, se privilegiaran formas
asociativas de urbanizacién y construccién a través del instrumento Planes Parciales, habilitando figuras como las Unidades de
Actuacion o la Cooperacién entre Participes.

No obstante lo anterior, estos Ultimos poligonos poseeran también una normativa en términos de usos, tratamiento y
aprovechamiento. La diferencia radica en que, para cada uno de éstos poligonos se definiran dos opciones normativas: La
primera dirigida a permitir su transformacién sin la utilizacién de un Plan Parcial, para lo cual se asignara a los predios un
aprovechamiento méximo equivalente al medio que presenta en la actualidad el poligono (no el autorizado por la norma
preexistente, sino el existente en la zona morfoldgica homogénea). La segunda opcidn, establece el aprovechamiento maximo
posible, de acuerdo con la politica de densidades, aprovechamiento supeditado al disefio y aprobacion del respectivo Plan
Parcial, que permitira a los distintos actores interesados, implementar el conjunto de instrumentos de gestion urbanistica de la
Ley 388 de 1997 para este tipo de intervenciones integrales.” (Medellin. 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 direccion de la politica 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 Medellin respecto a espacio publico, al
barrio como unidad basica, entre otras. Se han generado proyectos residenciales con altas
densidades, minimo espacio publico y casi nulo equipamiento colectivo al interior, en
muchos de ellos no se construyeron parqueaderos con lo que se incrementd la ocupacion
del espacio exterior para parqueo, y tampoco se contribuyd a espacio publico exterior ni a
mejoras de infraestructura. Con lo anterior, se presentd un cambio de uso de los sectores,
un desplazamiento de poblacidn existente, una presion sobre la infraestructura urbana ya de
por si insuficiente por parte de los nuevos residentes, una densificacion habitacional y

poblacional y una configuracién urbana no prevista.*

Ninguna de las dos maneras de desarrollo urbanistico parece consultar estandares de

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

Las obligaciones urbanisticas

Las obligaciones urbanisticas* son las cesiones de zonas verdes publicas y privadas; los
procedimientos; las exigencias de parqueo; los estandares, areas minimas y retiros para
espacio publico; y las dreas de servicios colectivos que todo desarrollo urbanistico debe
cumplir y las unidades residenciales no son la excepcion, pero las exoneraciones a las
obligaciones urbanisticas se dan en general para los desarrollos de menos de 2.000m2* y

en poligonos de consolidacion nivel 2 y de redesarrollo. Para algunos casos, las obligaciones

0 Esta informacién se amplia en detalle en los capitulos 5 y 6.

“ A través de obligaciones o cesiones urbanisticas o constructivas y con la aplicacién de las normas basicas de
urbanizacion, se obtienen las dotaciones requeridas en infraestructura y equipamiento de caracter local.

Con las normas de construccion se atienden aspectos como la seguridad, salubridad o habitabilidad de las edificaciones.
Las obligaciones urbanisticas se dan por porcentaje de area bruta a desarrollar. Ver Medellin. Municipio. Decreto 345 de
2000.Tomo I.

*2 Ver cuadro 4
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urbanisticas se pagan en dinero, desde que el proyecto de plan parcial lo defina de esa

manera.

En el cuadro 4 se presentan las obligaciones urbanisticas por tratamiento y se relacionan
con los proyectos seleccionados para la muestra, para indicar que gran parte de ellos se
construyeron acordes con la reglamentacion, en especial los localizados en el tratamiento de
consolidacién. 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 publicas, no son obligatorias 0 se pagan en dinero. La obligacién de construir o
mejorar un espacio publico o equipamiento, aunque contribuyera a una mejor calidad de
vida urbana, parece no ser rentable, no ofrece ganancias, lo que estd desembocando en
que sdlo se desarrollen residencialmente los sectores que no exigen ceder obligaciones. Asi,
nos enfrentamos a una situacion particularmente problematica porque la redensificacion
atrae poblacion, crea una presién a la infraestructura urbana existente, y en algunos

sectores ya es claramente insuficiente.

No existen unas directrices para ubicacion de conjuntos residenciales en altura, la
reglamentacion sélo esta dirigida a apoyar el crecimiento hacia adentro y la densificacion a
través del cumplimiento de unos estandares minimos en obligaciones urbanisticas, mientras
tanto la ciudad contintda adoleciendo de déficit de espacio publico y equipamiento y esta

reglamentacion esta acrecentando el problema.
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Cuadro 4. Obligaciones urbanisticas y conjuntos residenciales en estudio*
*Se le agregd la columna de “proyectos en estudio”, para exponer la relacion de las obligaciones urbanisticas con los
proyectos residenciales en construccién. El texto en color azul muestra cuando no se exige obligacion.

Acuerdo 23 de 2.000
AREAS DE CESION PUBLICAS Y DE CONTRIBUCIONES ESPECIALES.

Articulo 23°. Criterios para determinacion de cesiones y obligaciones. Las obligaciones de cesiones de suelo para zona verde,
recreacional y equipamientos y para construccion de equipamiento, o su compensacion 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 funcion del area
total construida en el proyecto.

AREA LOTE

/AREA DE CESION EN SUELO PARA
AREAS 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

CONSOLIDACION

Menor de 2000m2

4 m2 en cualquier uso

Mayor o igual 2000m2

Residencial: 8 m2 con un minimo del 20%
del A.N.

CN1. Suroccidental: Cercanias de La Mota. Sol del Rodeo,
Altos de Ciudadela Superior, Altos de San Angel.

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

CONSOLIDACION NIVEL 3

Menor de 2000m2

NO CEDE

Mayor o igual 2000m2

Residencial: 8 m2 con un minimo del 20%
del A.N.

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

Otros usos: 4 m2 con un minimo 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 minimo del 18% del A.N.

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

CONSOLIDACION EN CENTRO COSTADO ORIENTAL

Menor de 2000m2

NO CEDE

CN2. Centro (predio a predio): Palo Bonito, Padua, Torre
Oridn I, 11, III , Playa Alta, Torre Bolivar.

CN2. Barrio Boston. (Predio a predio): Bilbao, Torre
Caracas, Andalucia, Jardines de Perl, Fuentes de Perq,
Torrelima Palo de Argento.

CN2. Otros sectores: Torre San Nicolas (Barrio Prado),
CasteloAlto  (Pichincha), San Miguel de los Rios
(Villahermosa).

Mayor o igual 2000m2

2,5 m2 con un minimo 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
Jordan, Paraiso de Colores, Los colores etapa III, Senderos
del Palmar, Bosques de San Pablo.

CN3. Robledo: Torres de Hungria

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

CNL1. Torre San Joaquin

Mayor o igual 2000m2

Residencial: 5.5 m2 con un minimo del
20% del A.N.

CN2. Bosques de San Pablo

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

REDESARROLLO

Plan Parcial (1)

5 m2 con un minimo 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 minimo del 15% del A.B. R. Torres de San Sebastian

En cualquier uso

A.B.: Area Bruta del lote o del &rea de planificacion seglin el caso |A.N.: Area Neta

En los desarrollos sin plan parcial, en tratamiento de Consolidacion, los metros cuadrados de suelo a ceder y la
construccion de equipamiento se paga en dinero.

En proyectos mixtos, en los cuales se construyan viviendas y otros usos diferentes, la cesion de suelo se hace proporcional a
lo construido en cada uso.

(1) En los tratamientos de Conservacion, Renovacion, 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 cesion.

“Cuando las areas de cesion para las zonas verdes y servicios comunales sean inferiores a las minimas exigidas por las normas
urbanisticas, o cuando su ubicacion sea inconveniente para la ciudad, se podra compensar la obligacién de cesion, en dinero
o en otros inmuebles, en los términos que reglamenten los concejos. Si la compensacion es en dinero, se debera asignar
su valor a los mismos fines en lugares apropiados segln lo determine el Plan de Desarrollo o Plan de Desarrollo Simplificado. Si la
compensacion se satisface mediante otro inmueble, también debera estar ubicado en un lugar apropiado segun lo determine el
mismo plan.

“Los aislamientos laterales, parametros y retrocesos de las edificaciones no podran ser compensados en dinero ni
canjeados por otros inmuebles”. Extractado de la ley 9 de reforma urbana

Fuente: Medellin. Concejo. Acuerdo 23 de 2000. Capitulo 4. Seccion 1. Areas de seccién publica y contribuciones especiales en
suelo urbano y de expansion.

Las exoneraciones de obligaciones o el pago de estas en dinero conduce a que los
residentes de las unidades residenciales no tengan otra opcién 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. Asi, se afectaran la capacidad de soporte del espacio publico, la
cobertura de los equipamientos de servicios, de transporte, entre otros y se generara un
deterioro gradual de la calidad de vida urbana tanto de los residentes de los conjuntos

residenciales como de sus vecinos.

La situacion se evidencia aln mas en los proyectos en redesarrollo en el centro de Medellin
y en los de consolidacion nivel 2 en el sector de Boston, donde ninguno de los proyectos
disfruta de espacio comun de recreacién de uso privativo de la unidad, a excepcion de
algunos que tienen un area muy pequefia, que al mismo tiempo es acceso, juegos infantiles
y zona de descanso, ademads, tampoco se ha visto construccion o mejora de ello en el

entorno inmediato.

Las obligaciones urbanisticas no tienen un instrumento de seguimiento o de evaluaciéon 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 urbanisticos
residenciales que atraen gran cantidad de poblacion, la insuficiencia de espacio publico y

equipamientos existentes y la ausencia de construccidon o adecuacion de estos.

3.6. Tendencia de Desarrollo del Crecimiento Residencial Planificado en
Medellin

La redensificacion 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 discusion debe
centrarse en la manera como se estd aprovechando el suelo, que va direccionando a la
ciudad a unos niveles de sobre ocupacion en donde los procesos de dotacion, mejoramiento
0 mantenimiento del espacio publico, de las vias, del transporte y de los equipamientos, van
a un ritmo mas lento que el de la densificacion: se esta 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
adicion, la subdivision o la reutilizacion de edificaciones abandonadas o en mal estado, sin
olvidar que deben estar acompafiadas de programas de construccién, adecuaciéon o mejora

de infraestructura urbana.

La discusion sobre vivienda en altura se enfoca principalmente desde las areas minimas
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
produccién de espacio disponible y lo que realmente se obtiene con la minimizaciéon 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 discusion hacia la eficiencia, eficacia, efectividad, necesidad vy
normalizacion de las zonas privadas, comunes y de esparcimiento de esta tipologia

residencial.
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La condicion de insuficiencia y de capacidad de cobertura de los espacios del apartamento y
del conjunto residencial, no mejorara desde la propuesta de cambiar los espacios minimos a
suficientes o con dimensiones mayores en el marco de un ordenamiento territorial, porque
no se realizara, pues son sélo elementos componentes de las unidades cerradas en altura,
no son atributos constitutivos de ordenamiento del territorio: el aumento de las dimensiones

iria en contraposicion 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 expansiéon urbana -ya que estan
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 politica de densificacion de la
ciudad desde el crecimiento hacia dentro, con grandes aprovechamientos y bajas

obligaciones urbanisticas.

El problema no es fundamentalmente de escasez de espacio o de déficit habitacional como
se desea mostrar desde la politica de desarrollo urbano sino de aprovechamiento del suelo,
la regulacion de este y la distribucion en el territorio con instrumentos de seguimiento y
evaluacién, a la par que su administracion; una politica de proteccidn al patrimonio de los
propietarios, de proteccion a condiciones de habitabilidad para los ocupantes; el desarrollo
de una legislacion que adjudique responsabilidades y visibilice responsables; de alguna
manera tomaria en cuenta la capacidad de soporte del suelo y de los conjuntos residenciales

en altura de alta densificacion.

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

esta generando en Medellin, que a la vez, va marcando una tendencia.

51



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia

3. El Conjunto Residencial Cerrado en Altura y el Desarrollo Territorial

Cuadro 5. Caracteristicas generales del crecimiento residencial planificado generado en Medellin

CARACTERISTICAS GENERALES DEL CRECIMIENTO RESIDENCIAL PLANIFICADO GENERADO EN MEDELLIN *
Asociado a los tratamientos urbanisticos del Plan de Ordenamiento Territorial y al Plan de Inversiones del Plan de Desarrollo
Municipal 2004-2007

FORMAS DE CRECIMIENTO RESIDENCIAL

FACTOR de
dinamica
Territorial

EXPANSION

REDENSIFICACION O
CRECIMIENTO EN ALTURA

MEJORAMIENTO INTEGRAL Y
LEGALIZACION Y
TITULACION DE PREDIOS

or

09 A = =h=-30 —=T

Tratamientos
Urbanisticos e
Intervenciones

e Desarrollo en suelo urbano,
y en suelo de expansion
urbana.

e Recuperacion, regeneracion
0 mejoramiento.

» Restauracion de actividades
rurales

 Consolidacion suburbana.

e Mejoramiento integral.

¢ Redesarrollo.

e Consolidacion Nivel 1,2,3
e Redesarrollo.

» Renovacion urbana.

» Conservacion.

Mejoramiento Integral
de las zonas de alto riesgo
mitigable.

Caracteristicas de
las zonas de
expansion, de
redensificacion y
Mejoramiento
Integral

Es suelo urbanizable, con
factibilidad de servicios
publicos y extension de

infraestructura vial basica.

El suelo estd urbanizado pero no
hay suelo libre. Con buena
infraestructura vial y de transporte,
servicios publicos, espacio publico y
equipamiento de apoyo.

Zonas de “desarrollo incompleto
e inadecuado™: sistemas
constructivos no aptos, suelos
inestables, deficiencia o ausencia
de espacio publico, estrato
econdmico 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 agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion de recursos naturales y actividades
analogas, asi como usos recreativos. Suelo de Proteccion, Actividades rurales.

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

¢ Planes parciales en Zonas de
Expansion: Plan Parcial de
Expansion Pajarito

e Planes Parciales de
Redesarrollo en suelo urbano:
Chagualo, Torres de la Fuente,
Simesa.

e Planes parciales de
Renovacién Urbana:

San Benito, Naranjal.
*Proyectos urbanisticos en
Consolidacion.

e Planes Parciales de

Mejoramiento Integral:
eMoravia
ePUI-Proyecto Urbano
Integral

¢ Proyectos Urbanos de

Regularizacién Urbanistica

(Legalizacion vy titulacion de

predios).

Instrumentos de
Control al
Crecimiento
Habitacional:
horizontal o
expansivo, en altura
y a la subdivision

Instrumentos de control al

Horizontal o Expansivo:

crecimiento horizontal o
expansivo:

Borde de proteccion o
cinturones verdes.
Instrumentos de control en

Entorno construido.

En altura: Segun los
aprovechamientos: Ac.23/2000 y
Ac. 38/1990.

A la subdivision: Ninguno.

altura:

Por aprovechamientos y
densidades segiin norma
urbanistica.

A la subdivision.: Ninguno

Horizontal o Expansivo:
Bordes de proteccion o
cinturones verdes y entorno
construido)

En altura: Segun los
aprovechamientos:

Ac. 23/2000 y Ac. 38/1990.
A la subdivision: Ninguno.

Espacio Publico y
Equipamiento

Generacién de espacios y
equipamientos segln
obligaciones urbanisticas.

Generacion de espacios y
equipamientos segln obligaciones
urbanisticas.

Segun el tratamiento urbanistico se
requiere recuperacion o
mejoramiento del espacio publico y
el equipamiento existente.

Mejoramiento y generacion de
nuevas espacialidades publicas y
equipamientos colectivos

V.L.S.

Articulo 184° (...) “Tendra un porcentaje de participacién en cada una de las zonas de tratamiento
urbanistico, acorde con las condiciones particulares de cada una y su factibilidad. Dicho porcentaje se
establecera en las fichas normativas adoptadas por Acuerdo 023 de 2000 y en los respectivos planes

parciales.
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CARACTERISTICAS GENERALES DEL CRECIMIENTO RESIDENCIAL PLANIFICADO GENERADO EN MEDELLIN *
Asociado a los tratamientos urbanisticos del Plan de Ordenamiento Territorial y al Plan de Inversiones del Plan de Desarrollo
Municipal 2004-2007

FORMAS DE CRECIMIENTO RESIDENCIAL

poblacion.

FACTOR de ) ) MEJORAMIENTO INTEGRAL Y
dinamica EXPANSION REDENSIFICACION O LEGALIZACION Y
Territorial CRECIMIENTO EN ALTURA TITULACION DE PREDIOS
Crecimiento Crecimiento expansivo y en Crecimiento en altura con aumento | Informalidad, crecimiento
habitacional altura con aumento de de unidades habitacionales y de horizontal, vertical de poca altura
actual unidades habitacionales y poblacién. y por subdivision y adicion.

e Parcelacion en suelo rural,
Suburbano y de expansion.

e Construccion de nueva vivienda
en altura en unidad cerrada.

eLegalizacion y Titulacion de
predios.

proyectos
residenciales en
altura

S | Tipo de vivienda e Construccion de vivienda | Asociada a planes parciales de * Mejoramiento de Viviendas.

i | que se esta nueva en altura por Plan | renovacion urbana y redesarrollo, y | e Reubicacion o reasentamiento

t | generando Parcial en urbanizacion | a desarrollos urbanisticos predio a | de viviendas ubicadas en suelos

u cerrada. predio. inestables o de proteccion.

a » En Construccion: En construccién: ePlanes Parciales de

c Planes parciales en Zonas de | e Planes Parciales Redesarrollo en Mejoramiento Integral:

i Expansion: Plan Parcial de | suelo urbano: Chagualo, Torres de eMoravia (Por iniciar)

6 Expansién Pajarito la Fuente, Simesa (por iniciar) ePUI-Proyecto Urbano

n e Proyectos urbanisticos (predio a Integral. (En construccion)
predio)

A | Tratamientos eDesarrollo  en suelo de | e Consolidacion Nivel 1,2,3. Ningun proyecto residencial en

C | urbanisticos que | expansion urbana. e Redesarrollo. altura

t | se estan  Consolidacion suburbana. e Renovacion urbana.

u | desarrollando con

a

|

Tipo de espacio
publico y
equipamiento que
se esta generando

Ninguno asociado a la
redensificacion por desarrollos
residenciales.

Ninguno asociado a la
redensificacion  por  desarrollos
residenciales.

« Ninguno asociado al
mejoramiento integral.
e Asociado al PUI.

Instrumentos de
Control
poblacional por
redensificacion

Ninguno

Ninguno

Ninguno

* Cuadro de Elaboracion propia sobre la base de los desarrollos urbanisticos residenciales proyectados en el Plan de Ordenamiento
Territorial y en el Plan de Desarrollo Municipal, y su comparacion con el crecimiento residencial actual desde la observacion directa
y desde el sondeo a los proyectos residenciales en construccion, construidos o por realizarse.
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CAPITULO 4

4. LINEAMIENTOS DE ANALISIS

La fuente primaria de informacidn de esta investigacion 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 dindamica residencial planificada

en la ciudad.

Este capitulo proporciona los lineamientos metodoldgicos para el andlisis de la publicidad
para venta de vivienda, asi 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

ocupacion de estos.

4.1. Lineamientos Generales de Analisis

La estrategia metodoldgica procura el logro del objetivo de la presente investigacion, 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 Medellin y cdmo impacta en los modos de habitar.

Se desarrollaron tres esferas de estudio: la relacion entre el espacio simulado y el espacio
habitado, la retdrica publicitaria para venta de vivienda y la dindamica inmobiliaria residencial
desde el desarrollo territorial. A continuacidn se presenta un esquema general de las fuentes
consultadas para cada una de las esferas de estudio y su relacién con el proceso de

comunicacién; en la busqueda del logro del objetivo propuesto.
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Figura 6. Esquema de las esferas de estudio y sus elementos de analisis principales desde el proceso de la

comunicacion.
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Se realizd desde marzo de 2004 un primer sondeo general en todas las zonas de Medellin

con recorridos de observacion por sus calles y se indagd en las revistas sobre informacion

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 cajon, dejando claro que se localizan en las zonas

2, 3,4, 5y 6 de Medellin. El resultado de este sondeo es una tabla con los proyectos

encontrados, donde se resefan la zona administrativa y la zona de la promotora inmobiliaria

donde se ubican los proyectos, el estrato, el nUmero de torres y apartamentos, area y valor

promedio de los apartamentos, entre otros. La informacidn 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 cajon. La tabla se encuentra en el anexo 1.

En un principio se acuerda realizar entrevistas a promotores y publicistas, para determinar
los elementos de persuasion 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 analisis de su producto. Respecto a los promotores,
se pronuncian sobre la construccién 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
gue el mejor instrumento para conseguir insumos y recopilar informacion 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 relacion 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 demas implementos de decoracién para en un andlisis posterior,

realizar el comparativo con lo que el comprador recibe.

En el estudio de los tres temas generales que constituyen esta investigacion, se encuentra
que inciden no sélo en el conjunto residencial, sino que entran en juego otras escalas
territoriales interrelacionadas, por lo que cada instrumento de analisis 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 andlisis.
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 andlisis de los medios de persuasion para la venta de vivienda y demas fuentes de
informacion se consideran entonces desde el contexto de desarrollo territorial y de politica
de crecimiento habitacional ya expuesto, desde las escalas territoriales y desde los campos

semanticos de la retdrica publicitaria.
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Figura 7. Escalas territoriales de un conjunto residencial
cerrado en altura y sistemas que lo afectan
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Este es el contexto general donde, cotidianamente, los residentes viven
el proceso de comprar y luego de habitar una unidad residencial en altura.

4.2. Instrumentos de Analisis
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Un conjunto residencial y su

interrelacion con las escalas
territoriales de analisis, esta
influenciado por sistemas a

otros niveles como: el sistema
politico-institucional, el sistema
econdmico y financiero, las
politicas ~ habitacionales, el

estado  tecnoldgico de Ia
industria de la construccion, los
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social y cultural.

Se precisaron dos fases del proceso de recopilacion y analisis de la informacion:

1. Recopilacion de volantes publicitarios de los proyectos en cuestién, 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 informacion

que el promotor entrega y asi, determinar los atributos que se utilizan para la venta de

vivienda y que inducen la compra.

2. Realizacion de encuestas que se toman como un medio de restitucidn 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 percepcion 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 Analisis del Volante Publicitario

Para el estudio del volante publicitario se precisan dos fases de trabajo:

1. La construccién y analisis de una ficha con informacién publicitaria por cada uno de los
sectores que mayor numero 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 andlisis se hace desde el logotipo, la localizacién, la
simulacion del proyecto y el grupo familiar que publicitan. Su propdsito 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 ahi a la
persuasion a la compra de vivienda en altura, asi como los elementos que estan
configurando la unidad residencial en altura en Medellin. En la figura 8 se presenta la

configuracion de la ficha.

2. Andlisis de cada uno de los dispositivos que constituyen los medios publicitarios
estudiados, contrastandolos 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 Medellin. En la figura 9 se presentan los dispositivos a revisar
desde la publicidad en una relacion de comparacién con el proyecto construido y que se

desarrolla en el capitulo 5.
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Figura 8. Configuracion de la ficha de analisis de informacion publicitaria
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4.2.2. Instrumentos para las Encuestas y su Analisis

Las encuestas se construyen con el apoyo de la antropdloga Amparo Sanchez en el marco
de la Maestria en Habitat. Se determina que su propdsito no es arrojar datos estadisticos
desde un considerable nimero de encuestas realizadas, sino encontrar tendencias, por lo
que se establece tomar 15 proyectos para las encuestas y en cada uno de ellos se efecttan
12 encuestas a residentes que tuvieran como minimo un afio viviendo en las unidades en
estudio, ademas, debian ser los responsables de los deberes respecto al apartamento. Se
realizan, ademas, 15 encuestas a habitantes del entorno inmediato o que tuvieran negocios
alrededor de cada uno de los conjuntos residenciales, este nimero de encuestas responde
también a que las respuestas derivaron en un mismo resultado, dando saturacion de la
informacion. Las encuestas se efectlian entre septiembre y noviembre de 2005. Para su
construccion, se utilizan los elementos resultantes del analisis de los volantes publicitarios y
se dividen de acuerdo a las escalas territoriales de analisis.

Con las encuestas se busca descubrir las particularidades de los proyectos en estudio,
entrever como el residente percibe la unidad donde habita, qué cualidades e inconvenientes
encuentra en su relacién 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 cdmo éste percibe
el conjunto residencial y a sus habitantes. De esta manera, la encuesta se toma como un
método de restitucion de lo existente y de las relaciones espaciales que se construyen con la
unidad y con el apartamento™. La informacidn que arrojaron las encuestas tiene que ver
con como el residente evalla su habitat residencial, qué relaciones construye con él, y que
atributos determinan su grado de satisfaccion. 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.

3 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 habian seleccionado para las encuestas, debieron ser sustituidos por otros; en el cuadro 7 se
define la razdn.
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Esta encuesta hace parte de la tesis de Maestria en Habitat de la Universidad Nacional, que trata sobre el discurso y la publicidad que se da alrededor de la promocién 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 propésitos académicos
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4.3.

Muchas gracias por su aporte y su tiempo

Ménica Mejia Escalante. Estudiante de Maestria En Habitat. Universidad Nacional. Medellin.

Encuestadora
Encuestadora

Natalia Lopez.
Sandra Zapata.

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 localizacion - tal y

como se realizd desde las fichas publicitarias - o pueden agruparse respecto a si la unidad

esta configurada por una o mas torres, lo que arroja otras particularidades.

De las zonas de localizacion de los proyectos, se han tomado tanto sectores residenciales

tradicionales como de transformacion por uso. Otros lineamientos importantes de analisis

son el tratamiento urbanistico sobre el que el proyecto se construye y el tipo de desarrollo

urbanistico.
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El siguiente cuadro clasifica los conjuntos residenciales en estudio desde el estrato, con sus

caracteristicas mas preponderantes y recurrentes.

Cuadro 6. Caracteristicas mas recurrentes de los conjuntos residenciales en altura y el entorno donde se ubican
desde la clasificacién por estrato.

Atributo Estrato 3 Estrato 4 Estrato 5

Localizacion: e Zonas residenciales e Zonas residenciales ¢ Nuevas zonas residenciales,

Uso y estado del entorno | deterioradas o en regular tradicionales con casas de generalmente conjuntos
estado. Casas de 1 a 3 pisos. | considerable dreade 1 a 3 cerrados de casas Yy

e Zonas de produccion con
tendencia a cambio de uso.

pisos.
o Algunos edificios de vivienda

apartamentos en altura.

Tratamiento urbanistico | Redesarrollo, renovacion Consolidacién N2 y N3 Consolidacién N1 y N2

Desarrollo urbanistico Plan parcial Predio a predio Predio a predio. Manzanas
Tipo de lote donde se |Manzana residencial o de |Lote o lotes residenciales con | Manzana o lote de gran
construye el conjunto | produccion construcciones contiguas vy | dimension de otros usos

residencial Parqueaderos. diferentes al residencial
Numero de torres 4 0 mas torres 1 torre 4 0 mas torres
Color, textura de fachada | Gris (paneles de concreto) Tonos ocre, textura o] Gris y tonos ocre. Textura o

enchape en ladrillo enchape en ladrillo

Parqueo No tiene No tiene por apartamento. | Por apartamento y tiene para
A veces tiene para visitantes. | visitantes

Vivienda de Interés | Si, si se compra en “obra|Si, si se compra en “obra|No

Social Gris*” Gris”

Entre las particularidades observadas, se encuentra un fendmeno muy particular en un
rango de tres cuadras del sector de Boston, entre la calle Pert y Argentina y las carreras 46
y 39, es la mayor proliferacién de unidades en este sistema del afo 2003 a la fecha, predio
a predio, todas de estrato 4, sin parqueo - ya que segun los promotores “planeacién no les

" % mimetizadas en un

exige parqueaderos y pueden utilizarse los del centro de Medellin;
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 Perd, Torrelima etapa I, Torrelima etapa II,
Torrelima etapa III, Andalucia, Palo de Argento, Jardines de Peru, Bilbao, El Faro de Peru,
Artemisa (compuesta por varias torres), entre otras. Para la muestra del sector de Boston se
seleccionan Andalucia y Jardines de Per(, con la finalidad de encontrar similitudes entre

ellas y hallar las particularidades de la tendencia de crecimiento habitacional en ese sector.

* Para estos proyectos, “obra gris” significa sin acabados, concepto que se tratara en el numeral 5.5.

% “Planeacién no exige parqueaderos para proyectos de vivienda de interés social.” Esta informacién 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 minimo de parqueaderos para
visitantes y no hay para residentes, los vendedores promueven la acciéon como un regalo que la constructora hace a la ciudad.
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Imagen 3. Sector de Boston

El Faro de Pe

78
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Torrelima III ‘ Palo de Argento

Los siguientes mapas muestran la ubicacion de gran parte de los proyectos encontrados y
en la tabla 1 se presenta informacion general referida a los proyectos encuestados®.

Mapa la — 1b.  Proyectos en sistema constructivo de cajon en Medellin
Lok ® Urbanizaciones
B Centro Tradicional
y Representativo
——Rio Medellin

Robledo

Caribe

Calasanz (parte alta)
Los Colores
Chagualo

Prado Centro
Boston

Centro

Loma de los Bernal
Sector Cazadiana (Belén)
Belén Altavista

San Diego

Los Balsos
La Aguacatala

\Mapa en SI'G:“‘Sandr i
Mapa de Medellin por zonas y sectores con mas nimero de conjuntos
residenciales en altura en Sistema Constructivo de Cajon

% 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 informacién de venta de apartamentos por medio de la Web desde paginas de
promotoras, constructoras y arrendatarias; y por conversaciones fortuitas y desprevenidas sin aparente finalidad con
residentes.

64



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia
4. Lineamientos de Analisis

@ Urbanizaciones
——Rio Medellin

. "‘\ l"‘
__I Tratamientos urbanistico "-'r“"

[ Conservacién .
[ consolidacién Nivel 1,
[ Consolidacion Nivel 2 =
[l Consolidacién Nivel:3 ;
I Desarrollo Suela Urba(‘mu
I Desarrollo Suelo'de: Expa[;smn
B Mejoramiento Integral
[ Redesarrollo -
1 Renovacion
Mapa en SIG: Sand’{:é

Mapa de Medellln con Tratamlentos Urbamshcos y Pollgonos de Intervencmn
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Tabla 1. Proyectos seleccionados para las encuestas. Datos generales.

Tapla 1. PROYECTOS SELECCIONADOS PARA LAS ENCLESTAS. DATOS GENERALES I
c
2 2 .
é E .| 3 ; : i H g o8
o | 25 | &. [145| <8 * § 5 £ |s8|s 7|8 g HiE g
§ 18 (248 58 3 §3 s i |sdli] B |2 B > FI5 3, 3
3 ﬁ H S593| 03 3 " E [ SE|RE 5 a L] ? S|8| ER :
2 3 g |= g E L] 2 BE g f 8 ,E n "o -3 = I HIFEE 'E
IR 58 8|3 ”i EZ (3| & AR
gl £< | g% [ 28| 23 S 2c | 5 |#2]ed| 58 |z| 8 glz|z[clE|z 8 8
Cra. 46 # 41-16 3 6436,28  299453| 34d176( 45739,18|mayn 13 Planimetria cuadro de dreas 200131 [$31.470, unio 4821  $ 652769780 0 33| 21f10 |15 [ 4| 3.120|Zona de ropas, unidad cerrada, juegos infantiles.
AvOrlental. Niguitao. 2003 furchivy planaadén (pico 3) 2004 Placa polideportiva, ascensores, saldn social.
Calle 51 # 33-40 3| andoo| s75200| 316648 10933 34|agosto 10 | icencia 020875/ £26.850,00  Junio 35,36/ £ 759|174 ssrmo00f o 34| |2 f15 3| 522| Saldn social, juegos infantiles, parqueaderos,
La Playa. 2004 Pechivo planeacidn (pieo 3) 2004 2004 ascensor, minimercado, amplias zonas verdes.
frente U, De Antioquia 3| 686%,00) 2346600 452240 3203263)qcruhes 23 Flanimetria cuadro de dreas 2000-29 [$35.000.000 |Marzo | 3940] 888325660 40| 0 59f 15|11 |78 | 4] 2640(2 alcobas+we L closet + ascensor
2000 frchivo Planeadién (piso 3) 2006 Salon de estar, zona de ropas, juego de nifios
Calle 55 #49-85 Centra 3| aesse| ame|  nuer| amnm | icencia 21151 s 25604000 [unio | 2800 sa3fion | o of nft fr |2 2|Apartzestudia:espacios integrados,vestier +WC
hovi 23 436,930,000 Apartamentos: 2 Alcobas+W.C, Balcdn, gimnasio,
ANTES Cine Libia 2004 furchivi Planeadion (piso 3) 2004 apartamentos {2004 s2,00f $ 710 acabados, jacuzzl, turco, BB0.
Estaciin Metra Prada 4| 372150 11400 260750| 20669,00(0ic 4 Planimetria cuadro de dreas 2003-12 1£32,400.000  [Fab 46,700 §693760[372 Comunes|  0f 18 15 | 4| 1.488|3 alc & bafio adicional, unidad cerrada, 3 ascensores
2003 fuechivo Planeacién (piso 3) 2005 No datos] Piscinas, salon comunal, patio de
Calle 55 # 41-52 q 892,15 27054| 62L61|  550562|agostn 26 | \cencia C1-1175- 133,800,000 46,850 § 720451088 Me| 0 of 222 |78 [3| 264|2-3Alc+we, cancha polideportiva, plazoleta
Centro 2002 Puchivo Planeacidn (pieo 3) 2003 Saléin saclal, juegos infantiles, 2 ascensores
Cra 43 #49 - 44 4l 112766 $497,26|Junio 23 | iconcia 1516/ 1$38.600.000  |Oct 5336|  § 7233880126 moto| 0| 161 T |3 378)3alc+ 2wee+baloon.piscina. cancha, salon com.2 asc.
Girardot. Centro 2004 Prchivo Planeacion (piso 3) 2003 2005 comiines| Park:. ed.park comedal contiguo $3,500,000
Cra.45 # 57-53. Centro. q 79000 47704) 301960  739382|kah 4 | icencla C2-1008/ 126 0 of of WL JT |4 504
JE! palo 2003 burchivo Planeadion (piso 3) 2002
Centro. Cra.40 #47-30 4 766,92| 41670] 35022] 525512|Nov 82001 LicArchivo Planeacién (piso 3)  [C2-1114/2001  J$18.287.570  |Feb-05 | 45,00 § 406.390}100 g0 0] 0] as{L T f4] 400
Centro. Cra40 #47- 54 4 76L71] 575 31596 Lic.Avchivo Planeacién (piso 3)  |£2-1114/2001 |Na hay datos 53 so of ofwlt Jrj4 37
Centro. Cra.40 #47- 35 812,00)  556,80] 25510 LicArchivo Planeacién (piso 3 INo hay datos 107 40 0f 0] as{1 T f4] 428
Calle 55 # 40-80. Centro J04,11|  23L17)  472.94] 46731537 Lic Archivo Planeacién (piso 3)  |C1-1406-2002  |No hay datos 188 40 0 201 1 [4 35-21
Cra.414#24-131 8ge8.20]  BOLES| 809635 1701363 Planimetria cuadro de dreas 200122 1£72.900.000  Nov 64,95) 4 1122.402}160 $2415000| 160} S3f 14f2 f7S |4  640[3 Alcoba+park cublerto, juegos infantiles
El Pablado furchivi Planeadion (piso 3) 2006 iscing, senderns totalmente terminados
Al frente de Everfit 46376,00| 10865,69] 3551031| 2240575 Planimetria cuadro de dreas U -B4.38 1$38.500.000  |lunio S6,00)  §6B7.500 {343 56000000 No| 38| 24|l | | 4| 1372[3 ale+2asc.zona verde, porterfa, financia 70%
furchive Planaadén (pico 3) 2004 [datos Juegos Infantiles, saldn soclal, 2 ascensores
8 Cra 728 # 78B-85 cerca 1281445 3974.00) BB4045| 3912035 Flanimetria cuadro de dreas 9636 [£53.800.000  lunio 62,000 § 867742 400 $6.000.000| 288| 100| 205 |15 | 4| 1600[3 ale+baleon ¢ Jalc+estudio, Vestier
|Senderos Dicembre Salon soclal, 2 piscinas Placa polideportiva, zonas verdes,
del Palmar Hosp.Pablo Tobén U, 2003 rchivo Planeacidn (pteo 3) 2004 turco, jacuzzi, gimnasio.
Manantial Estadio - Rableda 1£49.800.000  Nov 5830)  §830.798 3 TS |4 0|3 ale+balcon+biblioteca, piscing, juegos infantiles
|de Colores 2003 No hay datos Gimnaslo, club house, amplias zonas verdes.
41 fTorre San Cra.66 #42-66 1600,60 656347 |Sept 13/ | \cencia (escaneo) C1 - 48] - [£73,500.000  Junio 63,00) 4 1166667 (56 66| 14| wfL [T [4] 264|3alc.balcdn.estudio.piscing nifios. salon social.
Jioaquin San Joaguin 2004 Jechivo Plangacion (piso 3) 2004 2004 Juegos Infantiles, incluye parqueadera.
5EWMirador de  |Terminal Buses Belén 4 12250,73 663070) 5620,03| 33426,58|Febrers 20/ Cuadro de dreas L-2004-13 1$31.900.000  Nov A560| 4 699.561|504 e 87[ |3 |1s [ 4] 2.0m6(3 Alcobas 2 asc por tarre, zonas verdes, porterfa
la Mota 2004 Puchivo Planeacidn (piso 3) 2003 Juegos infantiles, salon social.
& EHCercanias Calle 9 # 73- 95 5 10996 2323.30) 862270|  33,2530|lublo 23/ Planimetria cuadro de dreas 200310 [$87.670.000  Jlunio 66,50) § 1320353279 27| w4 13)6 1S [ 4] L116[house, juegos infantiles,
de la Mota  |20na Cazadiana 2004 Prchivo Planeacion (pico 3) 2004 Unidad cerrada, plaza central con plscina,
n i Apto. Terminada Estuco+pintura.
70na 1 Por construir | Estrato 3 2icalo, Plso. Bafie enchape aparate
JApto. Semiterminade Estuco.
Zona 2 En construccion Estrato 4 1 torre 1| [Piso. 1 Bafio enchape y aparatos
Notas: Apto.Obra Gris. Piso. 1 Bafio
Zona 3 Construido | Eewato 5| - La columna "AREA DESDE", contiene el apartaments de menar jeon aparatng
drea que fue suministrada, por consiguiente el valor en la columna Varias
Zona 4 Estrato 6 “V/R APTO DESDE" carresponde a ese lorres T5] |No hay datos
ZONAS SEGUN ETAPA DE CONSTRUCCION Zonificacion de la cudad de Medellin segin| NUMEROQ DE
PROMOTORA A ABRIL 2006 ESTRATO la revista Inmobiliaria "Propiedades” TORRES ACABADOS DE APARTAMENTOS
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En el cuadro siguiente se clasifican los proyectos seleccionados para las encuestas segun la

zona politico-administrativa de Medellin, en ellos se especifica la informaciéon que los

particulariza y que a la vez fue la razon para seleccionarlos. La informacion de cada cuadro

es la previa que se tenia sobre cada conjunto seleccionado antes de las encuestas. Las

fotografias 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 razén.

Cuadro 7. Particularidades de los proyectos para las encuestas. Fichas de informacion.*
*Nota: El campo “nimero de personas” es un promedio que se encuentra en la tabla 1 (Tabla anterior).
*El campo “Espacio libre / persona” es la relacion entre area libre dividido por nimero de personas.

Zonal, 25

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
CIUDADELA SEVILLA | Estrato 3 No.Aptos: 660 Area Apto: 39.40m2 Valor Apto: $35.000.000
Area lote: 6869m2 | Area libre: 4522m2 | No.personas: 2640 Espacio libre / persona:
1.71m2
Infraestructura de | Situada al frente de la Universidad de Antioquia, muy cerca de la Universidad Nacional, de la
entorno zona hospitalaria y de salud, del Parque Norte, del Jardin Botanico, del Parque Explora® de la

estacion Metro Hospital.

Uso general entorno

Talleres, produccidn.

Conectividad

Excelente servicio de transporte publico y vias principales: Barranquilla, Avenida del Ferrocarril,
sistema del Rio.

Parqueo No tiene parqueadero para habitantes ni visitantes por lo que alrededor siempre estd ocupada
por automdviles

V.1.S. Apartamentos vendidos como V.1.S., en obra gris.

Otros e Varios transelintes y residentes consideran pertenece a la zona nororiental, porque se localiza

N

en el limite entre la zona 1y la zona 3.

e 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 cajon.

e Ocupada en sus inicios por familias tradicionales de 2 é mas nifios, en la actualidad un gran
porcentaje son estudiantes.

o En esta unidad se realizaron en el 2003 estudios de convivencia por la Secretaria de Cultura
Ciudadana que viene apoyando el disefio e implementacion del proyecto Vecinos y Amigos
(Guarin y Sudrez. 2004), este Ultimo busca generar procesos de convivencia y construccién de
ciudadania, teniendo a las copropiedades (en especial urbanizaciones con significativa densidad
poblacional) como escenario central.

* “Parque Explora” en construccidn, uno de los grandes parques verdes para la ciudad, inscrito en el programa de parques y
espacios publicos para la zona norte del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin.
8 E limite entre zona 1 y zona 3 es la calle 67 Barranquilla, sobre la que se encuentra la urbanizacion.
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Exterior 1. Ciudadela Sevilla adelante, paseo de Sevilla a la | Exterior 2. 2005 Exterior 3. 2005. Exterior 4. 2005. Izquierda
derecha (no se ve), Torres de la fuente a la izquierda y Ciudadela Sevilla. Derecha
Paseo de Sevilla

atrég. 2005.

3

TORRES DE SAN [ Comuna 10 Sector Niguitao T.U. Renovacion Desarrollo por manzana
SEBASTIAN Estrato 3 No.Aptos: 780 Area Apto: 48.21m2 [ Valor Apto: $31.470.000
Area lote: 6436m?2 Area libre: 3441m2 | No.personas: 3120 Espacio libre / persona: 1.1m2
Infraestructura | No tiene equipamiento® de ciudad cercanos, pero se ofrece lo que el Plan Parcial San Lorenzo
de entorno entregard en un futuro préximo. Tiene locales en el primer piso.
Uso general | Talleres, produccion, residencias de uno y dos pisos en deterioro o en mal estado.
entorno
Conectividad Excelente servicio de transporte publico y vias principales: Avenida Oriental. El Palo. San Juan
Parqueo No tiene parqueadero para habitantes ni visitantes por lo que alrededor siempre estd ocupado por
automoviles en las noches.
V.I.S. Apartamentos vendidos como V.I.S., en obra gris.
Otros Localizada en el centro de Medellin, su acceso es por vias importantes y muy congestionadas que la
separan del centro. Entorno en deterioro y préxima renovacion (Niguitao).
Exterior 1. 2005 Exterior . Exterior 3. Gimnasio de la unidad sin

g o BE b utilizacion por falta de equipos. 2005

PLAYA REAL. Comuna 10 Sector La Toma T.U. Consolidacién N2 | Desarrollo por Plan Parcial
Torre 1

Unidad  seleccionada | Estrato 3 No.Aptos: 174 Area Apto: 35.36m2 Valor Apto: $26.850.000
pero a la que fue

/ngggilb/e/a pr:;f%fg Area lote: 3714m2 | Area libre: 3166m2 | No.personas: 522 Espacio libre / persona:
porque estd en 6m2

construccion

Infraestructura de | No tiene equipamiento de ciudad cercanos.

entorno

Uso general | Residencias de uno y dos pisos en deterioro o en mal estado, algunas en tapia

entorno

Conectividad Poco servicio de transporte publico. Via principal: La Playa hacia Villatina, muy angosta

Parqueo Tiene parqueaderos comunes y solo algunos privados.

V.I.S. Apartamentos vendidos como V.I.S., en obra gris.

% Equipamientos: Construcciones destinadas a complementar las funciones basicas de habitar, producir y circular, cualquiera
sea su clase o escala e incluyen sedes vecinales, canchas de deportes, juegos infantiles, educacion, culto religioso, comercio,
mercado.
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Otros

e Localizada en la periferia del centro de Medellin.

posiblemente proveniente del entorno.

puente de la Toma y al barrio Villatina.

e La construccion en curso esta demasiado cercada y encerrada, dando la sensacion de inseguridad

e Localizada en el lote donde naci6é a mediados de 1900 la sede principal de Coltejer
“Coltefabricas”, cerrada a mediados de los 70, lote que luego fue vendido para urbanizar.

o El lote esta 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 esta destapada.

e 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 via: “Donde la Playa pierde su
santo nombre;” es una calzada de unos 6 metros de via con doble sentido, por ella se llega al

Exterior.2005

Comuna 10 Sector Boston T.U. Consolidacién N2 | Desarrollo predio a predio
JARDINES DE | Estrato 4 No.Aptos: 88 Area Apto: 46.85m2 Valor Apto: $33.800.000
PERU Area lote: 892m2 | Area libre: 621m2 | No.personas: 264 Espacio libre / persona: 2.35m2
Infraestructura | Todos los equipamientos del centro de Medellin.
de entorno
Uso general | Zona tradicional residencial, de casas grandes de 1y 2 niveles
entorno
Conectividad El transporte y las vias del centro de Medellin
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

=
-
W

Exterior 3. 2005

Comuna 10 Sector Boston T.U. Consolidacién N2 Desarrollo predio a predio
ANDALUCIA Estrato 4 No.Aptos: 88 Area Apto:45m2 Valor  Apto: No hay
informacion
Area lote: 704m2 | Area libre: | No.personas: 264 Espacio libre / persona:
472m2 1.78m2
Infraestructura | Todos los equipamientos del centro de Medellin.
de entorno
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Uso general | Zona tradicional residencial, de casas grandes de 1 y 2 niveles

entorno

Conectividad El transporte y las vias del centro de Medellin

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

1

PADUA Comuna 10 Sector centro T.U. Consolidacion | Desarrollo predio a predio
Unidad seleccionada pero a la N2
que fue imposible accedel [ Estrato 4 No.Aptos: 126 Area Apto:53.36m2 | Valor Apto: $38.600.000
debido a que la
Zgﬂzgra(}j/oriusnieszznt; Area lote:1127m2 | Area libre:2.12m2. | No.personas: 378 Espacio libre / persona:
siempre tenian premura de Valor estimado con el 1.3m2.
tiempo. area total construida, No es un dato exacto ya que fue
ya que no se obtuvo sobre la base de otro dato
esta informacion estimado como fue “area libre”
Infraestructura de | Todos los equipamientos del centro de Medellin.
entorno
Uso general entorno Zona céntrica de comercio, servicios e institutos de educacion no formal.
Conectividad El transporte y las vias del centro. Se ubica sobre Girardot, entre Ayacucho y Colombia.
Parqueo No hay parqueadero para residentes ni visitantes. Alguilan pargueo en el edificio contiguo
V.1.S. No
Otros Localizada sobre la angosta carrera Girardot de alto trafico y ruido.
Tiene la ubicacién de mayor congestion de todas las unidades encontradas.

Exterior 1. 2006 Exterior 2. Acceso 2006. A la izquierda, torre publica | Exterior 3. Acceso 2006
i — =0 1 de parqueaderos
-

R
._. | I-' |
e ﬂnu.'“!:..gm%‘.ﬂ%'ﬁ_

PALO BONITO Comuna 10 Sector centro T.U. Consolidacién N2 | Desarrollo predio a predio
Unidad seleccionada en vez
de Padua. Solo fue posible ,
encuestar a los residentes. | Estrato 4 No.Aptos: 126 Area Apto: 45m2 Valor Apto:

Los habitantes del entornc No hay datos
decian que tenian pocc
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tiempo con sus negocios en
el sector y que no tenian
conocimiento  de  efectc
alguno de la unidad sobre e

| sedfor,

Area libre:

301m2

Area lote: 779m2 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 vias 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.L.S. No
Otros o Localizada sobre la angosta carrera 45 El Palo de alto trafico y ruido.

e Sus residentes han entregado a EPM la propuesta de pasar al estrato 3 (son estrato 4) por
las caracteristicas espaciales, por los materiales e instalaciones de baja calidad, por la
estructura y muros en mal estado y por los minimos servicios de la unidad residencial.

e Sdlo fue posible encuestar los residentes, se encuentran dos negocios de comida y

una oficina que no expresan ninguna valoracién sobre la unidad ya que dicen que sus negocios

son nuevos 0 no han visto efectos pues la unidad pasa desapercibida para ellos

Exterior 1. 2005

Exterior 2. 2005 Exterior 3. Fachada
desde patio. 2005

|

interna

TORRE ORION I

Al frente queda Torre

Oridn II.

TORRE ORION II

TORRE ORION III

Se localiza enseguida de

Torre Orion II

Comuna 10 Sector centro T.U. Consolidacién N2 | Desarrollo predio a predio

Estrato 4 No.Aptos: 100 Area Apto:45m?2 Valor Apto: $18.287.000

Area lote: 766m2 Area libre: 350m2 | No.personas: 300 Espacio libre / persona:
1.16m2

Comuna 10 Sector centro T.U. Consolidacién N2 | Desarrollo predio a predio

Estrato 4 No.Aptos: 93 Area Apto:No hay dato [ Valor Apto: No hay datos

Area lote: 761m2 Area libre: 315m2 | No.personas: 279 Espacio libre / persona:
1.12m2

Comuna 10 Sector centro T.U. Consolidacién N2 | Desarrollo predio a predio

Estrato 4 No.Aptos: 107 Area Apto:No hay dato [ Valor Apto: No hay datos

Area lote: 812m2 Area 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 demolicion de
varias de estas casas para nuevos desarrollos en altura.

Conectividad

El transporte y las vias del centro. Se ubica a una cuadra de la calle Bombona

Parqueo No hay parqueadero para residentes ni visitantes.
V.L.S. No
Otros . Localizada a una cuadra del conjunto residencial Torres de Bombona, sobre una via de

bajo flujo vehicular.

e Laetapa I, al momento de la entrega, ya presentaba patologias en su construccion como
tarjamientos de los enchapes de ladrillo, ventanas y puertas que no ajustaban, manchas de la
perfileria en aluminio de las ventanas, entre otros.
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Exterior 1. Torre Orion I. 2005. Al frente se ubica Torre
Orion 11.

Exterior 2. Torre Orion II (derecha). 2005. Exterior 3. Torre Orion 1I
Contraste entre las calidades espaciales del
edificio residencial de la izquierda y Torre Oridn

1L

derecha). 2005

TORRE BOLIVAR

Seleccionada para
encuestar a habitantes
del entorno inmediato
ya que ain se
encontraba en
construccion.

Comuna 10 Sector centro T.U. Consolidacion N2 Desarrollo predio a predio
Estrato 3 No.Aptos: 109 Area Apto: Valor Apto:
28m2 apartaestudio. $23.614.000 apartaestudio
52m2 apartamento. $36.930.000 apartamento.
Area lote: | Area libre: 71.67m2 | No.personas: 218 Espacio libre / persona:
395m2 0.32m2

Infraestructura de
entorno

Todos los equipamientos del centro.

Uso
entorno

general

Zona céntrica de comercio, servicios, hoteles, moteles, cafeterias. Calle de prostitucion y expendio
de drogas.

Conectividad

El transporte y las vias del centro. Se ubica a una cuadra del Parque Bolivar.

No esta sobre una via principal o equipada por transporte publico.

Parqueo No hay parqueadero para residentes ni visitantes.
V.L.S. Si, en obra gris
Otros ¢ Situada en la zona mas céntrica pero una de las mas deprimidas del centro, donde antes fue el

tradicional Cine Libia (a una cuadra del Parque Bolivar).

e La Unica que hasta el momento ha ofrecido apartaestudios (28m2), zonas comunes de
lavanderia y otros servicios a sus residentes, entre los que esperan contar con personas solas o
parejas.

e Los volantes promocionales no muestran grupo familiar alguno, su publicidad es la mas exigua
de todas, y la representacion del conjunto residencial cambid con frecuencia en las revistas de
oferta inmobiliaria.

e La unica unidad de todas las visitadas que la oficina de informacién era parte del caspete de
construccion, el apartamento modelo solo aparece cuando la unidad esta casi por completo
construida, por lo general no tenian la informacion planimétrica del apartamento para conocer sus
caracteristicas, la informacion entregada al potencial comprador es minima y sin respuestas
directas.

e Los que atienden negocios en el entorno inmediato dicen que varios apartamentos funcionan
para el oficio de la prostitucion y como cuartos de hotel por horas.

e Varios ocupantes del edificio de consultorios a la derecha del proyecto, desean desocupar
porque dicen que el numero de atendidos bajo cuando esta unidad inicid su construccion.
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Exterior 1. 2004. La construccion

de dos pisos que sobresale es el

antiguo Cine Libia, donde se
construyo Torre Bolivar.

Exterior 2. 2006 (Edificio del medio) Exterior 3.

06/2006

PRADO

VILLANUEVA
No se pudo realizar encuestas
a habitantes del entorno por
las particularidades del sector.

DE

Comuna 10 Sector centro T.U. Consolidacién N2 | Desarrollo predio a predio

Estrato 4 No.Aptos: 372 Area Apto: 46.70m2 Valor Apto: $32.400.000
Area lote: | Area libre: | No.personas: 1488 Espacio libre / persona:
3721m2 2607m2 1.75m2

Infraestructura de

entorno

Todos los equipamientos del centro.

Uso general entorno

e Sector a primera vista residencial, pero es un sector céntrico de produccion, servicios,
entidades prestadoras de salud, hoteles, moteles, cafeterias.

e Casas abandonadas y ocupadas por otros usos, o en proceso de demolicidén para construir
otros conjuntos residenciales en altura.

 En el resto de la manzana se construira el conjunto residencial cerrado en altura “Sol de
Villanueva” en sistema constructivo de cajon.

Conectividad El transporte y las vias del centro. Se ubica a dos cuadras del Parque Bolivar, por detras tiene
la estacion Metro Prado. Vias principales: Viaducto de la Avenida Oriental, Bolivar.

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

CALIFORNIA DEL

Comuna 9

Sector San Diego | T.U. Consolidacion N2 | Desarrollo predio a predio

POBLADO

Estrato 4

No.Aptos: 160 Area Apto: 64.95m2 Valor Apto: $72.900.000
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Area lote: | Area libre: | No.personas: 640 Espacio libre / persona: 12.65m2.
8898m2 8096m2 Gran parte del espacio libre es en alta
pendiente. Ver exterior 2

Infraestructura de [ No

entorno

Uso general entorno | Sector de alta pendiente, con conjuntos residenciales cerrados en altura

Conectividad No. Acceso en vehiculo privado. Dificil acceso en transporte publico.

Parqueo Para todos los apartamentos

V.1.S. No

Otros eLas zonas verdes y arborizadas son dificilmente utilizables por su pendiente o pertenecen a

unidades contiguas.
e Blogue para parqueaderos en sistema constructivo tradicional de porticos.

Exterior 1. 2005. Exterior 2. 2005 Exterior 3. 2005
(imagenes pertenecientes a Seminario II, Maestria en
Habitat. Cohorte II).

Zona 4

MANANTIAL DE | Comuna 7 Sector Los Colores T.U. Consolidacion N2 Desarrollo predio a predio
COLORES. (TORRES

DEL ESTADIO)* Estrato 4 No.Aptos: No hay | Area Apto: 59.30m2 Valor Apto: $49.800.000
Los datos pertenecen & datos

Manantial de  Colores

" | Area lote: No|Area libre: No hay | No.personas: No hay | Espacio libre / persona: No
cuando este se ubicaba
en la carrera 70. Ahora se | @y datos datos datos hay datos
denomina  "Torres  de
Estadio”
Observaciones o *Esta unidad se ofrecia donde ahora se encuentra Torres del Estadio, los primeros propietarios

lo recuerdan y no saben porque la unidad cambié de nombre. La Informacion de datos y
publicitaria presentada se consiguid bajo el nombre de Manantial de Colores.

e Otra particularidad es que comparten espacios colectivos con una unidad construida con
anterioridad en sistema tradicional de porticos; los propietarios de las 2 unidades estan incomodos
pero no saben que sucede. ( No se ha logrado obtener informacion al respecto).

Infraestructura de | Universidad Luis Amigo, Exito de Colombia, Unidad Deportiva Atanasio Girardot.
entorno

Uso general entorno | Conjuntos residenciales cerrados en altura. Zona de produccidn

Conectividad Buen transporte publico. Vias cercanas: Avenida Colombia.
Parqueo No hay informacion

V.L.S. No

Otros
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Exterior 3. 2005

Comuna 7 Sector Hospital | T.U. Consolidacion N2 | Desarrollo predio a predio

SENDEROS DEL Pablo Tobdn

PALMAR Estrato 4 No.Aptos:400 Area Apto: 62m2 Valor Apto: $53.800.000
Area lote: | Area libre:88400m2 | No.personas: 1600 Espacio libre / persona:
128145m2 55m2

Infraestructura de | Hospital Pablo Tobdn Uribe

entorno

Uso general entorno

Conjuntos residenciales cerrados en altura.

Conectividad

Buen transporte publico. Vias cercanas: Colombia.

Parqueo Para todos los apartamentos
V.L.S. No
Otros ¢ La zona de juegos de los nifios es aparte del conjunto residencial, para llegar a ella se pasa por

un puente peatonal sobre la via de servicio a la unidad, lo que no ofrece ninguna seguridad para
los nifios o jovenes que estan en la zona de esparcimiento.
e La unidad se promociond al principio bajo el nombre de Refugio del Palmar, luego cambid a
Palmares, queda por ultimo con el de Senderos del Palmar.

Exterior 1. 2005.

. B ARy ey Ay

Exterior 2. 2005

BOSQUES DE SAN

Comuna 7

Sector Everfit

T.U. Consolidacion N2

Desarrollo predio a predio

PABLO

Estrato 4

No.Aptos:343

Area Apto: 56m2

Valor Apto: $38.500.000

Area lote: 46376m2

Area libre: 35510m2

No.personas: 1372

Espacio
25.8m2

libre / persona:

Infraestructura de
entorno

Everfit.

Uso general | Produccion y residencial tradicional de casa de 3 a 5 pisos.

entorno

Conectividad

Parqueo Sdlo 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 | T.U. Consolidacion N1 | Desarrollo predio a predio
TORRE SAN JOAQUIN Joaquin
Estrato 4 No.Aptos: 66 Area Apto: 63m2 Valor Apto: $73.500.000
Area lote: | Area libre: 1190. | No.personas: 264 Espacio libre / persona:
1600m2 No hay dato exacto. 4.50m2. No es un dato
Estimado sobre la exacto ya que fue sobre la
base de area total base de otro dato estimado
construida. como fue “area libre”
Infraestructura de | Hipermercados: Makro, Homecenter (en construccion), Carrefour. Comercio y servicios en
entorno San Juan y en la Avenida Bolivariana.

Uso general entorno

Sector tradicional residencial de grandes casas de 1 a 3 pisos.

Conectividad

Buen transporte publico. Vias cercanas: Calle San Juan, Carrera 65, Avenida Bolivariana.

Parqueo No
V.1.S. No
Otros e La Unica unidad constituida por una torre que da la sensacion de limpieza, amplitud y

tranquilidad, que se observa de inmediato y no se esconde tras una fachada de acceso

ecléctica.

e Presenta en su publicidad los caracteristicos ganchos de venta como piscina y juegos

infantiles. La piscina es de 3.00x3.00m2

Exterior 1. 2006

Exterior 3. 2006

Zona 6

CERCANIAS DE LA MOTA

Comuna 16 Sector Cazadiana | T.U. Consolidacion N1 Desarrollo  predio a
predio

Estrato 5 No.Aptos: 279 Area Apto: 66.50m2 Valor Apto:
$87.870.000

Area lote: | Area libre: | No.personas: 1116 Espacio libre / persona:

10946m2 8622m?2 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 publico. Vias cercanas

Parqueo

Para todos los apartamentos

V.1.S.

No
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Otros

Es de los pocos conjuntos constituidos por torres que proyectan amplitud, limpieza y area
libre que puede utilizarse.
Tiene juegos infantiles y zonas verdes

Exterior 1. 2006

Exterior 2. 2006

MIRADOR DE LA
MOTA

Seleccionada para
encuestar a habitantes de
entorno inmediato ya que
aun se encontraba  en
construccion.

Comuna 16 Sector Belén | T.U.  Consolidacién | Desarrollo predio a predio
Rincon N3

Estrato 4 No.Aptos: 504 | Area Apto: 45.60m2 | Valor Apto: $31.900.000

Area lote: | Area libre: | No.personas: 2016 | Espacio libre / persona: 27m2

12250m2 5620m2

Infraestructura de
entorno

Futura via calle 1.

Uso general entorno

Sector tradicional residencial de casas de 1 a 3 pisos de estrato 1 a 3.

Conectividad

Buen transporte publico.

Parqueo No
V.I.S. No
Otros

Exterior 1. 2006

Exterior 2. 2006. Acceso

Exterior 3. 2006. Zonas verdes
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CAPITULO 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 informacién 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 decisién
ofrece un producto en un proceso de persuasion 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 revisé la publicidad de algunos proyectos bajo la lupa de los campos
semanticos y las funciones de la publicidad; seguidamente se hizo una clasificacion por los
sectores de la ciudad identificados como de mayor dindmica inmobiliaria con unidades
cerradas y se realizaron unas fichas por sector, cada una con el andlisis de varios
elementos: logotipo, localizacion, comodidades, simulacion 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 analisis de la publicidad

Figura 12 Figura 13 Figura 14 Figura 15 Figura 16 Figura 17
Ficha 1 Ficha 2 Ficha 3 Ficha 4 Ficha 5 Ficha 6
Chagualo- Centro de Boston Robledo Belén Varios
Niquitao Medellin
Mirador del
Paseo Sevilla Torre Bolivar Jardines de Pert Jordan Azalea del Parque | Senderos del Palmar
Prado de Mirador de la
Villanueva Padua Torrelima Mirador de la 80 Mota Torre San Joaquin
Torres de San Cercanias de la Manantial de los
Sebastian Playa Real Palo de Argento | Torres de Hungria Mota Colores
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Figura 11. Volante publicitario de Azalea del Parque. Analisis desde los campos semanticos

Elementos con los que configuran la publicidad para venta de vivienda

Elementos de

| la_publicidad Escalas Territoriales

Funciones de la Comunicacién

Elementos del territorio y del esr_;a_cio‘
como dispositivos del volante publicitario

Conjunto Entorno | Wpartamento| Informacion
Residencial Beneficios

Simulacién del Proyecto con sus
zonas libres y sobre un fondo que
recuerda la geomoarfologia de Medellin

presentes

colectivas

Grupo familiar| Descripcion [Frases en futuro

cotidianas

| Beneficios : Planos de

Posibilidad |

los

de comprar

Logotipo| en acciones |de las Zonas| que se hacen

de pago

|apartamentos

en la unidad

Localizacién

Informacion

sobre el
producto

| Campos Semanticos
|

Identidad y " Funcién emotiva

_| Tiempo y Espacio

Funcidn estética

Motivos y Valores | Funcién metalingtistica

Funcidn referencial
Funcion connotativa hacia la afectividad
Funcidn estética

Motivos y Valores Funcion referencial

Funcion emotiva
Funcion factica

Identidad  Funcion referencial

Motivos y Valores

| Funcion connotativa hacia la afectividad

'Funcion emotiva
Funcion factica
Funcidn metalinglistica
Tiempo y Espacio

_Tiempo y Espacio

___Funcion referencial

Funcidn referencial
Funcion emotiva

Identidad
Funcién connotativa hacia la afectividad

Motivos y Valores

Funcion referencial

Tiempa y Espadio Funcion connotativa hacia la afectividad

[~

pto. Ti i

| Tiempo y Espacio

Funcion metalingiiistica

Funcién emotiva
Funcidn factica

Funcion referencial
Funcion connotativa hacia la inteligencia

Tiempo y Espacio Funcion connotativa hacia la afectividad

y Motivos y Valores Funcion estética

Funcion metalingilistica

Motivos y Valores i_Funcic')n emotiva
Motivos y Valores | Funcién emotiva
| Funcion factica

Tiempo y Espacio [ -Funcic:)n emotiva

Funcion factica

Funcidn referencial
_Funcién connotativa hacia la afectividad

Espacio

Funcién referencial
Funcion connotativa hacia la inteligencia

—

Tiempo y Espacio

| Funcién metalingtistica

Funcidn referencial

Tiempo y Espacio Funcién connotativa hacia |a inteligencia

Funcion connotativa hacia la afectividad
Funcion metalingiiistica

[l

| Dispositivos utlizados en el volante publicitario

| Escala del Entorno
Logotipo
Ubicacién.
Clima de Medellin.
Calidad y tradicién del sector.
Paisaje de fondo (clima y paisaje de Medellin).
Localizacién publicitada
Ubicacion.
Calidad y tradicién del sector.
Proximidad.
Conectividad.

Escala del Conjunto Residencial
Simulacion del conjunto residencial
Paisaje de fondo (clima y paisaje de Medellin).
Material, color y textura.
Volumen ocupado y espacio disponible.
Zonas colectivas y comunes.
Equipamiento de recreacion y de reunion.
Elementos de mobiliario: arboles, iluminacién, etc.
Movilidad: Accesos, senderos, andenes.
Comodidades ofrecidas
Necesidades satisfechas
Descanso, bienestar, recreacion, estatus.
Flexibilidad.
Grupo familiar
Actividades que pueden realizarse en la unidad.
Grupo familiar: Estrato, configuracion, fenotipo.
Papel y modelo de identificacion.
Economia:
Capacidad de pago.
Financiacion.

Escala del Apartamento
Espacios segtin su funcién y nimero de espacios.
Opciones de disposicién del mobiliario.
Areas.
Circulacion.

Campos_semanticos de la Retorica Publicitana

Relatn que fragments
1 mundo real,

Io sedens y eonstruye con e,
by vishin del mungde

Papsies y madelos | expectal
ideales s66 plenamante
satisfiechos

ICpen? Jhice que? ZPor cual canal? ||__{A quen? __|[éCon que efectn?,
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Figura 12. Ficha 1. Sector Chagualo y Niquitao.

14 | CHAGUALO( Barrio Cercano:Sevilla)-NIQUITAO - Estrato 3 - Torres

Instrumentos de Persuasion Instrumentos de Persuasion Instrumentos de Persuasion
de la Publicidad de la Publicidad de la Publicidad
Simulacién de espacios Decodificacién Simulacion de espacios Decodificacion Simulacién de espacios Decodificacion
e ) Naturaleza dominada; frescura : | Referencia a sector tradicional v | Referencia a tipologia
;"rf j-.‘ Imagen de Medellin al fondo con barras que ascienden

y se recortan en el paisaje
Verde de referencia verde de Medellin
a la geomorfologia de la ciudad.
Frescura, naturaleza

FT | Referencia a localizacion y entorno
=

ncia a equipamiento

Referencia a entorno de movilidad

Movilidad
|_Referencias de localizacion
h«'ﬁe&de vias:

I~ movilidad, conexidn

Referencia a sector tradicional

ercial] F| verde siempre aparece
a
Referencia a tipologia

| Frase afirmativa impersonal CENIRO laptos} Higforencia 2 tipologh y Tocalizacion
Gancho publicitario:
|Espacios componentes de vivienda | g centro y el metro Gancho publicitario: DESDE $29.890.000 sector y equipamiento.

g DESDE $29.400.000 sector y equipamiento, « Apartamentos de 3 aloobas, estuc | Utilizan el Precio mas bajo
|Sequridad " Utilizan el Precio mas bajo 2 bafios, cocina tipo americana y | Espacios componentes de vivienda
|5 vende como comodidad Para toda la familia apartamentos zana de ropas,

de 3 alcobas, con 46.7 mits’ 6 | Espacios componentes de viviends « Con todos los servicios comunes
54,3mts’ (bafio adicional). Unidad » Unidad cerrada, juegos infantiles
|Economia cerrada, 3 ascensores, piscinas, | Se venden como comodidad placa polideportiva, ascensores, | Se vende como Comodidady

salon comunal, patio de juegos.

Frase imperativa que indica
| [Tonos acre y azul e | | atributos del entorno:
Area libre: Sin vecinos al frente proximidad, conexion

Referencia a geomorfologia Tonos ocre y azul

de Medellin - ,
F ; Referencia a geomorfologia
| Modulo de espacias de y ciudad de Medellin 2

recreacion y socializacion | Area libre: Sin vecinos al frente

_| Area libre y de recreacidn - | a
Frescura y naturaleza Area libre y de recreacion
Frescura y naturaleza

saldn social. Requisito para edificios de

mas de 5 pisos

El volante presenta una
imaﬁen real del prorecto.
No hay referencia al entorno,
el proyecto esta ubicado en el
sector de Niguitao

Mo presenta grupo familiar,

0 si un comedor en la

rra americana que
promaocionan.
Sala de 4 puestos, que ocupa
todo el espacio; los muebles estan)
recostados a las paredes, lo que
indica la dimension de los
espacios.

Mo presenta grupo familiar,
pero si un comedor y una sala
de cuatro puestos.

Los muebles de la sala estdn
recostados a las paredes, lo que
indica_la dimension de los
espacios.

Grupo familiar: padre, madre,
2 nifios.

Observese gue es la misma
espacialidad interior

Observese gue es la misma
- de Torres de San Sebastidn.

espacialidad interior

-C10-Vi - N Z3-C.10-Niquitao-Estrato 3-Renovacion | de Prado de Villanueva.
£32,400,000 (02/2005) / 46.70m2 [$31.470.000 {06/2004) / 48.21m2.
5 park 372 aptos / 18 park 780 aptos /33 parl
| Entrega: 2004 Entrega: 2004 Entrega: 2005
Fuente: Volante publicitario/Promotor.2003-2004 Fuente: Volante publicitario/Promaotor, 2004-2005 Fuente: Volante pubdicitario/Promotor. 2004-2005
Apariamanto. ... Conjunto residencial Entorno I Servicios - ; Satisfacciones .
3 alcobas Zona Piscina Equipamientos = U.de Antioquia Requisitos de Parqueadero Beneficios Apartamentos cerca U.de A,
Bafio colectiva  Juegos infantiles externos Estacion Metro Hospital edificios de Ascensor que traeria Para tada la familia.
Cocina tipo americana Salén social aprovechados Estacion Metro U.de A. mas de 5 pisos,  Porteria comprar Viva en el corazon de la
Placa polideportiva Centro de Medellin que se venden Financiacién apartamento | ciudad.
Calles importantes: como Facilidad de en la unidad Proyerto de gran
| Bolivia, La Paz, Balhoa. comadidades pago wallorizacion por &l Plan
["No hay alusié Barrio Prado. Parcial:san Lorenag.
Zona 0 hay alusion a zonas © Sea participe conformando
! comunes; Acceso, Escaleras C.C.San Diego &l barrio mas grande y
comiin i
| Corredores | La Alpujarra moderno de la cludad.
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