
Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia 
6. De la Vivienda Deseada a la Vivienda Habitada 

 

Los habitantes de los alrededores de las unidades expresan que la construcción de los 

conjuntos residenciales en estudio produjeron cambios positivos y negativos en su sector. 

 

Entre los cambios positivos, los encuestados destacan desde la dimensión económica, la 

valorización del barrio materializada en mejores negocios, más ganancias en ellos y mayor 

seguridad; sobre los factores físico espaciales no encuentran ningún cambio importante, 

sólo un habitante de alrededores de Ciudadela Sevilla en el Chagualo y dos de Mirador de la 

Mota en Belén Rincón expresan que mejoró el transporte, un habitante de Niquitao expresa 

que se mejoraron andenes y eso influyó en su negocio y tres habitantes del Chagualo, uno 

de Bosques de San Pablo en el sector de Everfit y uno de Jardines de Perú en Boston 

expresan que se mejoró la vista del barrio porque antes eran lotes y culatas de otras 

construcciones  feas. 

 

Entre los aspectos negativos más sobresalientes que trajeron las obras, están los problemas 

de parqueo y las dificultades de acceso a sus residencias o lugares de trabajo, como 

resultado de la falta de parqueaderos para residentes y visitantes al interior de las unidades, 

estos inconvenientes se presentan con mayor fuerza en los alrededores de Ciudadela Sevilla 

en Chagualo, Mirador de la Mota en Belén Rincón, Jardines de Perú en Boston, Torre San 

Joaquín en San Joaquín y Torre Bolívar en el centro. Esto se enmarca en la dimensión físico 

espacial. 

Otra de las problemáticas planteadas por los habitantes de los sectores de las unidades 

pertenece a la dimensión psicosocial y es que la construcción de Torres de San Sebastián, 

Manantial de Colores, Senderos del Palmar, Jardines de Perú, Torre Orión, atrajo 

“habitantes indeseables”: plantean que son de diversos estratos - por lo general más bajos -

de diferentes zonas y por lo tanto tienen costumbres muy distintas a los habitantes 

tradicionales del sector. Algunos de los encuestados asocian a los nuevos residentes con 

recientes robos y un aumento de la inseguridad en el sector: el de mayor porcentaje de 

respuestas en esa línea es el sector de Niquitao, donde se encuentra Torres de San 

Sebastián. 
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Enumeran desde la dimensión económica que el barrio tradicional se desvalorizó, para ellos 

esto quiere decir que subió de estrato o está por aumentarse debido a la construcción del 

conjunto residencial, los casos se ven en barrios como Niquitao con Torres de San 

Sebastián, el sector Cazadiana en Belén con Cercanías de la Mota y con Mirador de La Mota 

en Belén Rincón. 

Otro planteamiento que también hacen los encuestados, y que está relacionado con la 

dimensión ambiental, es que se perdió visibilidad, tema que también asocian con que el 

sector ahora es más oscuro y, por supuesto, con el cambio drástico del paisaje. Lo definen 

en mayor porcentaje para los alrededores de Torres de San Sebastián, Senderos del Palmar 

y Mirador de La Mota. 

 

Elección. ¿Compraría apartamento o arrendaría en este conjunto residencial para 

habitar en el? 

Tabla 15. Encuestas. Elección. Razones positivas 

 
 

Razones Positivas 

Los habitantes de los alrededores comprarían apartamento en el conjunto residencial o lo 

arrendarían para habitar en él por asuntos físico espaciales y ambientales, como estar bien 

ubicado o porque se ve bien según un encuestado del sector de Bosques de San Pablo cerca 

de Everfit. Las otras razones son económicas: sólo para arrendarlo, si tuvieran con qué 

pagarlo o porque son económicos. Ninguna de las razones positivas alude a comodidades 
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del conjunto residencial o a lo que un apartamento propio puede ofrecer, únicamente son 

atributos externos o referidos a capacidad de pago. 

 
Tabla 16. Encuestas. Elección. Respuestas negativas 

 
 

Razones Negativas 

Los habitantes de los alrededores dicen que no comprarían apartamento en el conjunto 

residencial o lo arrendarían para habitar en el por varias razones: las que aluden a lo físico 

espacial tiene que ver con las dimensiones y los acabados del apartamento o con asuntos 

del sistema constructivo como que “los apartamentos son muy pequeños”, o porque “son en 

obra negra” o porque “estructuralmente son muy malos” o, simplemente, “no le gusta vivir 

en edificio”. Los factores psicosociales también son razones por las que ellos no vivirían allí,  

todas las respuestas, en este sentido, tienen que ver con la percepción de los habitantes del 

entorno hacia los que residen dentro de este conjunto residencial, como que son de estratos 

más bajos (que ellos), porque “los residentes son de diversos lugares, gustos y costumbres” 

y porque “no les gusta vivir con tanta gente”. Desde los motivos enmarcados en el factor 

psicosocial se encuentra una inconsistencia entre dos razones: mientras los que residen en 

el conjunto residencial, hicieron en gran parte esta elección por cambio de estrato, por 

inversión, por mejorar el nivel de vida y por pertenecer al grupo social de los que habitan en 

unidades cerradas, los que están afuera no piensan lo mismo e inclusive se sienten de mejor 

categoría y con otras costumbres y gustos que los de las unidades cerradas en cuestión. 

 

 130



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia 
6. De la Vivienda Deseada a la Vivienda Habitada 

Otros aspectos que explicitan el porque no comprarían en esta unidad se refieren a factores 

económicos como el valor elevado de los apartamentos, o factores ambientales como que 

sienten que los de las unidades viven amontonados o no les gusta el sector como en el caso 

del Chagualo con Ciudadela Sevilla con el 13%, Niquitao con Torres de San Sebastián con el 

20% y Centro de Medellín con Torre Bolívar con el 47%. 

 

Percepción sobre las comodidades del apartamento 

Tabla 17. Encuestas. Percepción sobre las comodidades del apartamento 

 
 

La pregunta a los residentes de los alrededores de los conjuntos residenciales sobre si “cree 

que los apartamentos son cómodos y agradables”, hay poco porcentaje de respuestas 

positivas: exponen que sólo si el grupo familiar es de tres personas o porque conocen de 

personas que se amañan en ellos. Respecto a las preguntas negativas, ratifican las razones 

positivas esgrimidas, exponen que no les parece cómodos ni agradables porque son muy 

pequeños o por la distribución espacial de ellos. 

 

Se pueden extractar algunas conclusiones referidas a la pregunta sobre la comodidad del 

apartamento, tanto los residentes como los habitantes del entorno encuestados, dejan claro 

que no comprarían apartamento en tal conjunto residencial argumentando que “ofrecen una 

cosa y entregan otra a la hora de recibir el apartamento”, pues al parecer, se generó una 

brecha entre las expectativas generadas sobre el apartamento y la unidad y entre la relación 

cotidiana con el espacio de estos, exteriorizando la sensación que tales expectativas no se 
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cumplen, en conjunción con las ausencias o insuficiencias de espacios prometidos y los 

problemas constructivos que encuentran a solo 1 ó 2 años de antigüedad del edificio.  

 

Los problemas detectados en las encuestas no se logran solucionar todos de un mismo 

modo: pueden solventarse con cambios en la política territorial, ajustes de la normativa para 

desarrollos urbanísticos, replanteamiento de las obligaciones urbanísticas, transformación 

del diseño estructural o del espacio, mejora de los asuntos técnico-constructivos, desde la 

esfera jurídica, desde la concertación de derechos y deberes, desde las normas de 

convivencia entre los residentes, etc. 
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CAPÍTULO 7 
__________________________________________________________________________ 

7. HÁBITAT  RESIDENCIAL EN CONJUNTO CERRADO EN ALTURA. 
DISCUSIÓN, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES  

 
 

 

En el proceso de la investigación se fueron dando hallazgos que se han ido presentando en 

el momento del descubrimiento. Este capítulo no pretende recoger de nuevo esas 

conclusiones preliminares sino que procura mostrar la tendencia de las características del 

crecimiento residencial planificado en Medellín y las particularidades de los conjuntos 

residenciales en altura densificados, así como las problemáticas más recurrentes que se han 

encontrado en la relación planificación / conjunto residencial / habitante y cómo ellas 

influyen en la habitabilidad. 

  

Este capítulo se divide en dos partes: la primera de ellas presenta unas particularidades de 

los conjuntos residenciales en altura a modo de conclusiones finales y la última, retoma los 

problemas asociados a la habitabilidad en unidades cerradas, así como algunas 

consideraciones sobre indicadores de habitabilidad para esta tipología residencial, los cuales  

en últimas redundan en la construcción de un hábitat y en el bienestar del residente; se 

convierte en una reflexión sobre los indicadores de habitabilidad para cualquier tipología 

residencial y los problemas asociados a ello; también evidencia la inexistencia de 

instrumentos para defender al ocupante respecto a los problemas de habitabilidad que 

derivan en un bajo bienestar y en una desvalorización de su patrimonio y presenta unas 

recomendaciones generales a esta problemática. 

 

7.1. Particularidades de los Conjuntos Residenciales en Estudio.  

Conclusiones 

 
La particularidad de las unidades en estudio la proporciona la conjunción de varios 

elementos: su altura (más de 14 pisos), la rapidez en su construcción, la localización 

indiscriminada en diversas zonas y estratos, la densidad habitacional (número de 
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apartamentos en un espacio volumétrico determinado), que se percibe en cuanto se ve,  las 

zonas verdes, libres y de recreación insuficientes o ausentes, estado perceptible sin 

necesidad de recurrir a valores numéricos o a observadores expertos. 

 

La idea de Progreso 

 

Manfred Max Neef en sus estudios sobre el desarrollo en Latinoamérica, ofrece como que:  

 
"El desarrollo se refiere a las personas y no a los objetos, [...] aquel desarrollo que permita 
elevar más la calidad de vida de las personas y dependerá de las posibilidades que tengan 
ellos de satisfacer sus necesidades humanas fundamentales; es decir  que " las necesidades 
humanas fundamentales (no sólo carencias, sino también y simultáneamente potencialidades 
humanas individuales y colectivas) no sea la meta sino el motor mismo del desarrollo". (Max-
Neef. 1992: 25-51). 

 

 
 

No obstante, el progreso en nuestra ciudad se refiere a grandes obras de infraestructura, 

procesos constructivos estandarizados, económicos y rápidos y en ocasiones de fuerte 

impacto social y no en el proceso vital y evolutivo de las acciones de los habitantes en su 

cotidianidad. La construcción, considerada un renglón jalonador de la economía colombiana 

toma como lineamiento, para dinamizar el mercado inmobiliario, bajar el déficit cuantitativo 

de vivienda con conjuntos residenciales altamente densificados, en el marco del modelo de 

ciudad competitiva. Con el crecimiento hacia dentro, bajo modelos de altas torres, vamos en 

camino a una ciudad con un perfil continuo de gran altura, que se avista a lo lejos y que se 

incuba en razón de la configuración geofísica del Valle de Aburrá. Debe comprenderse que 

la densificación en altura se inicia en la calle, a escala humana y necesita de aquello que 

configura ese contexto para mantenerse.  

 

Conjunto Residencial y Ciudad 

 

En estas unidades pueden encontrarse no sólo diferentes formas de habitar, sino un hábitat 

que se va configurando y siendo específico para unidades residenciales en altura y de alta 

densificación, con conflictos que surgen a partir del sistema constructivo, de la minimización 

de espacios y de otras características que ya se han mencionado. Este hábitat existe y se 
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expresa solamente dentro de la unidad residencial, no se presenta con una forma, no se 

exterioriza y no logra advertirse su dinámica interna desde el exterior.  

 

La unidad residencial cerrada es un elemento del territorio que se entiende autónomo, pero 

que no es auto-regulado; parece funcionar a modo de parásito, ya que sus habitantes 

requieren del exterior; en otras palabras, este hábitat de unidades cerradas puede 

desaparecer fácilmente si no obtiene recursos del exterior, pero también si no revierte lo 

que consume. 

 

Del Barrio al Conjunto Residencial Cerrado en Altura 

 

Cuando nos imaginamos un barrio de inmediato surgen imágenes mentales como las casas, 

los vecinos, la iglesia, las calles con tiendas y niños, el consultorio y el centro de salud, el 

médico, el mercado, el tendero, la plaza o el parque, el habitante de la calle, la cancha 

polideportiva, los muchachos jugando fútbol, las zonas verdes, los perros, la esquina, los 

matorrales, los maleantes, los salones de belleza, la peluquera, el paradero de buses, el 

taxista, el salón comunal adosado a la iglesia al igual que el atrio como espacios de 

encuentro, el párroco y, por supuesto, las manzanas residenciales: todos estos elementos, 

constitutivos de nuestro entorno y cotidianidad, a la vez que atributos barriales y urbanos; 

se genera con el barrio un sentido de pertenencia, de colectividad, de vecindad, de 

responsabilidad voluntaria. Cuando nos imaginamos un conjunto residencial cerrado en 

altura, las imágenes mentales sobre las relaciones de residencia rápidamente adquieren otra 

dimensión: los elementos configurativos existen en el contexto de la unidad residencial, a 

manera de una isla; la conexión con el exterior se da cuando al interior del conjunto se 

carece de algún elemento urbano que se requiere como apoyo para que sus residentes 

puedan satisfacer sus necesidades; con la unidad cerrada se genera no tanto un sentido de 

pertenencia como si de poder porque se ha comprado un derecho a la utilización de sus 

espacios comunes. 

 

En el parque de barrio, en la cancha y en las zonas verdes los niños montan bicicleta y 

juegan a la pelota; los jóvenes también participan de este espacio ya sea por común 
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acuerdo o por cuestiones de poder; en las unidades cerradas aparecen los juegos sube y 

baja para la motricidad de los niños, la utilización por parte de los jóvenes de las zonas de 

recreación por horarios establecidos por la administración, de igual manera se encuentra la 

opción del jacuzzi y el gimnasio como opción de recreación y a la vez como un paso para la 

inserción al estilo de vida y al nuevo grupo social de los conjuntos residenciales. 

 

La calle de barrio o de un sector cualquiera es el espacio público por excelencia,  donde las 

puertas de las casas están a veces abiertas, donde la calle es el lugar de encuentro, de 

reunión, de socialización, de disputas y de recreación cuando no hay equipamiento de este 

carácter en el sector. En la unidad cerrada el corredor, los andenes, la pista de trote61, los 

espacios destinados para el parqueo son los puntos de encuentro y en ocasiones en estos 

espacios afloran actos privados o restringidos a falta de más área de despliegue tanto al 

interior de las viviendas como al exterior.  

 

El salón comunal de barrio se mantiene por un sentido de pertenencia, responsabilidad, 

adjudicación de deberes y constitución de derechos que los habitantes del barrio han 

construido y es allí donde se toman decisiones en colectivo para determinar un sentido 

común. El salón social se localiza en un espacio sobrante o vacío del lote, sin relación 

arquitectónica alguna con los demás elementos o en el último nivel de una torre lo que 

genera ruido a los apartamentos inferiores a éste.  

 

La iglesia es un elemento barrial y urbano; en las unidades cerradas, el rito religioso pasa a 

ser una actividad realizada en una hora determinada en espacios como el parqueadero o el 

salón comunal, donde lo que define la institución es una imagen o una estatua religiosa a 

diferencia del barrio en el cual  la iglesia es el espacio-institución. 

 

Las relaciones vecinales en el barrio se edifican frente a frente con el vecino, en la unidad 

en altura se construyen mientras se viaja de arriba hacia abajo, se mira de soslayo y se pide 

permiso para entrar o salir. 

                                                 
61 En algunos proyectos se ofrece la pista de trote, constituido por un andén de aproximadamente 1.5m de ancho para trotar 
alrededor de los bloques de la unidad. 
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Cuándo no hay espacios para la distensión o cuando se modifican las funciones y jerarquías 

de los espacios y de los atributos urbanos, ¿Dónde se exteriorizan los acuerdos, los 

desacuerdos, los intercambios?, ¿Cómo y donde se generan las acciones? ¿sobre el propio 

cuerpo, sobre otros residentes, sobre el grupo familiar, sobre lo material de la unidad 

residencial? 

 

Ubicación - Localización 

 

Cada proyecto publicita la diferencia con otros por “precio y ubicación”. La estratificación 

social juega un papel muy importante en el estatus que se adquiere, el usuario paga más 

sólo por diferenciarse, así los proyectos sean similares: el mismo sistema constructivo; 

similar calidad de la construcción; sin diferencias sustanciales en los espacios y en la 

distribución del apartamento o del conjunto residencial, ni en las condiciones de 

habitabilidad o en la distribución interior y exterior, salvo por algunos elementos de 

decoración, no se ofrecen opciones para grupos familiares diferentes al tradicional de padre, 

madre e hijos. 

 

Sobre el Apartamento 

 

“Conozca lo que será el nuevo barrio de Medellín dotado de escuelas, colegios, centros 
comerciales, etc. “todo esto le asegura la valorización de su apartamento62”  

 

La adquisición de una vivienda no tiene como propósito inicial la protección del exterior, 

esta función la cumple la unidad cerrada, se ha convertido en un objeto de consumo y en 

un producto de inversión, paralelamente es el lugar de descanso, donde se construye una 

familia, el espacio de trabajo o el lugar de producción económica; estas diversas maneras 

de accionar el espacio residencial, tienen en común que definen a la vez esferas íntimas, 

privadas y públicas dentro de "la casa", en la unidad y en su entorno inmediato. 

 

                                                 
62 Publicidad de  Torres de San Sebastián 
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Es una esfera completamente introspectiva, sin ningún vínculo aparente con la unidad y con 

el sector y lleva implícita todos los hábitos, costumbres, necesidades corporales y sociales 

que se proyectan en otras esferas. En teoría, tiene la posibilidad de soportar todas las 

formas de habitar, las acciones y huellas de lo habitable, pero a la vez, tiene que resistir 

patologías físicas del material, constructivas, anomalías en la dimensión y distribución de 

espacios; y patologías humanas como la no adaptación, la sensación de hacinamiento o de 

claustrofobia, la falta de movilidad y de cambio, la sobreocupación por objetos, la tensión 

humana por el pago de las cuotas o la impresión de haber sido engañado. 

 

Se encuentran muy diversos usuarios con diferentes expectativas pero se están 

construyendo proyectos homogéneos, neutros, sin sentido, que crean conflictos en lo 

cotidiano. 

 

¿Cuáles son las características del área privada que ofrecen: calidad de espacios, funciones, 

cantidad de espacios, subdivisión de estos, flexibilidad, nuevos usos y funciones para 

diversos grupos familiares?; ¿Estas áreas posibilitan el disfrute de espacio por parte de los 

residentes? 

 

Las dimensiones y espacios de los apartamentos restringen, por lo mismo, las posibilidades 

de flexibilidad y cambios, con lo que además se está determinando el tipo de familia y el 

número de hijos o el número máximo del grupo familiar que pueda acceder a este tipo de 

soluciones y, de igual manera, estipula el tipo de electrodomésticos, de mobiliario y otras 

cosas que debieran tenerse: esto es muy diferente a una libre elección desde la necesidad o 

la capacidad. Lo que lleva a preguntarse ¿Porqué grupos familiares numerosos compran 

estos apartamentos y no se percatan de la falta de espacio y de la deficiencia en 

equipamientos externos y de recreación?.  

 

 ¿Cambia la necesidad?, ¿Cambia la jerarquía de satisfactores? Se puede pensar que la 

necesidad básica de tener refugio y anclaje en una ciudad pasa a un segundo plano con tal 

de satisfacer la necesidad material de poseer un inmueble como inversión y, aún más, de 
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poder alcanzar una buena ubicación y otro estrato en una unidad cerrada – que da entrada 

al nuevo grupo social habitante de conjuntos residenciales cerrados. 

 

Para entender un poco más la diferencia entre necesidad y satisfactor, Max-Neef expresa 

que:  

Las necesidades no sólo son carencias sino también, y simultáneamente, potencialidades, en 
la medida que estas comprometen, motivan y movilizan a la persona, necesidades no sólo 
que se satisfacen sino que se viven y realizan. 
Los satisfactores son formas de ser, tener, hacer y estar, de carácter individual y colectivo, 
contribuyendo a la realización de las necesidades. 
Los bienes económicos, son objetos y artefactos que permiten afectar la eficiencia de un 
satisfactor, por el que el sujeto potencia los satisfactores para vivir sus necesidades [...]. 
Cualquier necesidad humana fundamental que no es adecuadamente satisfecha, revela una 
pobreza humana que genera patologías desde que rebase límites críticos de intensidad y 
duración. También hay que tener en cuenta el medio, si "reprime, tolera o estimula que las 
posibilidades disponibles o dominantes sean recreadas y ensanchadas por los propios 
individuos o grupos que lo componen" (Max-Neef.1992.34). 
 
 

De acuerdo con Max-Neef, si tomamos como supuesto que: 

Cada sistema económico, social y político adopta diferentes estilos para la satisfacción de las 
mismas necesidades humanas fundamentales. (Ídem:27). 

 

En nuestro caso en particular, es desde los lineamientos de desarrollo territorial - 

enmarcados en una política económica y en una dinámica del mercado - donde se 

determinan los lineamientos para los tipos residenciales bajo la idea persuasiva de que la 

resultante satisface las necesidades humanas: con esto se están constituyendo nuevas 

formas de habitar.  

 

Más que una oferta de vivienda con miras a convertirse en un lugar para el bien-estar, 

desde la publicidad y desde la política de desarrollo territorial se refleja el sueño de una 

necesidad básica que, inscrita en una sociedad de consumo, se convirtió realmente en un 

satisfactor de necesidades, que, al parecer, se resuelve si se tiene la capacidad económica 

para cubrir la necesidad básica de vivienda. 

 

Forma y Función 
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Si bien la práctica profesional de los proyectistas de arquitectura persisten en que la forma, 

el espacio y la estética pueden dar la función y por consiguiente generar el uso de un 

espacio; para el caso en particular, se cede el ejercicio de definir el uso y la actividad al 

mercado inmobiliario y a la renta del suelo; los muebles hablan de la función; el espacio con 

los muebles apropiados ofrecen las condiciones de habitabilidad, y la imagen y la ubicación 

procuran el prestigio. 

 

Sobre lo Cotidiano 

 

Las descripciones del espacio de una vivienda contemporánea, realizada por un decorador o 

un promotor inmobiliario, son inquietantes debido a la ausencia del hombre, de sus acciones 

cotidianas y de las huellas que imprime. Una revista de oferta inmobiliaria contiene un 

artículo sobre un espacio en venta, producido por un almacén en decoración, en el que se 

propone: 

 
 

 
 

 
 

                                                

–Sin propósito-: “La mesa para comer, La sala para charlar, la silla para descansar. Todo con 
uso específico. Y se juntan con los otros usos: la obra de arte que hace transpirar, la cama 
para inspirar, la planta para sanar. Y hay más: viejas botellas de leche que alumbran, una 
bicicleta olvidada, cielos que reclaman libertad y orden, unos negritos63, un santo perdido en 
lo complejo”. (Revista propiedades. Septiembre 2004 :40).  

Tal vez se nos olvida que el bienestar viene de la conjunción de los objetos que nos son 

propios en un espacio donde tenemos la posibilidad de accionarlos, significarlos y crear 

atmósfera, a la vez que sentirnos bien. Son esas las píldoras que alimentan la calidad de 

vida, como dice Rybczynski en su libro La Casa: Historia de una Idea, en un párrafo escrito 

por Christopher Alexander, referido a la relación espacio-objeto-hombre, que crea espacio, 

que utiliza objetos y que hace hábitat: 

 

Imagínese usted una tarde de invierno con una tetera, un libro, una lámpara de lectura y dos 
o tres almohadones enormes en los que recostarse. Ahora póngase cómodo; en el relato 
ofrece “comodidad (una mesa a mano), la eficiencia (una fuente modulada de luz), la 
domesticidad (una taza de té), la comodidad física (sillas hondas y almohadones) y la 
intimidad (leer un libro y charlar). (Rybczynski. 1986: 232).

 
63 Se trata de un cuadro en una de las paredes. 
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Un hábitat de residencia sólo es posible cuando se construye desde los eventos cotidianos y 

el habitante siente - así de simple - bienestar, esto en una conjunción de elementos 

eficientes, cómodos, que permiten decir que son propios, hablar de ellos; donde se facilita el 

hacer, el tener, el ser y el estar desde las posibilidades reales, desde las necesidades, los 

gustos, las aficiones y los miedos del habitante; todo esto en un espacio que soporte este 

proceso. 

 

Los propietarios compran para un futuro pero viven en el presente, los potenciales 

compradores viven en el presente y anhelan ese futuro que los propietarios creen haber 

alcanzado, pero los espacios se viven, se sufren y se disfrutan en lo cotidiano. El individuo 

no habita escenarios vacíos, pero si puede habitar desde espacios deseados o añorados y 

esa es la puerta de entrada para aceptar la simulación de los espacios en la publicidad. 

 

7.2. El Déficit Cualitativo de los Conjuntos Residenciales Cerrados en Altura. 
Recomendaciones 

 

Las edificaciones tienen un proceso de degradación de los materiales y de sus instalaciones 

por el uso, que puede tomar años. En los proyectos estudiados, se escucharon quejas sobre 

problemas concernientes a la unidad, a sus servicios o al entorno, aún sin terminarla o a un 

año de entregada64 que se convierten en indicadores de habitabilidad de esta tipología, 

porque los que lo expresan determinan que definitivamente influyen en su comodidad y en 

su bienestar residencial, así como en el apartamento como patrimonio. 

 

                                                 
64 Ascensores que no funcionan y que se dañan con regularidad, además que no paran en todos los pisos; problemas con las 
tuberías y otras instalaciones, falta de presión de agua, apagones en tormentas eléctricas; pisos de corredores reventados; mal 
alineamiento de balcones por lo que las goteras de sus muros caen en los balcones inferiores; puertas y ventanas 
desajustadas; tarjamientos de las fachadas; inundación de parqueaderos; camas y demás muebles que no caben en los 
espacios de los apartamentos; insuficiencia de la zona de ropas o de otras zonas para ubicar una lavadora o una nevera o 
simplemente para secar la ropa; problemas a la hora del trasteo pues difícilmente pasan los muebles por los corredores y 
escaleras comunes; las sillas de ruedas no pasan por los corredores; ruidos de otros apartamentos; ruido desde los salones 
comunales; baja capacidad térmica de los apartamentos; dificultad de acceso, corredores oscuros y mal ventilados; no hay 
parqueo para residentes ni visitantes; insuficiencia o inexistencia de áreas de esparcimiento y de recreación; los gimnasios no 
están dotados o no los abren porque no hay quien los administre, no hay guarderías ni zonas de juegos seguras para los 
niños; no hay parques o espacio público cercano; se dan problemas de convivencia; residentes con diversidad de costumbres, 
gustos, capacidad económica y necesidades; el entorno es inseguro; entre otros. 
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La revisión de estos problemas se realizó teniendo presente los indicadores de déficit 

cualitativo como la calidad, el estado de la construcción y de conservación de la vivienda, la 

disponibilidad de servicios y el hacinamiento. La evaluación desde estos refleja el estado de 

los espacios y la manera de ocupación de ellos, pero demuestra que se estipula sólo para 

viviendas en barrio abierto donde pocas veces se ve la figura de equipamientos o de espacio 

público colectivo compartido por una considerable cantidad de unidades habitacionales y por 

consiguiente de población tal y como se presenta en un conjunto residencial en altura, pero 

que como indicadores, se aplican indistintamente para todas las tipologías residenciales. 

Esta clasificación estipulada para déficit cualitativo excluye muchos de los inconvenientes 

que los residentes expresan y no existe otro indicador de habitabilidad oficial que cobije 

estas quejas. Por todo esto, deberán determinarse nuevos indicadores de déficit cualitativo 

según la tipología residencial y para el caso que nos ocupa, será necesario tener presente 

que los conjuntos residenciales han cumplido con las reglamentaciones y las obligaciones 

urbanísticas que se han estipulado para este tipo de proyectos. A partir de esto, y como se 

mencionó en el capítulo 1, es importante reiterar que la habitabilidad se puede observar 

desde dos puntos de vista: 1. Por los atributos del entorno, del conjunto residencial y del 

apartamento, que se encuentran en un rango de estándares determinados, y 2. Por los 

atributos con los que el residente connota un espacio como habitable o inhabitable desde la 

posibilidad que estos ofrecen para que su hábitat residencial sea acorde a sus necesidades, 

gustos, deseos y capacidades. 

 

En la figura siguiente se realizó un paralelo desde los tres actores que intervienen en el 

fenómeno estudiado: el grupo de decisión; los publicistas y, los residentes de los conjuntos 

residenciales en altura y los habitantes del entorno de las unidades. El esquema responde al 

proceso de comunicación planteado inicialmente: ¿Quién dice? - que reconoce a los tres 

actores, ¿Qué dice?, ¿A quién se lo dice?, ¿Por cuál canal o medio?, y ¿Qué efecto tiene?, 

este último referido a las  particularidades que se están generando en el territorio desde los 

desarrollos residenciales. 

 

Figura 21a-21b. ¿Quién dice?, ¿Qué dice?, ¿Por cuál canal?, ¿Cuál es el mensaje? y ¿Con qué efecto 
en el territorio?. 
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-Tendencias de crecimiento residencial-
-Particularidades de los conjuntos residenciales-

-Relaciones con el Conjunto Residencial en altura en  Medellín-
   

Densificación y policentros conectados para:

Relaciones con el Conjunto Residencial en Altura en Medellín:

Conjunto Residencial-exterior:

Conjunto Residencial-interior:

Tipo y tipología residencial:

Una Ciudad compacta y competitiva.
Un Control a la expansión urbana.

Un Menor déficit habitacional -todos los hogares con vivienda propia-

Densificación lograda por bajas obligaciones urbanísticas, altos aprovechamientos y mínimas dimensiones.

Conjuntos residenciales cerrados en altura con  espacio público y otros equipamientos de uso privativo de la unidad insuficientes o inexistentes.

Se compra apartamento como inversión y en segundo plano queda como morada. / Se observa primero la ubicación, el estrato, y la capacidad de 
pago. No se observan las cualidades de lo habitable.

Apartamento y Conjunto Residencial configurados por espacios con función específica.

Indicadores de habitabilidad construidos desde el Grupo de decisión y para otra tipología residencial, lo que conlleva a que los conjuntos residenciales 
no presenten problemas de habitabilidad desde estos indicadores.

Problemas de habitabilidad precisados por los residentes, sin instancias de reclamación

   Color azul y tonos ocre. Similares volumetrías y fachadas, alturas de mas de 15 pisos.

   Área de recreación: piscina, salón social, cancha, zonas verdes libres.

V.I.S. En obra gris porque no tener acabados es una particularidad de ellas.
El espacio público ofrecido por las unidades es suficiente, y aún cuando es inexistente, al parecer no es relevante, porque el entorno lo provee.

Mínimas dimensiones en apartamento y espacios de los conjuntos residenciales porque ya no hay área disponible en Medellín

Desarrollo Residencial Planificado y Tendencia del Crecimiento Residencial: 

Déficit habitacional y la Idea de Ser Propietario:

Crecimiento residencial en zonas de Consolidación N1, N2 y Redesarrollo; en sectores de bajas obligaciones urbanísticas y con altos 
aprovechamientos; con Desarrollos Urbanísticos Predio a Predio generados por  el sector privado.

Muy escaso desarrollo residencial por el sector privado en zonas de Mejoramiento Integral o en zonas de alto riesgo.

No hay control a la construcción de unidades residenciales en altura, no existe un sistema para ello; debido en gran parte a la necesidad de lograr el  
modelo de ciudad propuesto como lo es el de Crecimiento hacia dentro y una ciudad compacta y densa.

No hay desarrollos urbanísticos de construcción, adecuación o mejoramiento de espacio público y otros equipamientos asociados a desarrollos 
residenciales, sólo se desarrollan a través de proyectos regionales o macroproyectos.

 

El grupo de decisión dice los lineamientos de ciudad a los potenciales compradores y 

determina los instrumentos para lograr que estos se concreten en el territorio. El publicista 

le presenta al potencial comprador los atributos que requiere para habitar en unidades 

residenciales, en un proceso de persuasión con vistas a que los lineamientos de ciudad que 

el grupo de decisión ha definido, tenga un nicho de mercado. El habitante del entorno 

inmediato expresa su percepción y deseo sobre las unidades cerradas y que atributos de su 

sector se afectan positiva o negativamente, lo que arroja cambios detectados y tendencias 

de aprovechamiento, ocupación y mutación del espacio. El residente, el cual es el último 

eslabón de la cadena, se pronuncia sobre sus relaciones conflictivas o satisfactorias con el 

espacio residencial y con el sector donde habita pero estas expresiones sólo se evidencian 

en relación con la materialidad de la misma unidad desde la manera como la cuida o se 
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expresa de su lugar de residencia, lo que indica que no hay una comunicación directa ni 

indirecta con el grupo de decisión, porque ni este ni otros estamentos han construido ese 

canal de comunicación: no existen instancias donde pronunciarse. En cuanto el apartamento 

es comprado, la comunicación del comprador con el publicista desaparece porque éste sólo 

es un mediador que conoce del arte de la persuasión y que sirve a los intereses particulares 

del grupo de decisión.  

 

No obstante, aunque no exista una comunicación recíproca entre los actores, los efectos en 

el territorio responden a lo que el grupo de decisión y el publicista han establecido como 

desarrollos residenciales, con unos parámetros de habitabilidad y de cualificación del 

espacio construidos por ellos y que dejan muchos otros indicadores de habitabilidad que el 

habitante del sector y el mismo residente dicen necesitar.  

 

7.2.1. Por los Atributos que se Encuentran Bajo Estándares Determinados 
 

Déficit cualitativo desde la calidad, el estado de la construcción y la conservación de la 

vivienda 

                                                

Se determina cuando hay deficiencia en unos de los tres factores básicos: techo, paredes y 

piso. En un apartamento en unidad cerrada en altura, se supone que estos tres factores 

básicos están solucionados pero hay que tener en cuenta que, además, se tiene estrecha 

relación con otras áreas del conjunto residencial, con la fachada y la estructura que son 

“bienes comunes esenciales65” a todos los apartamentos. La calidad, el estado, la 

conservación y el mantenimiento de la estructura y de la fachada, de las áreas de 

circulación, de recreación, de uso social, de las zonas verdes, de las áreas de servicio, de los 

parqueaderos, de los cerramientos y del apartamento serian los elementos correspondientes 

a este primer indicador de habitabilidad para conjuntos residenciales en el proceso de 

 
65 “Bienes indispensables para la existencia, estabilidad, conservación y seguridad del edificio o conjunto, así como los 
imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Los demás tendrán el carácter de bienes comunes no 
esenciales. Se reputan bienes comunes esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan construcciones o instalaciones de 
servicios públicos básicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones indispensables para aprovechamiento de bienes 
privados, las instalaciones generales de servicios públicos, las fachadas y techos o losas que sirven de cubierta a cualquier 
nivel”. (Colombia. Congreso de la República. Ley 675 de 2.001) 
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definición de parámetros para medir un déficit cualitativo en conjuntos residenciales 

cerrados en altura. 

 

Déficit cualitativo en la disponibilidad de servicios públicos - agua, luz, alcantarillado  

Se mide, en algunas zonas de Colombia, a partir de la existencia de baño y cocina como 

indicadores de calidad para la vivienda, distinguiendo entre servicios de uso exclusivo y 

compartido66. En conjuntos cerrados, para este aspecto, de igual manera se sobreentiende 

que lo referido a disponibilidad de servicios públicos y baños se encuentra solucionado para 

la unidad cerrada, pero se ha evidenciado que aunque hay cobertura, el servicio se vuelve 

deficiente a mayor altura o en circunstancias atmosféricas poco usuales, aún cuando el 

sector no soporte este problema, situación que incide negativamente en la comodidad y en 

el gusto por habitar un apartamento en altura. Con lo anterior como marco, es importante 

exponer entonces que otro indicador de habitabilidad sería la disponibilidad y la igualdad de 

cobertura y servicio en todos los pisos. 

 

Déficit cualitativo referido al hacinamiento 

Apela a una comparación entre el número de cuartos y el de personas que habita una 

vivienda. En ocasiones ha sido expresado por residentes, pero sólo con conciencia de ello a 

partir de la pregunta sobre si se sienten estrechos en uno de los cuartos del apartamento o 

en el apartamento, partiendo del número de personas que habitan un espacio. Ellos 

manifiestan que fue lo que pudieron pagar y que además “los apartamentos de ahora son 

pequeños”, una idea que ya se encuentra inserta en el imaginario colectivo y que deviene 

en que ellos no presienten que esto es un indicador de habitabilidad, sino una propiedad de 

la vivienda actual a la que hay que acostumbrarse y adecuarse. Debido a esto, cuando el 

hacinamiento - que está establecido desde la sicología ambiental como un estado subjetivo - 

se aplica a los conjuntos residenciales, debe considerarse la connotación expresada 

anteriormente; sin embargo, se debe implementar otra idea de densidad, que se hace 

explícita en situaciones que pueden ocasionar sensación de estrechez o hacinamiento: 

cuando no caben los muebles propios en el apartamento o en el ascensor; cuando los 

                                                 
66 En la revisión de la publicidad por sectores, nos llamó la atención que en los proyectos de menor estrato en el centro,  
enfatizaban en el baño, más que en los otros proyectos.  
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corredores comunes, las escaleras y los ascensores son insuficientes en dimensión o 

ineficientes en espacio para la libre movilidad, para el paso de muebles o de una simple silla 

de ruedas; cuando no hay parqueo y se invade el espacio público exterior; o cuando el 

espacio común de uso privativo del conjunto residencial, es insuficiente para los residentes 

en momentos de esparcimiento. 

 

Vemos también que sectores como Boston, Loma de los Bernal, El Poblado, entre otros, van 

en proceso de tener una cantidad considerable de conjuntos residenciales cerrados en altura 

y por el aumento de población rebasaría en un futuro próximo la capacidad de soporte de 

los servicios públicos, las vías, el espacio público o la rápida movilidad en automóvil o en 

transporte público del sector. 

 

Para el caso de los conjuntos residenciales cerrados en altura, podrían tomarse los 

siguientes tipos de densidad residencial, en dirección a establecer estándares de densidad o 

de capacidad de cobertura. 

Cuadro 11. Tipos de densidad residencial 
Tipos de densidad residencial 
DENSIDAD INTERIOR 
Apartamento 
Número de personas por habitación en el apartamento / área de la habitación 
Número de habitantes del apartamento / área del apartamento 
Conjunto Residencial 
Número de personas por equipamiento de recreación: canchas, jacuzzi, piscina, zonas verdes / capacidad de cobertura. 
Número de personas por equipamiento de servicios: Guardería, Salón comunal / capacidad de cobertura. 
Número estimado de personas o flujo de movilidad para ascensor, escaleras, corredores comunes / Capacidad de cobertura. 
DENSIDAD EXTERIOR 
Entorno 
Número de personas por área residencial. 
Número de personas del área residencial por equipamiento de espacio público y otros. 
Número de personas por conjunto residencial / Capacidad de cobertura del espacio público y los equipamientos externos. 
Número de conjuntos residenciales por sector / Capacidad de cobertura de los servicios públicos, las vías y el transporte. 
Número de conjuntos residenciales por sector / Rango de iluminación y ventilación natural a la calle donde se ubican. 

 

Para los hechos mencionados referidos a la sensación de falta de espacio, la retórica 

publicitaria determina que los inconvenientes pueden solucionarse cuando se compran 

muebles diseñados específicamente para los espacios y la distribución del apartamento; 

cuando se cambian las costumbres para adecuarse al nuevo espacio de residencia, del 

conjunto residencial y del entorno; cuando se disminuye el número de miembros del grupo 
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familiar; o cuando a falta de espacio libre y de otros atributos al interior de la unidad, se 

ofrecen los del exterior.  

 

Con las soluciones sugeridas desde los intentos de persuasión en la publicidad y en la 

promoción de los apartamentos,  ni la unidad residencial, ni el apartamento, ni el entorno 

sufrirían entonces de déficit cualitativo y, por consiguiente el espacio, ya no tendría 

problemas funcionales, pero en el habitar cotidiano continúa la problemática. 

7.2.2. Por los Atributos con los que el Residente Connota un Espacio como 

Habitable o Inhabitable  

 
En el cuadro siguiente se realiza un paralelo con la finalidad de presentar los vacíos respecto 

a los atributos que la ley establece para las unidades cerradas y bajo cuáles indicadores 

pudieran ser construidos estándares para ellos -indicadores precisados desde lo que el 

residente ha manifestado.  

 
En la columna “Elementos constitutivos de un conjunto residencial y condiciones de 

habitabilidad desde la Ley 675 de 2001”, se presentan en los espacios sombreados los 

elementos constitutivos de un conjunto residencial y los indicadores de habitabilidad 

establecidos por esta ley, única reglamentación que instituye algunos estándares o 

recomendaciones para los atributos de una unidad cerrada. En los espacios sin sombrear, se 

expresan los elementos que configuran un conjunto residencial y algunos indicadores que se 

han ido construyendo a lo largo de todo el proceso de esta investigación. La columna 

“Condiciones de Habitabilidad Determinadas desde las Encuestas”, se construyó a partir de 

lo “que dicen” los residentes y los habitantes del entorno: las ventajas, inconvenientes y 

problemáticas que los encuestados encontraron en su relación con el conjunto residencial y 

el apartamento y que incidía en su bienestar residencial.  

Estas expresiones fueron llevadas a condicionantes de habitabilidad y se clasificaron de 

acuerdo a los factores de habitabilidad que se utilizaron en las encuestas, con el propósito 

de construir indicadores para evaluar un conjunto residencial cerrado en altura desde sus 

condiciones de habitabilidad. 

 

 149



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia 
7. Hábitat Residencial en Conjunto Cerrado en Altura. 

Discusión, Conclusiones y Recomendaciones  
Figura 22. Elementos constitutivos de un conjunto residencial cerrado en altura y que condicionan su grado de habitabilidad 
 
 
 
 

Elementos constitutivos de un conjunto residencial y sus  
Condiciones de Habitabilidad desde la Ley 675 de 2001 y desde el Análisis de la 

Publicidad y el Desarrollo Territorial  

Condiciones de Habitabilidad Determinadas desde las Encuestas 
a tener en cuenta para evaluar el grado de habitabilidad de los 

conjuntos residenciales cerrados en altura 
Área   Zonas Espacios Indicadores Condiciones a tener en cuenta respecto al sector 

según los  
Habitantes del Entorno 

Condiciones a tener en cuenta respecto al sector 
según los  

Residentes del Conjunto Residencial 
Áreas para 
circulación 

• Vías de acceso vehicular. 
• Áreas circulación peatonal. 
• Áreas de circulación 

interna. 

• Libre acceso y movilización 
• Iluminación, señalización. 
Normas higiénicas, de aseo y  
ventilación. 

Capítulo 
II. 
Áreas  
Sociales  
Comunes Áreas para 

recreación 
• Canchas de fútbol, 

Volleyplaya, 
microfútbol, tenis, 
baloncesto,  
• Piscina, sauna, turco 
jacuzzi, gimnasio. 
• Zonas verdes, lago, BBQ. 
• Juegos infantiles. Pista 
triciclos. 
• Terraza panorámica, con 
solarium. 
• Senderos peatonales, pista 
de trote, ciclovía, golfito. 

• “Dispondrán 
proporcionalmente a su 
tamaño y al uso 
predominante de áreas 
comunes suficientes para 
actividades recreativas, 
culturales y deportivas. Tales 
exigencias podrán 
disminuirse cuando se 
garantice de otra manera el 
derecho a la práctica del 
deporte y a la recreación”.67 
• Capacidad de cobertura. 

 

Equipamiento de recreación y educación
Fácil transporte
Estado de Conservación de las edificaciones contiguas
Facilidad de acceso a sus viviendas
Ocupación del espacio público por parqueo
Iluminación, seguridad y vigilancia
Caracterización de los residentes del sector
Caracterización de los transeúntes habituales

Equipamiento de recreación y educación
Fácil transporte
Estado de Conservación de las edificaciones contiguas

Iluminación, seguridad y vigilancia
Caracterización de los residentes del sector
Caracterización de los transeúntes habituales

Habitantes del Entorno Residentes de los Conjuntos Residenciales

Uso o actividad habitual del sector Uso o actividad habitual del sector

Entorno del Conjunto Residencial

Iluminación natural y visibilidad desde las calles del sector

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
67 “La utilización de las áreas comunes de recreación se someterá a la reglamentación interna que expida la asamblea de copropietarios y la junta administradora de la Unidad 
Inmobiliaria Cerrada”. (Colombia. Congreso de la República. Ley 675 de 2001). 

 150



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia 
7. Hábitat Residencial en Conjunto Cerrado en Altura. 

Discusión, Conclusiones y Recomendaciones  

 
 

Elementos constitutivos de un conjunto residencial y sus  
Condiciones de Habitabilidad desde la Ley 675 de 2001 y desde el Análisis de la 

Publicidad y el Desarrollo Territorial 

Condiciones de Habitabilidad Determinadas desde las Encuestas 
a tener en cuenta para evaluar el grado de habitabilidad de los 

conjuntos residenciales cerrados en altura 
Condiciones a tener en cuenta respecto al 

Conjunto Residencial según los  
Habitantes del Entorno 

Condiciones a tener en cuenta respecto al 
Conjunto Residencial según los  

según los  
Residentes del Conjunto Residencial 

Áreas de 
uso 
social 

• Lavandería. 
• Guardería. 
• Salón comunal. Salón 
múltiple. 
Club House. 
• Bulevar comercial. Locales. 
• Café internet. 
• Minimercado. 
Portería. Lobby de acceso. 

• “Uso social de todos sus 
moradores y visitantes” 68. 

• Se dispondrán proporcionalmente 
al tamaño de los conjuntos 
residenciales y al número de 
residentes. 

• Capacidad de cobertura a  
los residentes. 

Zonas 
verdes 

• “Tendrán áreas libres  
engramadas y arbolizadas” 
• “Además, cuando las 
dimensiones de la unidad 
inmobiliaria cerrada lo 
permitan, se construirán 
parques comunes internos 
debidamente autorizados”. 

• “[...]destinadas al cuidado 
del medio ambiente, al ornato y a 
la recreación”. 
• Capacidad de cobertura a  
los residentes. 

Áreas de 
servicio 

• Portería. Seguridad. 
• Área de instalaciones de 
energía, agua, alcantarillado 
comunicaciones y otros 
servicios 

• Áreas suficientes para 
atender estos servicios. 

Parquea
dero69 

Parqueaderos para 
habitantes y visitantes 

• Número de parqueadero de 
acuerdo a la capacidad económica 
del promedio de los residentes y a 
la capacidad de cobertura de 
parqueaderos externos 

Capítulo 
II. 
Áreas  
Sociales  
Comunes 

Cerramie
ntos 
transpar
entes 

• “Cerramientos en setos  
vivos o cerramientos 
transparentes”. 

“[...] que permitan la integración 
visual de los espacios libres 
privados y edificaciones al espacio 
público adyacente, sin que ello 
implique que se prive a la 
ciudadanía de uso, goce y disfrute 
visual, en los términos del artículo 
6° de la ley 9 de 198970” 

 
 
 

El Conjunto Residencial Cerrado en Altura

Localización
Seguridad interna y tranquilidad
Caracterización de los residentes: estrato del que 
  vienen, lugar de procedencia, aficiones y costumbres

Dimensión y distribución de las zonas de esparcimiento

Habitantes del Entorno Residentes de los Conjuntos Residenciales

Parqueadero para residentes y visitantes

Estado de conservación, mantenimiento y control  
   de las zonas de esparcimiento y servicios

Capacidad de cobertura de las zonas de 
   esparcimiento y de servicios

Nivel de ventas en los negocios del sector
Estratificación por nuevos desarrollos urbanísticos
Caracterización de nuevos residentes: estrato del que 
  vienen, lugar de procedencia, aficiones y costumbres

 
 
 
 

                                                 
68 “Su utilización estará sometida a la reglamentación de la Junta Administradora y a las decisiones del administrador de la respectiva unidad”. (Colombia. Congreso de la 
República. Ley 675 de 2001). 
69 “Las normas municipales de urbanismo y construcción establecerán exigencias mínimas de celdas de parqueo por cada propiedad para los moradores y visitantes de las 
Unidades Inmobiliarias Cerradas; así como espacios de maniobra de vehículos y los necesarios para las operaciones de cargue y descargue para el comercio y la industria.” 
(Colombia. Congreso de la República. Ley 675 de 2001). 
70 “Los parques y zonas verdes que tengan el carácter de bienes de uso público, así como las vías públicas, no podrán ser encerrados en forma tal que priven a la ciudadanía de su uso, 
goce, disfrute visual y libre tránsito”. (Colombia. Congreso. Ley 9ª de 1989). 
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Elementos constitutivos de un conjunto residencial y sus  

Condiciones de Habitabilidad desde la Ley 675 de 2001 y desde el Análisis de la 
Publicidad y el Desarrollo Territorial 

Condiciones de Habitabilidad Determinadas desde las Encuestas 
a tener en cuenta para evaluar el grado de habitabilidad de los 

conjuntos residenciales cerrados en altura 
Aprovecham
iento 
económico 
de las áreas 
comunes71 

• Aprovechamiento 
Económico de las áreas 
comunes y del apartamento. 

Condiciones a tener en cuenta respecto al  
Apartamento según los  
Habitantes del Entorno 

 
Condiciones a tener en cuenta respecto al 

Apartamento según los   
Residentes del Conjunto Residencial 

Reformas 
arquitectóni
cas y 
estéticas72 

• Reformas de fachadas y 
áreas comunes internas de 
inmuebles privados. 
Ampliaciones. 

• Grado de afectación en la 
estructura y en el 
funcionamiento de la unidad 
inmobiliaria cerrada. 

Niveles de 
inmisión73. 
 
 
 

Capítulo 

III. 

Integració

n 

Municipal 

Tenencia y 
cuidado de 
mascotas74 

• Ruido, olor, partículas u otro 
elemento que genere 
interferencia o se propague de 
un apartamento a otro 

• Grado de trascendencia  
entre apartamentos y al 
exterior. 

Apartamento en Altura en Unidad Cerrada

Flexibilidad en cambio de materiales y divisiones

Habitantes del Entorno Residentes de los Conjuntos Residenciales

Temperatura ambiente en el apartamento

No.Integrantes grupo familiar vs Área apartamento

Atributos que ofrecen en su promoción vs lo que entregan

No.Integrantes grupo familiar vs Área apartamento
Área y distribución del apartamento

Sensación de estrechez
Imagen exterior
Sensación de estrechez y densidad

Atributos de los apartamentos vs atributos de una casa

Luz y ventilación natural

Materiales y acabados del Apartamento

Porcentaje de ganancia desde la inversión Porcentaje de ganancia desde la inversión

Atributos que ofrecen en su promoción vs lo que entregan
Atributos de los apartamentos vs atributos de una casa

Valor Apartamento vs Área Apartamento

De Elecciones

Habitantes del Entorno Residentes de los Conjuntos Residenciales

Localización. Atributos del entorno

No.Integrantes grupo familiar vs Área apartamento

Área y distribución del apartamento
Áreas de esparcimiento, servicios y reunión

Barrio o sector agradable

Imagen exterior

Porcentaje de ganancia desde la inversión
Porcentaje de ganancia desde la inversión

De Satisfacciones

Caracterización de los residentes: estrato del que 
  vienen, lugar de procedencia, aficiones y costumbres

Valor Apartamento vs Área Apartamento

Área apartamento

Capacidad de pago

Apartamento como patrimonio que se valoriza

 

 

  

                                                 
71 “[...] podrán ser reglamentadas por la Asamblea de Copropietarios o por la Junta Administradora de las Unidades inmobiliarias Cerradas y podrá imponérseles el pago de un 
canon, en condiciones de justicia y equidad. PARÁGRAFO. Los dineros recibidos por concepto de la explotación de las áreas comunes sólo podrán beneficiar a la persona jurídica y 
serán destinados al pago de los gastos y expensas comunes de la unidad inmobiliaria.  (Colombia. Congreso de la República. Ley 675 de 2001). 
72 Su aprobación será “decidida por la respectiva Asamblea de copropietarios y posteriormente se someterá a la aprobación de autoridad competente”. (Colombia. Congreso de la 
República. Ley 675 de 2001). 
73 “Tales niveles de incidencia o inmisión serán determinados por las autoridades sanitarias, urbanísticas y de policía; con todo, podrán ser regulados en forma aún más restrictiva 
en los reglamentos de las Unidades Inmobiliarias Cerradas o por la asamblea de copropietarios.” (Colombia. Congreso de la República. Ley 675 de 2001). 
74 “ Los reglamentos de las Unidades Inmobiliarias Cerradas establecerán los requisitos para la permanencia de mascotas (animales domésticos)” (Colombia. Congreso de la 
República. Ley 675 de 2001). Ver Ley 746 de 2002, por la cual se regula la tenencia y el registro de animales potencialmente peligrosos. 
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Los indicadores de habitabilidad precisados desde las encuestas, sólo tocan algunos 

aspectos de la vida cotidiana pero es indudable que generarían un cierto grado de bienestar 

y de satisfacción residencial si se cumple con ellos, si asumimos que la satisfacción 

residencial se puede definir como la “gratificación o el placer que se deriva de habitar un 

lugar concreto, como un sentimiento positivo que se posee hacia el entorno residencial”  

(Gifford. Weidemann  y Anderson, 1985; Amérigo, 1990). 

 

Quizá nos baste con comprender, al igual que Rybczynski en su libro La Casa, Historia de una 
Idea, que “el confort doméstico implica toda una gama de atributos –comodidad, eficiencia, 
ocio, calma, placer, domesticidad, intimidad-, todos los cuales contribuyen  a la experiencia; 
el resto lo hará el sentido común. La mayoría de la gente –“quizá no sepa porque me gusta 
pero se que me gusta”- reconoce el confort cuando lo experimenta. Ese reconocimiento 
comporta combinación de sensaciones- muchas de ellas subconscientes- y no solo físicas, 
sino también emocionales e intelectuales, lo cual hace que el confort sea difícil de explicar e 
imposible de medir. Pero no hace que sea menos real. (Rybczynski.1986:234). 

 

7.3. Lo Legal y lo Deseable. Conclusiones y Recomendaciones 
 

Cuando un desarrollo urbanístico acata la normativa, está dentro de lo reglamentario y lo 

legal. Cuando un espacio es habitado, pueden encontrarse casos en los cuales se construyó 

dentro de lo normativo; más desde la visión y relación del ocupante con el espacio, no 

siempre se encuentra que aquel espacio posea condiciones de habitabilidad. Esta 

inconsistencia se evidencia en la comparación entre lo que se ofrece en la venta de 

apartamentos, lo que se construye y como el ocupante habita el apartamento que compra.  

 

Sobre lo legal de la venta de unidades de vivienda que se apoyan en macroproyectos, vías y 

otros proyectos por construir en un futuro cercano que "valorizarán su apartamento;" y lo 

ideal que la promotora exprese al propietario que debe considerar gastos extras por la 

nueva valorización que generará el macroproyecto, además cuánto tiempo tardará la obra, 

las molestias ocasionadas como la dificultad de llegada o de acceso, la desvalorización del 

apartamento, entre otros, además del tiempo de terminación. 

 

Sobre lo legal que un desarrollo urbanístico tiene de utilizar como gancho de venta los 

equipamientos externos de apoyo; a lo deseable que los usuarios sepan que estos 
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equipamientos son y serán utilizados por muchos más grupos y unidades residenciales, para 

que no hayan conflictos en el territorio y de sensación de no pertenencia, además, que 

conozcan hasta qué punto esta infraestructura de apoyo soporta más población. 

 

Sobre lo reglamentario para edificios de más de cinco pisos de altura que por norma deben 

tener ascensor, iniciar en el primer nivel, con paradas en todos los pisos; y lo ideal que el  

usuario conozca esta norma y la exija, que sepa que este elemento técnico no es un 

atributo físico-espacial que la constructora regala, sino que es una norma a cumplir al igual 

que su mantenimiento, su correcto funcionamiento y la seguridad de los que lo utilizan; 

asimismo, deberían existir instancias reales de reclamación y de compensación en este tipo 

de situaciones. 

 

Sobre lo normativo en el número mínimo de parqueaderos según ubicación y estrato; y lo 

deseable que serían parqueaderos suficientes y no como zonas de recreación alternas, y 

sobre ello, que los usuarios realmente reciban información sobre la posibilidad de parqueo y 

su capacidad de cobertura en el entorno, cuando la unidad no los ofrece. 

 

De lo legal respecto a la insuficiencia o ausencia de zonas verdes y espacio público en la 

unidad, bajo el amparo de las obligaciones urbanísticas; más lo ideal es que las zonas 

verdes realmente puedan disfrutarse y no se constituyan sólo por antejardines, ni líneas 

verdes limitando espacios, o como retiros de las edificaciones contiguas, ni como zonas 

verdes de alta pendiente, cenagosas y sin desagües. 

 

De lo legal de las dimensiones y distribución de las zonas de esparcimiento y juegos para 

niños, a lo ideal que estas zonas no se encuentren en los parqueaderos, ni en zonas verdes 

infranqueables y que sean zonas de recreación y no parezcan dispositivos comprados en 

una fábrica de decoración de exteriores para conjuntos residenciales. 

 

De lo legal para construir vivienda con tecnología rápida y de acuerdo a las normas técnicas 

sismorresistentes, entre otros asuntos técnicos; al derecho de tener una vivienda digna, que 

no descuide los aspectos de lo habitable, aún atendiendo los aspectos técnicos de la 
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vivienda; a lo recomendable que las instalaciones sanitarias, eléctricas, especiales, etc. 

funcionen adecuadamente y a todas las horas del día y que el edificio no comience su 

proceso de degradación al año de terminado, derivando en la desvalorización del 

apartamento y del entorno y en una baja del bienestar residencial. 

 

De lo legal de la vivienda con muros autoportantes, de estructura rígida; a lo necesario e 

importante que la promotora exprese al usuario de modo que este conozca y comprenda 

antes de comprar - que no puede poner un clavo, que no puede mover ni tumbar ningún 

muro - ya que todos son estructurales -, que los muros tienen entre 7 y 10 centímetros de 

espesor (muy delgados) y que por lo tanto, está la posibilidad de ausencia de privacidad 

entre los apartamentos contiguos; además, debe saber que los asuntos térmicos y las 

interferencias auditivas provenientes de otros apartamentos deben ser solucionados.  

 

De lo legal de venta de vivienda en planos y desde el apartamento modelo donde el 

mobiliario aparece bien dispuesto y se ubica en el espacio; y lo deseable que la promotora 

se pronuncie al respecto para que el usuario se entere de que esos son muebles dibujados o 

construidos con dimensiones alteradas al igual que los espacios del apartamento para 

simular el espacio y la función y que por lo tanto, con toda seguridad muchos de los 

muebles propios no cabrán. 

 

7.4. De Habitabilidad, Patrimonio y Bienestar 
 

En el proceso de las encuestas a los residentes, ellos manifestaron que en ocasiones al 

finalizar la obra, la constructora deja de existir y el que ha comprado un apartamento no 

tiene a quien reclamar sobre incumplimiento de algo que se le prometía, por patologías en 

la construcción o por desvalorización del inmueble.  

 

Al respecto expresa De Fusco sobre la duración de una edificación: 

 
[...] en la práctica, el producto arquitectónico se degrada, pero no se consume; es demolido 
por motivos de orden económico o estatal, pero no sucede nunca que un edificio de 
propiedad dividida (que es nuestra manera mas típica de habitar) se modifique radicalmente 
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para mejorar sus condiciones. Esta duración material de la arquitectura implica una serie de 
contradicciones que agravan la ya precaria relación entre producción y consumo, así como la 
de forma y función.  (De Fusco. 1967: 34). 
 
 

 

                                                

La ley 675 de Propiedad Horizontal determina respecto al derecho a los moradores que: 

 

Toda persona que habite o permanezca en las Unidades Inmobiliarias Cerradas tendrá 
derecho a unas condiciones de vida digna, a la privacidad, a la recreación, a la libre 
circulación, a reunirse, a organizarse para fines lícitos y a participar en la vida social 
comunitaria” (Colombia. Congreso de la República. Ley 675 de 2.001). 

 

En Colombia no existe una figura que respalde a los residentes respecto a problemas físicos, 

espaciales o ambientales que surgen en la unidad o en el apartamento por la deficiente 

calidad de los materiales e instalaciones, por atributos ofrecidos y que no fueron 

entregados, por la distribución y dimensión de los espacios, que ponen en entredicho la 

habitabilidad de los apartamentos en altura y de las unidades cerradas, inclusive puede 

estar poniendo en peligro la vida de los residentes. Sólo se encuentra una figura similar 

denominada la protección a moradores que se utiliza en proyectos de renovación urbana, 

donde un propietario o un ocupante de un inmueble, debe cambiar de residencia a raíz de 

un determinado desarrollo urbanístico a realizarse en su sector y que afecte su propiedad, el 

propietario tendrá derecho a que le escrituren y entreguen una o más viviendas en el mismo 

sitio [...]” (Colombia. Congreso. Ley 388 de 1997). Es como un seguro por la localización de 

su propiedad. 

 
En España, debido a la gran cantidad de reclamaciones similares a las mencionadas, en las 

que no existía responsable, se crea una figura llamada Ruina Legal que plantea diversos 

estados de un inmueble y las afectaciones al ocupante o al propietario por incumplimiento 

de las condiciones mínimas de habitabilidad, esto enmarcado en la Ley 38 de 1999 de 

Ordenación de la Edificación española75 que establece que: 

 
75 La Ley sobre la Ordenación en la Edificación (LOE) de 1999 española permite formular reclamaciones judiciales contra los 
constructores y demás agentes de la construcción. La anterior ley sólo estaba pensada para hacerse cargo de los litigios en 
caso de ruina grave. Pero la LOE ensancha los límites de la responsabilidad material y subjetiva por vicios de la construcción, 
en el sentido de que abarca no sólo los "vicios graves ruinógenos", como la ruina técnica y funcional, sino también defectos de 
obra menores, que comprenden desde los defectos en las instalaciones de agua, calefacción, gas, etc., hasta la defectuosa 
impermeabilización de los edificios o la adecuada caída de aguas por los canalones, además de las humedades y alteraciones 
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Las responsabilidades derivadas de vicios de la edificación afectantes a su habitabilidad o 
acabado-. [...] determina y puntualiza las responsabilidades y obligaciones de los agentes 
intervinientes en el proceso edificatorio, introduciendo, con ello, las necesarias dosis de 
claridad y seguridad jurídica. (España. Juan Carlos I. Rey de España. Ley 38 de 1999).  

 

El concepto de ruina legal al que se refiere es el de ‘ruina real’, es decir, la que abarca tanto 

el peligro próximo de derrumbamiento de una construcción, como el resultado de 

abatimiento efectivamente producido, sin embargo se contemplan otros rangos como la 

ruina funcional que determina si es una ruina inminente, ruina técnica, económica o 

urbanística, ésta se ocupa de las situaciones en las que el edificio configura una violación 

del contrato, cuando se incide en la inhabilidad del edificio o cuando:  

 

 Se excede en el “estado de imperfecciones corrientes y derivadas del uso normal de las 
cosas" y que son "defectos graves, incluidos en el concepto de ruina del art. 1591 del Código 
civil, las deficiencias en las cubiertas de terrazas, causantes de humedades... y todos aquellos 
vicios que impiden el disfrute, la normal utilización y habitabilidad, por representar riesgo 
potencial de llegar a hacer inútil la edificación, que acrecienta el transcurso del tiempo si no 
se adoptan medidas correctoras necesarias y efectivas", incluidas "las humedades que 
afectan a los edificios en sus diversas dependencias [que] entran también en el concepto de 
anomalías constructivas graves", o que "deben considerarse como ruina potencial o funcional 
todos aquellos defectos que conjuntamente hacen inútil el uso de las viviendas conforme a su 
natural y buscado propósito de destino al convenir [su] adquisición". (Sala. 2006). 

 

La ley española76 identifica quiénes son los agentes que intervienen en la edificación y 

señala que, por ello, han de responder por los daños materiales ocasionados en el edificio y 

establece que: 

 

“1.- Si estos daños fueran originados por lo que se llama acabados de obra, respondería 
exclusivamente el constructor en el plazo de un año.  
2.- Si los daños afectaran a la habitabilidad de la vivienda, como por ejemplo la seguridad de 
las personas, bienestar, insonorización, aislamiento defectuoso, tiros de chimenea 

 
en el proyecto y de materiales junto con la inadecuada ejecución de obras o la utilización de materiales diferentes a los 
pactados. (Consumer eroski. 2006). 
76 Según Sala, “la Ley sobre la Ordenación en la Edificación (LOE) de 1999  no es una Ley reductora de la protección de 
propietarios o adquirentes de una edificación. Se trata de una disposición que, precisamente para garantizar derechos del 
usuario, [...] determina y puntualiza las responsabilidades y obligaciones de los agentes intervinientes en el proceso edificatorio, 
introduciendo, con ello, las necesarias dosis de claridad y seguridad jurídica. Además, también por vez primera, arbitra un 
sistema de seguro de daños (art. 19) para garantizar, por el mismo plazo de los tres grupos de responsabilidades 
determinadas en su art. 17, el resarcimiento de los daños materiales ocasionados por los diferentes vicios o defectos de 
ejecución que las diversifican.” (Sala. 2006) 
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defectuosos, etc., los agentes que intervienen en la edificación (constructor, promotor y 
técnicos) serían los encargados de responder en el período de tres años.  
3.- Si afectan a la cimentación, vigas, soportes, forjados, muros de carga u otros elementos 
estructurales que comprometen la resistencia y estabilidad del edificio, el plazo de 
reclamación será de diez años y los responsables serán todas las entidades que hayan 
intervenido en la construcción del inmueble. (Consumer eroski. 2006). 

 
 
Para el logro de lo anterior, la reglamentación española establece exigencias técnicas y 

administrativas a la edificación, con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el 

bienestar de la sociedad y la protección del medio ambiente. Los puntos siguientes son 

extractados de la reglamentación española ley 38 de 1999, para estipular que los edificios 

deben proyectarse, construirse y mantenerse de manera que satisfagan requisitos relativos 

a: 

 

• La funcionalidad 

o Utilización, de tal forma que la disposición y las dimensiones de los espacios y la 
dotación de las instalaciones faciliten la adecuada realización de las funciones previstas en el 
edificio. 
o Accesibilidad, de tal forma que se permita a las personas con movilidad y  
comunicación reducidas, el acceso y la circulación por el edificio en los términos previstos en 
su normativa específica. 
o Acceso a los servicios de telecomunicación, audiovisuales y de información de  
acuerdo con lo establecido en su normativa específica. 

• La seguridad 

o Seguridad estructural, de tal forma que no se produzcan en el edificio, o  
partes del mismo, daños que tengan su origen o afecten a la cimentación, los soportes, las 
vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan 
directamente la resistencia mecánica y la estabilidad del edificio. 
o Seguridad en caso de incendio, de tal forma que los ocupantes puedan desalojar el  
edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la extensión del incendio dentro del propio 
edificio y de los colindantes y se permita la actuación de los equipos de extinción y rescate. 
o Seguridad de utilización, de tal forma que el uso normal del edificio no suponga  
riesgo de accidente para las personas. 

• La habitabilidad: 
o Higiene, salud y protección del medio ambiente, de tal forma que se alcancen  
condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del edificio y que 
éste no deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato, garantizando una adecuada 
gestión de toda clase de residuos. 
o Protección contra el ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en peligro la 
salud de las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus actividades. 
o Ahorro de energía y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso racional 
de la energía necesaria para la adecuada utilización del edificio. 
o Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las instalaciones que  
permitan un uso satisfactorio del edificio. (Juan Carlos I. Rey de España. Ley 38 de 1999) 
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Las exigencias técnicas y administrativas anteriormente enunciadas, en realidad son 

construidas por un grupo de decisión, sin embargo, están permeadas por las múltiples 

reclamaciones al respecto. Gran parte de las demandas enunciadas por los encuestados en 

esta investigación estarían cubiertas en estas exigencias técnicas; pero además, existen 

otras demandas, que podríamos clasificar como ambientales o psicosociales que no 

pertenecen a un ámbito netamente técnico. En el supuesto que en Colombia existiera una 

figura similar, con esto se tendrían instancias jurídicas desde donde reclamar.  

 

Los lineamientos definidos por la ley española, tocan aspectos técnicos que, en últimas, 

redundan en la relación del habitante con su espacio residencial a la vez que con la calidad 

del entorno urbano, pues: 

 
No se trata principalmente de la ordenación de las construcciones, tampoco basta con que 
sea un espacio dignamente habitable por sus vecinos, sino que se aspira a la creación o 
conservación de las condiciones que hacen que la vida sea en sí misma un causa de la 
felicidad de sus vecinos y de la satisfacción que buscan los turistas y visitantes ocasionales. 
Desde la racional ordenación de la planificación urbana a la fijación de estándares que 
impidan la saturación de edificaciones y garanticen la existencia de suficientes centros 
docentes y sanitarios, parques y jardines, o la dotación de instalaciones deportivas adecuadas 
para el disfrute del ocio. [...] Una de las técnicas jurídicas mas útiles para alcanzar esos 
objetivos es limitar la discrecionalidad administrativa en el ejercicio de la potestad de 
planeamiento urbanístico mediante el establecimiento por la Ley de normas imperativas y 
directamente aplicables, o en virtud el establecimiento de los estándares urbanísticos que 
garantizan un mínimo de calidad de vida. (Blanquer.2004:42). 

 

La búsqueda de la calidad residencial y del entorno urbano no deriva únicamente de la 

planificación de las ciudades, para este caso particular, será necesario desarrollar planes 

más consensuados y equilibrados en sus atributos que controlen la especulación inmobiliaria 

y el aprovechamiento del suelo: 

 

“Es una legitima aspiración de los ciudadanos de un Estado social y democrático de Derecho 
que se manifiesta a través de un amplio abanico de reivindicaciones, de tan variado espectro 
que su satisfacción no puede alcanzarse mediante una respuesta única . (Blanquer 2004: 45).
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Anexo 1. Tabla 1. Proyectos en Sistema Constructivo de Cajón. 
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1 3 1

Torres San 
Sebastián 
(et2)

Cra.46#41-
16Av.Oriental 
Sector Niquitao 200131

Planimetría cuadro de 
areas. Archivo 
Planeación(piso3) 6436,28 2994,53 3441,76 45738,2 Mayo 13/2003 3 $31.470.000,00 48,21 $ 652.769 780 0 33 21 10 TS 4 3.120

3 alcobas+estudio+2wc, cocina 
tipo americano y zona de ropas, 
unidad cerrada, juegos infantiles.  
Placa polideportiva, ascensores, 
salón social.

2 3 1

Torres de la 
Fuente Cll 65 N° 55-30 C2-0990/04

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3)

No hay 
dato

No hay 
dato

No hay 
dato

No hay 
dato Set2/2005 3 $33.750.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Junio 2004 45,00 $ 750.000 480 50 0 20 6 TS 4 1.920

45 / 
50.90 / 
52,4

2 ó 3 alcobas. Piscina, salón 
multiple, 3 ascensores, parqueo 
vehículos y motos
guardería

3 3 1

Ciudadela 
Sevilla

Frente U. De 
Antioquia 2000-29

Planimetría cuadro de 
areas.    Archivo 
Planeación (piso 3) 6869,00 2346,60 4522,40 32032,6

Octubre 
23/2002 3 $35.000.000,00

www.comfama.c
om 39,40 $ 888.325 660 0 59 15 11 TS 4 2.640 2 alcobas, wc, 1 closet, ascensor

4 3 1

Paseo de 
Sevilla

Cll 65 N°6 - 84 
frente U. De 
Antioquia C1-811-2004

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 7778,42

No hay 
dato

No hay 
dato 15508,6 Mayo 31/2004 3 $26.120.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Noviembre 2003

No 
dato No dato 576 65 0 16 5 TS 4 2.304

3 alcobas. Piscina, balcón, 
ascensor. Unidad cerrada

5 3 1 San Nicolás

Crr 50 D 65 -
21/29.  Prado 
frente a Est.Metro 
Hospital C1-1999/99

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 470,50 329,56 140,94 4648,81 Sept 15/2003 4 $24.690.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Noviembre 2003

No 
dato No dato 94 0 0 16 1 T 3 282

2 y 3 alcobas, 2 ascensores y todos 
los servicios complementarios

6 3 1

Prado de 
Villanueva

Estación Metro 
Prado 2003-12

Planimetría cuadro de 
areas.    Archivo 
Planeación (piso 3) 3721,50 1114,00 2607,50 21669 Dic 4/2003 4 $32.400.000,00 Feb11/05 46,70 $ 693.790 372 0 18 5 TS 4 1.488

46.70 / 
54.30

3 alcobas ó baño adicional, cocina,  
3 ascensores, patio de juegos

Nov23/2004. 
Apartaestudio $23.614,00 28,00 $ 843 0 20 0

Apt.estudi
o: 28 / 29 
/ 31 / 33

Nov23/2004. 
Apartamen to $36.930,00 Junio de 2004 52,00 $ 710 109 0 0 13 1 2 218

Apto.47,5
2

8 3 1 Torre Orión I
Centro. Cra.40 
#47-30 C2-1114/2001

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 766,92 416,70 350,22 5255,12 Nov 8 / 2001 3 $18.287.570,00 45,00 $ 406.390 100 0 0 14 1 T 4 400 45

9 3 1

Torre Orión 
II

Centro. Cra.40 
#47- 54 C2-1114/2001

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 761,71 445,75 315,96 6766,92 Abri 30/2002 3 No dato No dato

No 
dato 93 0 0 16 1 T 4 372

10 3 1

Torre Orión 
III

Centro. Cra.40 
#47- 35 C2-945/2002

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 812,00 556,90 255,10 8147,82

Octubre 2 
/2002 3 No dato No dato

No 
dato 107 0 0 15 1 T 4 428

11 3 1 Playa Real
Calle 51 # 33-40. 
La Playa C2-0979-2004

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 3714,00 547,52 3166,48 10933,3

Agosto 
10/2004 3 $26.850,00 Junio de 2004 35,36 $ 759 174 0 34 34 2 TS 3 522

35.36 / 
55.70

 2 y 3 alcobas, 1 y 2 baños. Salón 
social, juegos infantiles, 
parqueaderos, ascensor, 
minimercado, amplias zonas 
verdes. 

12 3 1 Playa Alta Crr 40 N° 50B-14 C4-9180/2005
Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 519,30 334,64 184,66 3787,6 Agosto 4 /2005 3 $39.900,00

Revista 
propiedades 
2006

No 
dato 70 0 3 15 1 T 0

2 y 3 alcobas con balcón, línea 
telefónica, pintura, cocina con 
cubierta mixta

13 3 1

Sol de 
Villanueva Cll 57 N° 50A-48 C2-1422/2003

No se encontró 
licencia en Archivo de 
Planeación No dato No dato No dato No dato 3 $37.900.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Octubre 2005 52,50 $ 721.905

No 
dato 0 0

No 
dato TS

3 alcobas, 2WC, balcón, sala, 
comedor, cocina con barra, 2 
ascensores

14 3 1 Padua

Cra43#49-
40Girardot. 
Centro C1-516-2003

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 1127,66

No hay 
dato

No hay 
dato 8497,26 Junio 23/2004 4 $31.850.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Noviembre 2003 53,36 $ 596.889 126 0 0 16 1 T 3 378 53,36

3 alcobas, 2wc+balcón, salón 
comedor. Piscina. cancha,  *Park: 
edificio.de parqueaderos "Comedal" 
(edificio contiguo) $3,500,000

15 3 1 Palo Bonito
Cra.45#57-53. 
Centro. El palo.

C2-1009- 
2002

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 779,10 477,14 301,96 7393,96

Febrero 4/ 
2003 4 No dato No dato

No 
dato No dato

No 
dato 0 0

No 
dato 1 T 4

16 3

San Juan de 
Perú Calle 55 N° 42-47

C4-LC-8665-
2005

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 508,00 302,00 206,00 4563,05 18-Ago-05 4 $32.000.000,00 38410 38,75 $ 825.806 79 0 0 16 1 T 4 316

37,75 / 
51,40  /  
54,40

2 ascensores, Salón social, juegos 
de mesa, sauna y turco, juegos 
infantiles

17 3 1

Jardines de 
Perú

Calle 55 # 41-52    
Centro

C1-1175- 
2003

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 892,15 270,54 621,61 5595,62 26-Ago-03 4 $33.800.000,00 46,85 $ 721.451 88 0 0 22 1 T 4 352

46,85 / 
54,38

2 a 3 Alcobas + wc, cancha 
polideportiva, plazoleta, salón 
social, juegos infantiles, 2 
ascensores

18 3 1 Andalucía Calle 56 # 40-80 C1-1406-2002
Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 704,11 231,17 472,94 5186,34 16-Oct-02 4 No dato No dato

No 
dato No dato 0 0 22 1 T 4 0

19 3 1

Fuente de 
Perú Cll 55 # 43 -41 C2-0866/2001

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 759,95 246,13 513,82 4557,15 Octubre 5/2001 4 No dato No dato

No 
dato No dato 88 0 0 22 1 T 0

20 3 1

El Faro de 
Perú CLL 55 # 40-49

C4-LC-
0018/2006

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 444,80 226,36 218,44 4028,62 Enero 3/2006 4 $38.500,00

Revista 
propiedades 
2006

No 
dato No dato 71 0 3 19 1 T 0

2 Alcobas, 2wc y balcón, sauna, 
turco, salón social, terraza 
panorámica

21 3 1

Torrelima 
(Tiene etapa 
I, II, III. 
Esta es la 

Calle 55 #40-14 
Centro.Perú. C3-288/05

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 523,25 222,20 301,05 3793,05 Abril 08/05 4 $37.600.000,00 Febrero11/05 47,00 $ 800.000 60 18 0 16 1 T 3 180

47 / 58 / 
61

2 y 3 alcobas, 2wc, Club house. 1 
ascensor. Solarium, BBQ, Terraza 
panorámica.

22 3 1 Bilbao
Cll 55 (Perú) 
No.42 -28 C3-4474-2005

No se encontró 
licencia en Archivo de 
Planeación No dato No dato No dato No dato 4 $35.900,00

Revista 
propiedades 
2006 35,00 $ 1.026 0 0

No 
dato 1 T 0

35 / 50 / 
61

1, 2 y 3 alcobas, terraza 
panorámica con BBQ, salón social y 
juegos infantiles.

23 3 1

San Miguel 
del Rosario Cll 63A N° 40 -35 C4-9729/2005

No se encontró 
licencia en Archivo de 
Planeación No dato No dato No dato No dato 4 $50.890,00

Revista 
propiedades 
Abril 2006

No 
dato No dato 0 0

No 
dato 1 T 0

3 alcobas + 2wc. Salón de 
reuniones. Kit de acabados, juegos 
infantiles, piscina, unidad cerrada

24 3 1 Artemisa Cll 54 N° 39 -41 C1-929-2004
Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 959,07 393,87 565,20 7450,49 Junio 23-2004 4 No dato No dato 57,00 No dato 112 0 0 21 2 TS 0 3 alcobas

25 3 1 Villa Caracas Cll 54 Nº 42-61 C2-884-03
Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 296,81 205,81 91,00 2692,73 Julio 25/2003 4 $38.000.000,00 51,00 $ 745.098 47 0 0 17 1 T 3 141

26 3 1

Arboleda del 
seminario

Calle 32#21-225 
Cerca Batallón de 
Bomboná

Etapa                        
C3-465/05

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 7121,90 984,15 6137,75 7438 Junio 20/05 3 $27.900.000,00

Informe 
Inmobiliario 
junio 2004 51,30 $ 543.860 385 0 0 5 15 TS 4 1.540 51,3

3 alcobas, 2 wc. Cocina con barra. 
Piscina. 

27 3 1

Santa María 
del Buen Aire

Cll 49 N° 17C -80  
Enseg. Urb.Loyola No dato No dato No dato No dato 3 $27.900.000,00

Revista 
propiedades 
Abril 2006 32,00 $ 871.875 0 0

No 
dato TS 4 0

Simplex: 
32 / 33 / 
36. 
Dúplex 52 
/ 54 / 56 

Simplex de 2 alcobas y Dúplex de 3 
alcobas y cuarto familiar, unidad 
cerrada

28 3 1

Palo de 
Argento

Calle 57 
Argentina #41-24 
Centro

C2-2189 
Fuente rev. 
Propiedades

No se encontró 
licencia en Archivo de 
Planeación No dato No dato No dato No dato 4 $33.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Junio 2004 46,40 $ 711 138 0 0 20 1 T 3 414 12 tipos

1,2,3,4 alcobas. 2wc. 2 balcones. 2 
ascensores. Cocina integral. Sauna, 
turco, jacuzzi, gimnasio, 
minimercado, salón social, café 
internet

29 3 1

CasteloAlto 
de Pichincha

Cl.48 #37-59 
Pichincha C1-246-2005

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 1124,00 243,60 880,40 3260,1 Marzo 9 /2005 4 $43.500.000,00

Revista 
propiedades 
Abril 2006 50,00 $ 870.000 56 0 0 14 1 T 3 168 50

2 alcobas + estudio ó 3 alcobas. 
Unidad cerrada, ascensor, piscina

30 5 2

Torres de 
Patio Bonito Cr 45 N°1 -191 C2*1437-04

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 6690,94 3651,60 3039,34 36264,2

Nov 22 de 
2005 5 $112.800,00

Revista 
Propiedades 
Abril 2006 76,77 $ 1.469 240 368 74

No 
dato TS 0

76,77 / 
79,50 / 
83,37 / 
90,53 / 

2 ó 3 alcobas con posibilidad de 
alcoba de servicio, piscina adultos y 
niños, club house

31 5 2

Acuarelas de 
San Diego Cll 29C Nº 33 -06 C2-0491/2003

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 14899,00 247,73 14651,27 2958,78

12 Mayo de 
2003 5 $42.000.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Junio 2004 57,00 $ 736.842 187 187 16 12 4 TS 3 561 57,00

3 alcobas, balcón. Ascensor 
Mitsubishi, sendero peatonal, 
parqueadero, club house, piscina, 
BBQ, sendero. 

32 5 2 Viamonti
Cl.17#40B-185 
Diag.hotel Belfort C2-1237-04

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 4172,37 2041,22 2131,15 16386 Octubre 1/04 5 $50.400.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Junio 2004 49,30 $ 1.022.312 176 177 0 24 2 TS 3 528

49 / 52 / 
57 / 60

2 y 3 alcobas, balcón, garaje. 
Piscina, salón social, sendero 
ecológico, gimnasio

33 5 2

Punta de 
Piedra Cr 38 N° 26 -351 C3-92/04

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3)

No hay 
dato

No hay 
dato

No hay 
dato

No hay 
dato Dic 21/2004 5 $49.900,00

Informe 
Inmobiliario 
Junio 2004 59,00 $ 846 186 206 0

No 
dato TS 0 59 / 66 Apartamento de planta libre

34 5 2

California del 
Poblado

Cra.41#24-131 
Loma San Julián 200122

Planimetría cuadro de 
areas.    Archivo 
Planeación (piso 3) 8898,20 801,85 8096,35 17013,6 4 $72.900.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Noviembre 2003 64,95 $ 1.122.402 108 160 53 14 2 TS 4 432

64,95 / 
66,80

3 Alcobas, parqueadero cubierto, 
juegos infantiles piscina, senderos 
totalmente terminados

35 4 3

Calasania del 
Sol

Cll 54 Nº 85F -
120 3 $24.000.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Noviembre 2003

No 
dato No dato 0 0 5 TS 0

Super salón social, parque infantil, 
pista de triciclos, Kit de acabados

36 4 3 Serravalle
Calle 50A#86-445 
Calasanz C2-1429/2003

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 24277,51

No hay 
dato

No hay 
dato Sept 29/04 3 $38.800.000,00 36,00 $ 1.077.778 46 0 0 11 TS 0

36 / 43 / 
53

2 y 3 alcobas, 2 wc. Piscina, cancha 
salón comunal, zona verde

37 4 3

Parque de 
los Colores No dato No dato No dato No dato 4 No dato No dato

No 
dato No dato 0 0

No 
dato 0

65,80 / 
73,44

3 alcobas y 2 wc, estucados y piso 
en cerámica, parqueadero por 
apartamento, 2 ascensores por 
torre,  piscina, torre recreativa

38 4 3

Paraiso de 
Colores No dato No dato No dato No dato 4 $52.000,00

Revista 
propiedades 
Abril/2006

No 
dato No dato 0 0

No 
dato 0

3 alcobas + 2baños, piscina para 
adultos y niños, juegos infantiles, 
ascensor

39 4 3

Laureles 
Campestre

Cra 88A N° 33C-
01 C1-1769

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 78605,59 1575,70 77029,89 16490,9

Agosto 
30/2005 4 $88.000,00

Revista 
propiedades 
Abril/2005 77,00 $ 1.143 144 153 43 13 TS 0

77 / 79 / 
90 / 100

*Apto clásico 77m²: 2 alcobas + 
biblioteca ó 3 alcobas, 2baños, 
alcoba servicio.  *Apartamento 
super clásico 79m²: 2 alcobas + 
biblioteca ó 3 alcobas + 2baños + 
alcoba servicio.  *Apartamento 
Moderno 90m². 3 alcobas + 
biblioteca ó 4 alcobas + 2baños + 
balcón.  *Apartamento 
superfamiliar 100m². 3 alcobas + 
biblioteca ó 4 alcobas + alcoba de 
servicio + balcón

40 4 3

Mirador del 
Jordán En la 80 3 $34.680.000,00

Revista 
Propiedades 
Mayo 2004 49,10 $ 706.314 94 0 0

No 
dato 3 TS 0

2 Y 3 alcobas, unidad cerrada, 
portería

41 4 3

Mirador de la 
80

Crr 81 N° 34A-78. 
La 80 Robledo C3-7884

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3)

una etapa 
126, 00 84,06 41,94 507,48 Dic 22/99 3 $43.500.000,00

Revista 
propiedades 
Octubre/2004 49,10 $ 885.947 94 94 0 23 3 TS 3 282 49,1

2 y 3 alcobas + balcón. 2 
ascensores por torre. Piscina. Salón 
comunal, portería

42 4 3

Bosques de 
San Pablo

Al frente de 
Everfit U -84.38

Planimetría cuadro de 
areas.    Archivo 
Planeación (piso 3) 46376,00 10865,69 35510,31 22405,8 4 $38.500.000,00 38139 56,00 $ 687.500 146 varios 0 24 1 T 4 584

3 alcobas + 2ascensores. Zona 
verde, portería, financiación 70%. 
Juegos Infantiles, salón social, 2 
ascensores

43 4 3

Aires de 
Valencia Cl 51 Nº 74 - 53 C1-1079-2004

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3

No hay 
dato

No hay 
dato

No hay 
dato 16794,4 Julio 22 - 2004 4 $46.650.000,00

Revista 
propiedades 
Octubre/2004 36,00 $ 1.295.833 204 126 41 17 TS 0

36 / 57 / 
67 / 79

1, 2 y 3 alcobas, todos con balcón. 
2 ascensores, salón social, piscina

44 4 3

Torres de 
Hungría

Cl 76 N° 80 -205 
carretera al mar 
luego de 
Escuela Minas C1-271-2005

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 6862,00 877,72 5984,28 11908,4 Marzo 14/2005 4 $39.900.000,00

Revista 
propiedades 
Abril/2006 58,00 $ 687.931 192 0 74 16 TS 4 768 3 alcobas. 2wc

45 4 3

Senderos del 
Palmar 

Cra 72B # 78B-85 
Contiguo 
Hosp.Pablo Tobón 
Uribe 9636

Planimetría cuadro de 
areas.    Archivo 
Planeación (piso 3) 12814,45 3974,00 8840,45 39120,4

29 de 
Diciembre 4 $46.360.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Noviembre 2003 62,00 $ 747.742 80 80 0 20 1 TS 4 320

62 / 73 / 
75.79

3 alcobas + balcón ó 3 alcobas + 
estudio, vestier y balcón. Placa 
polideportiva, turco, Jacuzzi, 
gimnasio

46 4 3

Manantial de 
Colores Robledo No dato No dato No dato No dato 4 $41.000.000,00

Revista 
propiedades 
Octubre/2002 55,00 $ 745.455 0 0 3 TS 4 0

55 / 59 / 
68

3 alcobas + balcón opcional + 
biblioteca, piscina, club house, 
gimnasio

47 4 3

Torres del 
estadio

Crr 74 entre  las 
Calles 53 y 55. U - 8435

Planimetría cuadro de 
areas.    Archivo 
Planeación (piso 3) 5941,13 1976,62 3964,51 16282,4

9 de Junio. 
1994 4 No dato No dato

No 
dato No dato 156 156 32 4 7 Ts 0

48 4 3 Estadio 70

Trav51A#69-81. 
Diagonal.Univ.Luis 
Amigó U-9538

Planimetría cuadro de 
areas.    Archivo 
Planeación (piso 3) 4327,50 1234,15 3093,35 7913,96 4 $60.200.000,00

Revista 
propiedades 
Octubre/2004 66,90 $ 899.851 102 102 0 14 3 TS 4 408

57 / 
64.80 / 
91

3 alcobas, 2wc. Piscina.salón 
comunal .Administración .$90.000.  
Gimnasio, salón social, pista de 
trote.

49 4 3

Torre San 
Joaquín

Cra.66#42-66 
San Joaquín

C1 - 481 -
2004

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 1600,60

No hay 
dato

No hay 
dato 6563,47 Set 13/04 4 $73.000.000,00

Revista 
propiedades 
Octubre/2004 63,00 $ 1.158.730 66 66 0 12 1 T 3 198 63,00

3alcobas, balcón. estudio. piscina. 
salón social. Juegos Infantiles, 
ascensor

50 4 3

Camino de 
los 
Almendros 

Cl 51   64A - 39   
Sector Carlos E. 
Restrepo C2-827-2003

No se encontró 
licencia en Archivo de 
Planeación No dato No dato No dato No dato 4 $39.000.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Noviembre 2003 50,00 $ 780.000 0 0

No 
dato TS 3 0 79 / 89

1 ó 2 alcobas / 2 ó 3 alcobas + 
biblioteca
ó servicio

51 6 4

Balcones de 
Belén Cl 3B N° 79B -44

C4-LU-
0075/2006

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 4915,30 520,67 4394,63 4871 Enero 182006 4 $33.650,00

Informe 
Mobiliario 
Febrero 2006 55,42 $ 607 82 14 21 10 1 T 4 328 55,42

3 alcobas y 2 wc. Ascensor, shut de 
basuras, balcones, piscina.

52 6 4

Oasis de Los 
Bernal

Loma de los 
Bernal No dato No dato No dato No dato 4 $53.000.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Feb/2006

No 
dato No dato 0 0

No 
dato 0

58 / 65,8 
/ 73,44

3 alcobas, 2 wc, cancha de fútbol, 
gimnasio, cancha de tenis, turco, 
piscina

53 6 4

Altos de 
Ciudadela 
Superir

La Mota Cra.77D 
A #2Bsur 51 No dato No dato No dato No dato $61.000.000,00

Revista 
propiedades 
Octubre/2004 56,31 $ 1.083.289 0 0

No 
dato TS 4 0

56.31 / 
58.44

3 alcobas, 2 wc. Piscina, balcón, 
espacio múltiple, salón social, 
juegos infantiles

54 6 4

Sol del 
Rodeo

Cl.9Sur#79A-125   
Belén Rodeo Alto C1-681-2001

No se encontró 
licencia en Archivo de 
Planeación No dato No dato No dato No dato 3 $38.800.000,00

Revista 
propiedades 
Octubre/2004 52,00 $ 746.154 240 0 0

No 
dato 4 TS 0

52 / 55 / 
60 / 64

3 alcobas + 2wc + parqueo. 
Piscina, Salón Social, Juegos 
Infantiles

55 6 4

Urbanización 
San Martín

Loma de los 
Bernal No dato No dato No dato No dato 5 $131.559.000,00

Revista 
propiedades 
Abril/2006 75,00 $ 1.754.120 0 0

No 
dato TS 0

75 / 83 / 
95 / 102 / 
133

2 y 3 alcobas con biblioteca, placa 
polideportiva, gimnasio, turco, 
sauna y jacuzzi, sendero peatonal

56 6 4

Mirador de la 
Mota

Cl 2 N° 79-35. 
Belén Rincón U-2004-13

Planimetría cuadro de 
areas.    Archivo 
Planeación (piso 3) 12250,73 6630,70 5620,03 33426,6

FEBRERO 
20/2004 4 $39.800.000,00

Revista 
propiedades 
Octubre/2004 47,50 $ 837.895 504 126 87 13 6 TS 4 2.016

2 ascensores por Torre. Zonas 
Verdes. Portería, placa 
polideportiva, salón social

57 6 4

Cercanías de 
la Mota

Calle 9 # 73 - 95. 
Sector Cazadiana 200310

Planimetría cuadro de 
areas.    Archivo 
Planeación (piso 3) 10946,00 2323,30 8622,70 33,253 Julio 23/2004 5 $65.000.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Noviembre 2003 62,00 $ 1.048.387 280 280 0 12 6 TS 4 1.120

62 / 66 / 
74 / 88

2,3,4 alcobas ó estudio, piscina, 
sendero, juegos infantiles, club 
house

58 6 4

Azalea del 
Parque torre 
I,II

Cra.87A-32-45 
Belén C1-586-2004

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 14250,11

No hay 
dato

No hay 
dato 13746,5 Mayo 25/2005 4 $40.800.000,00

Revista 
propiedades 
Octubre/2004 59,86 $ 681.590 304 290 47 20 4 TS 4 1.216

58.07 / 
59.86 / 
65.76

3 alcobas, balcón, 2 wc ó 3alcobas, 
estudio, balcón, 2 wc. Sauna, 
turco, jacuzzi, salón social, cancha 
multiple, parqueaderos privados

59 6 4

Palmar del 
Viento Calle 79#72A-64. C1-787-2002

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 16479,20 1335,01 15144,19 7643,3 Junio 20-2002 4 No dato No dato 87,47 No dato 136 135 0 18 4 TS 0

87.47 / 
78.53

60 6 4

Altos de San 
Angel etapa 
I Cl 7 x Cr 81 y 81B C1-1083-2004

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 3003,42

No hay 
dato

No hay 
dato 7029,15 Julio 22/2004 $49.000.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Noviembre 2003 62,00 $ 790.323 64 89 32 17 2 TS 4 256 62

3 alcobas, sala comedor, piscina, 
club house, juegos infantiles, 
hermosa zona verde

61 6 4

Reserva de 
los Bernal Cll 57 con Crr 81B C1-69-2003

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3) 3603,36 455,63 3147,73 8106,82

Octubre 29 
/2003 $77.500.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Noviembre 2003 91,00 $ 851.648 0 0

No 
dato TS 0

91 / 92 / 
Dúplex

1 y 3 alcobas y/o alcoba de 
servicio, piscina, turco, salón 
comunal, play ground, placa 
polideportiva

62 5 Villa Loma

Cra.1A#10-26 
San Antonio de 
Prado

C2-05941-
2002

No se encontró 
licencia en Archivo de 
Planeación No dato No dato No dato No dato 3 $23.720.000,00

Informe 
Inmobiliario 
Noviembre 2003 45,00 $ 527.111 0 0

No 
dato TS 0

45 / 49 / 
50 / 91

3 alcobas + 2wc, salón, comedor y 
cocina

63 5 TorreNova Éxito bello No dato No dato No dato No dato $42.900.000,00

Revista 
propiedades 
Abril 2006

No 
dato No dato 0 0

No 
dato TS 0

3 alcobas + 2wc, piso en ceramica, 
balcón

Zona 1 Estrato 3

Zona 2 Estrato 4
Zona 3 Estrato 5

Zona 4 Estrato 6

Otras zonas

1 torre

ZONAS SEGÚN PROMOTORAS

Construido
En Construcción

Por construir

ETAPA DE CONSTRUCCIÓN A 
AGOSTO DE 2006 ESTRATO

Varias torres

TIPO DE TORRE

3 Torre Bolívar
Calle 55 #49-85 
ANTES Cine Libia 395,58C2-1151-2004

Licencia Archivo 
Planeación (piso 3)1

Fuentes: 
Información recopilada entre septiembre/04 y abril/06
- Visita a los apartamentos modelo y a los proyectos.
- Publicidad impresa que se le entrega al comprador.
- Publicidad en internet desde que se indique en la columna 
"INFORMACION".
- Revistas:
    - Informe Inmobiliario. Publicación mensual. Enero 2.000 a 
abril 2.006.
    - La Guía. Finca Raiz. Publicación mensual. Enero 2.000 a 
abril 2.006.

Anexo 1. Tabla 1. PROYECTOS EN SISTEMA CONSTRUCTIVO DE CAJON. Construidos o en construcción entre 2.000 y 2.006. Medellín.
*Los conjuntos residenciales cerrados que están sombreados, pertenecen a los encuestados

7

Dúplex 47m2. Espacios integrados, 
lavandería, gimnasio, acabados, 
jacuzzi, turco,BBQ.

T323,91 71,67 4722,21 4
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Anexo 2. Cuadro 1. Programas y proyectos del Componente de Vivienda y Hábitat 

desde la Línea 3 del Plan de Desarrollo 2004-2007  –  Medellín Ciudad Competitiva. 

Programas Proyectos generales 
Construcción de V.I.S. en centralidades y ejes urbanos habitables. 
Adquisición de vivienda usada en centralidades y ejes urbanos 
Adquisición de vivienda nueva y usada en otros municipios 

Centralidades y ejes 
urbanos habitables 

Acompañamiento social y organización comunitaria en los programas de vivienda
Construcción y adquisición de V.I.S. tipo 1 nueva y usada en procesos de 
mejoramiento y consolidación barrial. 
Mejoramiento de V.I.S. urbana. 
Consolidación y mejoramiento de entornos barriales. 
Construcción de vivienda nueva y usada para atención a población vulnerable por 
emergencias y desastres. 

Barrios sostenibles, 
mejorados y 
consolidados 

Fondo de solidaridad para el consumo de servicios públicos (reconexión) 
Construcción y mejoramiento de vivienda rural 
Regularización de tierras rurales. 

Hábitat rural 
sostenible 

Diseño y construcción de sistemas de acueducto y tratamiento de aguas. 
Adquisición de suelo para V.I.S.-Banco inmobiliario de V.I.S. 
Legalización de V.I.S. 

Regularización de 
tierras y gestión del 
suelo Agenda de acción pedagógica para la regularización territorial 

 
 
Fuente: PDM 2004-2007. Cuadro II.3.3. Programas y proyectos del Componente de Vivienda y Hábitat. 
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Anexo 3. Cuadro 2. Desarrollo Territorial y crecimiento residencial en detalle. 

DESARROLLO TERRITORIAL Y CRECIMIENTO RESIDENCIAL * 
* Cuadro de Elaboración propia sobre la base de las diferentes leyes, planes y reglamentaciones mencionadas.  
-El subrayado es de la autora, para resaltar las nociones y lineamientos mas importantes-. 

LEY O PLAN Propósito Principios Estrategias, programas y proyectos para el Desarrollo Territorial 
Constitución de 1.991. Principios constitucionales: 
• La función social y ecológica de la propiedad. 
• La prevalencia del interés general sobre el particular (artículo 58). 
• La participación de los municipios en las plusvalías generadas en el desarrollo urbano, con miras a una distribución equitativa de cargas y beneficios (art. 13 y 82). 
Escala a Nivel Macro – Lineamientos Nacionales 
LEY 152 DE 
1994 
Ley Orgánica del 
Plan Nacional de 
Desarrollo77. 
 
Por la cual se 
establece la Ley 
Orgánica del 
Plan de 
Desarrollo. 
 
 

Artículo 1º.Propósitos. 
Establecer los 
procedimientos y 
mecanismos para la 
elaboración, aprobación, 
ejecución, seguimiento, 
evaluación y control de los 
planes de desarrollo. 

Artículo 3º.- Principios 
generales que rigen las 
actuaciones de  autoridades 
nacionales, regionales y 
territoriales, en materia de 
planeación: 
a)Autonomía, b)Ordenación de 
competencias, c)Coordinación, 
d)Consistencia, e)Prioridad del 
gasto público social, f) 
Continuidad, g)Participación, h) 
Sustentabilidad ambiental, i) 
Desarrollo armónico regiones, 
j) Proceso de planeación, k) 
Eficiencia, l) Viabilidad, m) 
Coherencia, n) Conformación 
de los planes de desarrollo. 

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

CONPES 3305. 
Consejo 
Nacional de 
Política 
Económica y 
Social 

- Articular los elementos 
atomizados de los ejes 
sectoriales de vivienda, 
espacio público, transporte, 
servicios públicos 
domiciliarios y 
equipamientos, así como las 
acciones de la 
administración pública en 
sus diferentes niveles 
territoriales, el sector 
privado y la comunidad en 
una estrategia integral de 
desarrollo urbano. 
 

“La optimización de la política 
urbana parte de la definición de 
un modelo de ciudad a ser 
integrado en las políticas e 
inversiones de la Nación en los 
centros urbanos.  
- lineamientos dirigidos a 
consolidar ciudades más 
compactas, más 
sostenibles, más 
equitativas y con la capacidad 
de gestionar y financiar su 
propio desarrollo 
De esta forma, son deseables 
ciudades densificadas,...” 

7. Impulsar la renovación y redensificación urbana. 
8. Mejorar las condiciones de los asentamientos precarios. 
9. Promover mecanismos de generación, mejoramiento y sostenibilidad del espacio público. 
10. Mejorar la movilidad de las ciudades 
11. Prevenir y mitigar los riesgos ambientales urbanos. 
12. Mejorar la calidad de las áreas de expansión urbana. 
13. Ajustar y desarrollar la legislación relacionada, fortalecer los procesos de planificación 

urbana 
     definir un esquema de interacción entre la Nación y las ciudades en un marco de 
centralización. 

                                                 
77 Ley 152 de 1994. Artículo 17º.- Presentación al CONPES. El Director del Departamento Nacional de Planeación presentará a consideración del CONPES el 
proyecto del plan en forma integral o por elementos o componentes del mismo.  
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(IV. Pag.15). 
PND 
Plan Nacional de 
Desarrollo 2002-
200678.  
 
Ley 812 de 
2.003. Por la 
cual se aprueba 
el Plan Nacional 
de Desarrollo 
2003-2006, 
hacia un Estado 
comunitario 
 
 

Construcción de un Estado 
Comunitario. Se trata de un 
estado participativo que 
involucra a la ciudadanía en 
la consecución de los fines 
sociales. Un estado 
gerencial que invierte con 
eficiencia y austeridad los 
recursos públicos. Un 
estado descentralizado que 
privilegia la autonomía 
regional con transparencia, 
responsabilidad política y 
participación comunitaria. 

Objetivos fundamentales que 
orientarán la acción del 
Gobierno:  
• Brindar Seguridad 

Democrática. 
• Impulsar el crecimiento 

económico sostenible y la 
generación de empleo. 

• Construir equidad social. 
• Incrementar la 

transparencia y eficiencia 
del Estado. 

 

Programas de Inversión: 
A. Seguridad democrática.  
B. Crecimiento económico sostenible y generación de empleo: 1. Impulso a la vivienda y la 
construcción: a. Para grupos de menores ingresos, mayor cobertura de subsidios familiares, b. 
Para estrato medio, se desarrollará el mecanismo de protección contra la inflación en créditos 
en UVR, c. Para  hogares estrato alto, se dará continuidad al beneficio tributario de las cuentas 
de ahorro para el fomento de la construcción (AFC).  
C. Construir equidad social. 7. Calidad de vida urbana 
Con el fin de lograr el desarrollo sostenible de las ciudades, el Gobierno implementará los 
siguientes programas: a) Descentralización y regionalización del Sistema Nacional 
Habitacional; b) Ciudad región y participación ciudadana; c) Información para la gestión 
urbana (actualización de la información catastral existente); d) Ordenamiento territorial y 
evaluación ambiental estratégica; e) Asentamientos humanos y entorno urbano; f) 
Calidad de vivienda; g) alianzas estratégicas; h) promoción de una cultura urbana i) 
Organizaciones sociales de vivienda y j) atención a población desplazada por la violencia a 
causa del conflicto interno. 
D. Renovación de la gestión pública 

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

  CAPITULO IV. De la protección a los moradores en los proyectos de renovación urbana. 
CAPITULO V. De la legalización de títulos para la vivienda de interés social. 
CAPITULO VI.  De las licencias y de las sanciones Urbanísticas.  ARTÍCULO 6479 “El 
Gobierno Nacional reglamentará las normas mínimas de calidad de la vivienda de interés social, 
especialmente en cuanto a espacios, servicios públicos y estabilidad de la vivienda”. 
CAPITULO VII.  De los bancos de tierras y de la integración y reajuste de tierras. 
ARTÍCULO 71°. Modificado expresamente según el numeral 3o. del artículo 138 de la Ley 388 de 
199780. “El patrimonio de los Bancos de Tierras estará constituido por:  
1.    “Los inmuebles urbanos y suburbanos que adquiera a cualquier título. 
2.    “Los bienes vacantes que se encuentren dentro de su jurisdicción. 
3.    “Las donaciones que reciba. 
4.    “El rendimiento de sus propias inversiones. 
5.    “Los terrenos ejidales, los cuales perderán su carácter de tales al ingresar a patrimonio de los 
bancos. 
6.    “Los aportes, apropiaciones y traslados que les efectúen otras entidades públicas. 

LEY 388 DE 
1997.  
Ley de 
Desarrollo 
Territorial. 
 
Por la cual se 

ARTICULO 1o. OBJETIVOS. 
La presente ley tiene por 
objetivos:   
1. Armonizar y actualizar las 
disposiciones contenidas en 
la Ley 9ª de 1989 con las 
nuevas normas establecidas 

ARTICULO 2o. PRINCIPIOS. El 
ordenamiento del territorio se 
fundamenta en los siguientes 
principios:  
1. La función social y ecológica 
de la propiedad. 
2. La prevalencia del interés 

 ARTICULO 6o. OBJETO. [...] complementar la planificación económica y social con la 
dimensión territorial, racionalizar las intervenciones sobre el territorio y orientar su desarrollo y 
aprovechamiento sostenible, mediante:  
1. La definición de las estrategias territoriales de uso, ocupación y manejo del suelo, en 
función de los objetivos económicos, sociales, urbanísticos y ambientales. 
2. El diseño y adopción de los instrumentos y procedimientos de gestión y actuación 
que 

                                                 
78 El PND contiene los objetivos nacionales y sectoriales de la acción estatal a mediano y largo plazo, el diagnóstico general de la economía y de sus principales sectores y grupos 
sociales, las metas nacionales y sectoriales de la acción estatal a mediano y largo plazo, los procedimientos y mecanismos generales para lograrlos, las estrategias y políticas en 
materia económica, social y ambiental que guiarán la acción del gobierno para alcanzar los mencionados objetivos y metas, y el señalamiento de las formas, medios e instrumentos 
de vinculación y armonización de la planeación nacional con la planeación sectorial, regional, departamental, municipal, Distrital y de las entidades territoriales indígenas.  
79 Modificado por el artículo 40 de la Ley 03 de 1991. 
80 Ver artículo 118 de la Ley 388 de 1997 
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modifica la Ley 
9ª de 1989, y la 
Ley 3ª de 1991 
y se dictan otras 
disposiciones 

en la Constitución Política, la 
Ley Orgánica del Plan de 
Desarrollo, la Ley Orgánica 
de Áreas Metropolitanas y la 
Ley por la que se crea el 
Sistema Nacional Ambiental 

general sobre el particular. 
3.   La distribución equitativa  
de  las  Cargas y los  
beneficios. 

permitan ejecutar actuaciones urbanas integrales y articular las actuaciones sectoriales que        
afectan la estructura del territorio municipal o Distrital. 
3.   La definición de los programas y proyectos que concretan estos propósitos. 
ARTICULO 8o. ACCION URBANISTICA81.  
La función pública del ordenamiento del territorio municipal o distrital se ejerce 
mediante la acción urbanística de las entidades distritales y municipales, referida a las 
decisiones administrativas y a las actuaciones urbanísticas que les son propias, relacionadas 
con el ordenamiento del territorio y la intervención en los usos del suelo.  
Son acciones urbanísticas, entre otras:  
1. Clasificar el territorio en suelo urbano, rural y de expansión urbana. 
2. Localizar y señalar las características de la infraestructura para el transporte, los servicios 
públicos domiciliarios, la disposición y tratamiento de los residuos sólidos, líquidos, tóxicos y 
peligrosos y los equipamientos de servicios de interés público y social, tales como centros 
docentes y hospitalarios, aeropuertos y lugares análogos. 
3. Establecer la zonificación y localización de los centros de producción, actividades 
terciarias y residenciales, y definir los usos específicos, intensidades de uso, las cesiones 
obligatorias, los porcentajes de ocupación, las clases y usos de las edificaciones y 
demás normas urbanísticas. 
4. Determinar espacios libres para parques y áreas verdes públicas, en proporción adecuada 
a las necesidades colectivas. 
5. Determinar las zonas no urbanizables que presenten riesgos para la localización de 
asentamientos humanos, por amenazas naturales, o que de otra forma presenten condiciones 
insalubres para la vivienda. 
6. Determinar las características y dimensiones de las unidades de actuación urbanística, 
de conformidad con lo establecido en la presente ley. 
7. Calificar y localizar terrenos para la construcción de viviendas de interés social.  
8. Calificar y determinar terrenos como objeto de desarrollo y construcción prioritaria. 
9. Dirigir y realizar la ejecución de obras de infraestructura para el transporte, los 
servicios públicos domiciliarios y los equipamientos públicos, directamente por la 
entidad pública o por entidades mixtas o privadas, de conformidad con las leyes. 
10.Expropiar los terrenos y las mejoras cuya adquisición se declare como de utilidad 
pública o interés social, de conformidad con lo previsto en la ley. 
11.Localizar las áreas críticas de recuperación y control para la prevención de 
desastres, así como las áreas con fines de conservación y recuperación paisajística. 
12. Identificar y caracterizar los ecosistemas de importancia ambiental del municipio, 
de común acuerdo con la autoridad ambiental de la respectiva jurisdicción, para protección y 
manejo. 
13. Determinar y reservar terrenos para la expansión de las infraestructuras urbanas. 

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

Un instrumento:  
1.Con visión de región. 
2. Para construir la 
sostenibilidad del  
territorio 

Se inspira en un imaginario de 
ciudad deseada:  
1. Una zona rural con alta 
producción ambiental. 
2. Unos bordes de protección o 

1. Proyectos que contribuyen a la consolidación de la plataforma competitiva y 
metropolitana: 
• Proyectos regionales 
• Proyectos locales: Museo de ciencia y tecnología (Mueso Explora), Bulevar y Ciudadela de 

la Salud, Centro de negocios en el sector de la Alpujarra, Centro de Espectáculos La 

                                                                                                                                                                                                                      
81 Artículo corregido mediante FE DE ERRATAS contenida en el Diario Oficial No. 43.127 del 12 de septiembre de 1997, el texto corregido es el se muestra en el cuadro sobre 
acciones urbanísticas. 
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Territorial de 
Medellín 
 

3. Para  consolidar la  
competitividad de 
Medellín y el Valle de 
Aburrá. 
4.Para lograr un 
Medellín más equitativo. 
5. Para recobrar la 
valoración del espacio 
público como esencia de 
la ciudad. 
6. Participativo. 
7. Flexible. 

cinturones verdes de 
contención. 
3. Un crecimiento orientado 
hacia adentro, con énfasis en 
zonas centrales próximas al río  
4. Un río Medellín (río Aburrá) 
integrado espacial y 
ambientalmente al desarrollo 
urbanístico de la ciudad 
5. Un sistema de espacio 
público con incorporación efectiva 
de elementos naturales 
destacados, tales como los cerros 
tutelares de la ciudad y las 
quebradas afluentes del río. 
6. Una ciudad que ha valorado los 
componentes originales de su 
sistema estructurante. 
7. Una ciudad con un sistema   
jerárquico de centralidades  
en equilibrio dinámico. 
8. Un centro tradicional y 
representativo con recuperada 
calidad y significación, mediante 
proyectos e intervenciones 
estratégicas a su interior y  
en su periferia. 
9. Un sistema de transporte 
masivo compuesto por el Metro y 
unos corredores complementarios 
que racionalizan la movilidad y 
actúan como estructurantes 
principales de la ciudad. 
10. Un corredor de servicios      
metropolitanos de alta calidad 
urbanística, localizado a lo largo  
del río, en armonía e integración 
con usos residenciales y 
productivos. 
11.   Una ciudad con una 
racional mezcla de usos que 
permite distribuir equitativamente 
en el territorio las actividades 
productivas, comerciales y de 
servicios, los equipamientos  
comunitarios y la vivienda. 

Macarena,. 
2. Proyectos de recuperación de la calidad ambiental. 
• Plan siembra y conformación de bordes de protección. 
3. Valoración y recuperación ambiental de los Cerros Tutelares. 
• Cerros tutelares 
• Integración urbana del río y sus quebradas afluentes. 
• Saneamiento hídrico en la zona rural. 
• Dotación de acueducto en el sector sur-oriental (circuito Las Brisas). 
4. Proyectos de resignificación urbana 
• Plan especial del centro tradicional representativo y metropolitano. 
• Proyecto eje cultural La Playa-Boyacá 
• Recomposición del espacio urbano de la Alpujarra. 
5. Proyectos de resignificación rural 
6. Proyectos de generación de equilibrio urbano 
• Sistema integrado de transporte: Metrocable, Metroplus, red caminera, rutas verdes, 

ciclorutas, acceso para personas con movimientos reducidos al Sistema Metro. 
7. Centros de equilibrio Norte y Sur 
• Centro de equilibrio Norte: Plaza de Ferias. 
• Centro de equilibrio Sur: Estación Poblado del metro y articulada por el  Corredor de la 

calle 10 desde la centralidad zonal del Poblado y el Aeropuerto Olaya Herrera. 
• Mejoramiento conexión vial a San Antonio de Prado. 
8. Espacios públicos en el Norte. 
9. Planes Parciales de Tratamientos Estratégicos 
• Renovación urbana de Naranjal 
• Renovación urbana del Barrio Corazón de Jesús. 
• Conservación del Barrio Prado con otros tratamientos asociados. 
• Planes parciales en zonas de expansión: Plan Parcial de Pajarito. 
• Renovación urbana del sector de San Benito. 
• Renovación urbana de Niquitao: proceso retomado en el Plan Parcial Parque San 

Lorenzo. 
• Redesarrollo en suelo urbano: Plan Parcial Plaza de Ferias. 
• Planes Parciales de Altavista, Loma de los Bernal, Guayaquil, Sevilla, Estación Villa, 

Chagualo y Asomadera. 
10. Planes Parciales dirigidos a mejorar las condiciones de Vivienda y Hábitat. 
• Mejoramiento Integral de Moravia. 
• Mejoramiento Integral de Primed Fase II. 
• Legalización integral de Predios y viviendas. 
• Regularización y legalización urbanística. 

PDM  Proyectos estratégicos:  
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Medellín, 
compromiso de 
toda la 
ciudadanía 

Intervenciones que impacten la 
concurrencia de acciones 
sectoriales integrales. 
Espacio Público: Generar y 
mantener el espacio público, 
sistema integrado de espacio 
público, parques, áreas recreativas 
y deportivas, desarrollo y 
potencialización de la calle. 
Vivienda y Hábitat: Fortalecer 
políticas de gestión del suelo, de 
financiamiento habitacional, 
fomentar la calidad de los 
proyectos habitacionales, 
coordinar el sistema municipal 
habitacional. 
Movilidad y Transporte: 
Estructurar un sistema integrado 
de transporte, adecuar las 
infraestructuras de movilidad, 
recuperar la calle como elemento 
de conexión. 
Medio ambiente: Proteger las 
áreas de importancia ambiental, 
orientar el manejo de residuos 
sólidos, fortalecer el SIMPAD. 
 
 
 
 
 

LINEA 3. Medellín, un Espacio para el Encuentro Ciudadano.  
 
COMPONENTES: 
1. Proyectos estratégicos de ciudad: El centro vive, Intervención integral de Moravia, 
Metrocable, Metroplús, Bibliotecas EPM, Parque Explora. 
2. Espacio público: Parques, cerros y bordes, recuperación de edificios y equipamientos 
públicos, recuperación de la calle. 
3. Vivienda y hábitat: Centralidades y ejes urbanos habitables, barrios sostenibles, 
mejorados y consolidados, hábitat rural sostenible, regularización de tierras y gestión del 
suelo. 
4. Movilidad y transporte:  Movilidad nacional, regional,  subregional, metropolitana y local. 
5. Medio ambiente: manejo integral de la cuenca del río, ecosistemas estratégicos, manejo 
integral de residuos, ciudad limpia, prevención y atención de desastres, educación ambiental, 
gestión Ambiental Municipal. 
 

Congruencia entre el POT y el PDM – Proyectos Locales 
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Según la ley 
152 de 1994 y 
la ley 388 de 
1997, es 
necesario 
verificar la 
relación y 
congruencia 
entre el POT y 
el PDM 

Como mecanismo para garantizar la concreción de la 
política territorial de largo plazo, mediante las 
inversiones que se proponen en cada período de gobierno. 
 
 

PROYECTOS DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE MEDELLÍN 
INSCRITOS EN EL PROGRAMA DE EJECUCIÓN DEL PLAN DE DESARROLLO 2004 – 
2007  
1. Proyectos estratégicos de ciudad:. 
• Museo de Ciencia y Tecnología (Parque Museo Explora). 
• Plan especial del Centro Tradicional y Representativo Metropolitano. 
• Biblioteca temática EPM. 
• Centros de equilibrio norte y sur. 
2. Espacio público:  
• Plan especial de Espacio Público. Plan especial de Protección Patrimonial. 
• Centro de Negocios La Alpujarra. Espacio cívico de Cisneros. 
• Proyecto eje cultural La Playa-Boyacá. 
3. Vivienda y hábitat:  
• Planes parciales en zonas de expansión: Plan Parcial Pajarito. 
• Mejoramiento Integral de Moravia. 
• Mejoramiento Integral Primed Fase II. 
4. Movilidad y transporte:   
• Plan maestro de movilidad 
• Metroplús, Metrocable 
• Rutas verdes y ciclorutas. 
5. Medio ambiente:  
• Valoración y recuperación ambiental de los Cerros Tutelares 
• Integración urbana del Río y sus quebradas afluentes. 
• Saneamiento hídrico en la zona rural. 

Ley 675 de 
2001. 
 
Reglamentación 
de la Propiedad 
Horizontal 

 1. La función social de la 
propiedad inmueble que 
implica la provisión de áreas 
suficientes. 

2. La función urbanística de la 
propiedad que exige la 
integración funcional. 

3. El respeto a la privacidad que 
impone obligaciones y 
limitaciones 
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Anexo 4. Mapa de Tratamientos urbanísticos del Municipio de Medellín 
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Anexo 5. Apartes de Aprovechamientos según Acuerdo 23 de 2000. 

ACUERDO 23 DE 2.000 

CAPITULO 4. 

AREAS DE CESIÓN PÚBLICA Y CONTRIBUCIONES ESPECIALES 

Sección 1 

Áreas de cesión pública y contribuciones especiales 

en suelos urbano y de expansión 

Artículo 23°. Criterios para determinación de cesiones y obligaciones Las obligaciones de cesiones de suelo para zona verde, 

recreacional y equipamientos y para construcción de equipamiento, o su compensación en dinero, se establecen dependiendo 

de las zonas de tratamiento, de la forma de desarrollar el proyecto (con o sin plan parcial), y se definen en función del área 

total construida en el proyecto, como se definen en el siguiente cuadro: 

 
 AREAS DE CESIÓN 

AREA DE CESION EN SUELO PARA ÁREAS VERDES, RECREACIONALES Y 
EQUIPAMIENTOS AREA LOTE 

En m² de suelo por 100 m² construidos 

CONSOLIDACION 

Menor de 2000m² 4 m.² en cualquier uso 

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

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

CONSOLIDACION NIVEL 3 

Menor de 2000m² NO CEDE 

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

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

CONSOLIDACION EN EL POBLADO 

Menor de 2000m² 4 m.² en cualquier uso 

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

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

CONSOLIDACION EN CENTRO COSTADO ORIENTAL 

Menor de 2000m² NO CEDE 

Mayor o igual 2000m² 2,5 m² con un mínimo del 15% del A.N.  

 En cualquier uso 

CONSOLIDACION EN CENTRO COSTADO OCCIDENTAL 

Menor de 2000m² 3 m² en cualquier uso 

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

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

CONSERVACION 

Plan Parcial (1) Residencial: 8 m² con un mínimo del 20% del A.N. 

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

Plan Parcial (1)  5 m² con un mínimo del 20% del A.N.  

 En cualquier uso  

RENOVACION 

Plan Parcial (1)  4 m² con un mínimo del 15% del A.B.   

 En cualquier uso   

DESARROLLO EN SUELO URBANO Y EXPANSION 
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Plan Parcial (1) Residencial: 16,5 m² con un mínimo del 18% del A.B. 

 Otros usos: 9 m² con un mínimo del 10% del A.B 

DESARROLLO EN SUELO URBANO DE EL POBLADO 

Plan Parcial (1) Residencial: 13,5 m² con un mínimo del 18% del A.B. 

 Otros usos: 9 m² con un mínimo del 10% del A.B. 
 

A.T.C. : Área Total Construida. 

A.B.: Área Bruta del lote o del área de planificación según el caso 
En los desarrollos sin plan parcial en tratamiento de Consolidación los metros cuadrados de suelo a ceder y la construcción de 
equipamiento se paga en dinero. 
En proyectos mixtos en los cuales se construyan viviendas y otros usos diferentes, la cesión de suelo se hace proporcional a lo 
construido en cada uso. 
(1) En los tratamientos de Conservación, Renovación, Redesarrollo, Desarrollo en Suelo Urbano y Desarrollo en Suelo Urbano 
de El Poblado, los proyectos que se desarrollen sin plan parcial, no tienen obligaciones de cesión. 

 

Artículo 24º. Construcción de Equipamientos: En los tratamientos detallados en el artículo 23° las áreas de cesión 

correspondientes a la construcción de equipamientos corresponde a un metro cuadrado por vivienda en desarrollo 

residenciales y al 1% del área total construida en otros usos, teniendo en cuenta el concepto de área construida para índice de 

construcción del artículo 201 del Acuerdo 62 de 1999. 

 

a) Sin Plan Parcial: En  tratamiento de Consolidación en predios con áreas menores a 2000 m2 no se cede para efectos de este 

articulo. En áreas iguales o mayores a 2000M2, se paga el equivalente en dinero. En los demás tratamientos no se cede.  

Con Plan Parcial: En tratamientos de consolidación, renovación, redesarrollo y desarrollo en suelo urbano y de expansión se 

construirá lo correspondiente a esta obligación en el área del Plan Parcial. En tratamiento de conservación el Plan Parcial 

definirá si esta obligación se aporta en dinero o se construye en el sitio. 

+ 

Artículo 25°. En tratamiento de Mejoramiento Integral se determinará en el plan parcial los requerimientos de áreas 

libres recreacionales y  para equipamientos de acuerdo las características físicas del suelo y socioeconómicas de la población 

que habitará el sector. 

 

Artículo 26°. Disposiciones especiales sobre cesiones y contribuciones. A continuación se presentan algunas 

disposiciones especiales que complementan la tabla del artículo 23º. 

  

En zonas con tratamiento de Consolidación para  todos los procesos de construcción o urbanización que se realicen, las 

obligaciones de cesión en suelo o su compensación en dinero destinadas a zonas verdes, recreacionales o equipamiento, se 

exigirán, en el caso de los desarrollos residenciales, a construcciones que adelanten seis unidades de vivienda o más, si el 

desarrollo se destina a usos diferentes se cuantifica conforme con lo establecido en el artículo 23º. 

 

a) Desarrollos sin plan parcial: 

 

En las zonas de tratamiento de Consolidación la obligación de cesión en suelo para zonas verdes, recreacionales y 

equipamientos y la construcción de equipamientos se compensará con el pago en dinero. 
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En el nivel 3 de Consolidación, en lotes con un área igual o mayor a 2000 mts2 se podrá aportar lo correspondiente a la sesión 

en suelo en el mismo predio, en estos casos la Secretaría de Planeación analizará la propuesta y determinará si con el proyecto 

se esta realizando un aporte de espacio público útil para el sector, en caso contrario esta cesión se realizará en dinero. 

 

A los desarrollos que se adelanten en zonas con tratamiento de mejoramiento integral y en lotes con área menor a 2000 

metros cuadrados en el nivel 3 de Consolidación,  no se les exigirá la obligación de cesión.  

 

En tratamientos de Conservación, Renovación, Redesarrollo y Desarrollo en Suelo Urbano, cuando los desarrollos se adelanten 

sin plan parcial no se cede. 

 

En proyectos mixtos en los cuales se construyan viviendas y otros usos diferentes, la cesión de suelo se hará proporcional a lo 

construido en cada uso en el proyecto. 

 

b) Desarrollo con plan parcial: 

  

En los tratamientos de Consolidación, Desarrollo, Redesarrollo y Renovación, el terreno y la construcción de equipamientos 

correspondientes a las obligaciones urbanísticas y constructivas se aportan en el  área del plan parcial. 

 

En el tratamiento de Conservación el plan parcial determinará la forma de cumplir con la obligación. 

 

En las áreas con tratamiento de Desarrollo un porcentaje del área a ceder podrá corresponder a áreas con limitaciones 

ambientales, como retiros a quebradas, zonas de riesgo no recuperable o inestables de manejo especial, siempre y cuando 

cumplan con las características que para ellas se establecen en la reglamentación específica o en el plan parcial. 

 

En proyectos mixtos en los cuales se construyan viviendas y otros usos diferentes, la cesión de suelo se hará proporcional a lo 

construido en cada uso. 

 

Artículo 27º El área construida que se toma como base para el cálculo del suelo a ceder tiene las mismas excepciones 

que se consideran para contabilizar el índice de construcción. (Artículo 201° del Acuerdo 62 de 1999) 

 

Artículo 28°. Reglamentación específica de cesiones. Las características de las áreas a ceder y su localización se 

establecerá en las reglamentaciones específicas que expida la administración municipal o en los correspondientes planes 

parciales. 
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Anexo 6. Encuestas a habitantes del entorno inmediato de los conjuntos residenciales. 

          Ha mejorado el transporte de buses

         Bueno           Regular           Malo

         Bueno           Regular           Malo

         Bueno           Regular           Malo

Muchas gracias por su aporte y su tiempo
Mónica Mejía Escalante. Estudiante de Maestría En Hábitat. Universidad Nacional. Medellín.
Natalia López.      Encuestadora
Sandra Zapata.    Encuestadora

Estrato       3        4        5        6

ACTIVIDAD

        Mujer adulta
        Hombre joven
        Mujer joven

DATOS DE QUIEN REALIZO LA ENCUESTA
        Hombre mayor
        Mujer mayor

Parques públicos

Seguridad. Vigilancia

         Posgrado
         Ninguno

         Primaria
         Bachillerato
         Técnico, tecnológico
         Universitario

GRADO DE ESCOLARIDAD

         Ama de casa
         Desempleado
         Otro

Buena iluminación

____________________________________________
____________________________________________

          Entre 1 y 3 años
          Mas de 3 años
         Toda la vida

QUE FACILIDADES TIENE EL BARRIO

Canchas y recreación
Colegios y escuelas 
Fácil transporte Público

          Finca u otro_____________________________
          Siempre ha vivido acá

CUANTO LLEVA VIVIENDO
EN ESTE SECTOR O CON SU NEGOCIO

          1 año

DONDE VIVIA ANTES

         Apartamento en unidad cerrada
         Casa en barrio
         Casa en unidad cerrada

         Apartamento en edificio

SERVICIOS EN EL BARRIO

Pandillas
Escándalo vecinos

          Ha traído problemas de inseguridad
          El estrato se aumentó
          Ha traído problemas de parqueo
          Se le ha dificultado el acceso a su casa

INCONVENIENTES DEL BARRIO

Otro. Cual?__________________________________
Casas mal conservadas

___________________________________________

Consumo drogas
Centros nocturnos
Entorno desagradable

Recolección de Basuras

          Mayor actividad en su negocio
          Menor actividad en su negocio
          No ha cambiado nada
         Otros___________________________________
____________________________________________
____________________________________________Suministro agua

Suministro energía

___________________________________________

         Otros___________________________________

____________________________________________
____________________________________________
____________________________________________

____________________________________________
____________________________________________

____________________________________________
____________________________________________

SI TIENE NEGOCIO. 
COMO HA INFLUIDO LA CONSTRUCCION DE ESTA 

UNIDAD EN SU NEGOCIO

CUAL ES EL NOMBRE DE LA UNIDAD CERRADA 
CONSTRUIDA EN SU SECTOR

_____________________________________________           Si                         No
Porque ______________________________________

_____________________________________________

_____________________________________________

_____________________________________________
_____________________________________________

Esta encuesta hace parte de la tesis de Maestría en Hábitat de la Universidad Nacional, que trata sobre el discurso y la publicidad que se da alrededor de la promoción  para la venta de 
apartamento en unidad cerrada y como el habitante se apropia de su apartamento y sus espacios comunes y los modfica. Esta encuesta es solo con propósitos académicos

_____________________________________________

Porque ______________________________________
______________________________________________

          Se ha valorizado el barrio
          Ha traído mas seguridad

Barrio:_____________________________________ Fecha:_________________________

EN QUE SENTIDO HA CAMBIADO 
SU SECTOR POR ESTA UNIDAD CERRADA

Es usted:             Propietario                Inquilino                Tiene Negocio

         Estudia

_____________________________________________
CREE USTED QUE LOS APARTAMENTOS SON 

COMODOS O AGRADABLES?
          Si                         No

______________________________________________
______________________________________________

         Trabaja

        Hombre adulto

De que tipo es el negocio  ____________________________________

____________________________________________

____________________________________________
____________________________________________
____________________________________________

______________________________________________
______________________________________________

          Ha quitado visibilidad 
          Ha traído habitantes indeseables 

COMPRARIA APARTAMENTO O ARRENDARIA 
PARA VIVIR EN  ESTA UNIDAD CERRADA?
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Anexo 7. Encuesta a residentes de los conjuntos residenciales. 

Esta encuesta hace part a tesis de Maestría en Hábitat de la Universidad Nacional, que trata sobre el discurso y la publicidad que se da alrededor
apartamento en unidad da y como el habitante se apropia de su apartamento y sus espacios comunes y los modfica

e de l  de la promoción para la venta de 
cerra

 

      Poco                       Siempre Suministro agua      Bueno
      Con frecuencia           Nunca      Regular

     Malo
      Sala Recolección de      Bueno
      Comedor basura      Regular
      Sala-comedor      Malo
      Patio Suministro energía      Bueno
      Balcón      Regular
      Alcoba      Malo

Luz natural      Bueno
      1 persona      Regular
      2 personas      Malo
      1 pareja Ventilación natural      Bueno
      3 personas      Regular
      4 personas      Malo

En días cálidos el      Fresco
apartamento es      Normal

     Caliente
En días frios el      Cálido

Piso en      Mármol      Madera      Cerámica      Baldosa      Por gusto      Por necesidad apartamento es      Normal
Pared en      Estuco      Revoque + pintura      Otro      Por gusto      Por necesidad      Frio
Poyo en      Acero      Otro      Por gusto      Por necesidad Se escuchan ruidos       Sí         
Closet en      Madera      Otro      Por gusto      Por necesidad o voces de       A veces
Baño en      Cerámica      Baldosin      Por gusto      Por necesidad otros apartamentos       No         

     Por gusto      Por necesidad
     Por gusto      Por necesidad

Administración      
Junta de Propietarios
Portero
Nadie

      1 año
      Entre 1 y 2 años
      Mas de 2 años

Seguridad interna
Comportamiento 

      Si       No Mantenimiento
Aseo
Fiestas

ES VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
(CON SUBSIDIO)

CUANTO LLEVAN VIVIENDO
EN EL APARTAMENTO

      Patio del apartamento
      Balcón

      Finca u otro______________________

      Ladrillo
      Sistema de vaciado

      Interior del apartamento
      Colgada en las Ventanas
      Corredor común
      Lavandería

      Casa en unidad cerrada

CUANTOS VIVEN EN EL APARTAMENTO

DONDE SECA SU ROPA (Puede escoger varias opciones)

QUE CAMBIOS LE HA HECHO A SU APARTAMENTO (Puede escoger varias opciones)

      Casa en barrio

QUE MASCOTAS TIENE

      No tiene
DONDE VIVIA ANTES

      Apartamento en unidad cerrada
      Apartamento en edificio

QUIEN DECIDE LOS ASUNTOS
EN LA UNIDAD CERRADA?

Puede escoger varias

QUE  ATIENDE LA 
ADMINISTRACION...

Es usted:      Propietario          Inquilino

COMO LE ENTREGARON SU APARTAMENTO

EN QUE ESPACIO TRABAJA

SERVICIOS AL APARTAMENTOTRABAJA USTED EN SU APARTAMENTO

Baño principal con ceramica o baldosin en piso

Urbanización: __________________________________________________________ Piso en el que vive______________

      Sí         No  ___________
      Sí         No  ___________

Con Cocina (espacio y pozuelos, griferia)

      Sí         No  ___________
      Sí         No  ___________

Con Comedor
Con Sala-comedor
Con Barra americana

Baño principal con ceramica o baldosin en pared
Baño principal con sanitario, lavamanos, ducha
Poyo de la cocina en granito

      Sí         No  ___________

Esta encuesta es solo con propósitos académicos
Barrio:____________________________________________________________________ Fecha:________________________Estrato         3          4         5        6       

Con espacio para Closet
Con Zona de ropas
Con Patio 
Con Balcón
Con Sanitario y ducha 
Con Estudio
Con Alcoba de servicio
Con Alcobas(para dormir)

     Mas de 4.   Cuantos___________________

Perro            1            2             3
Gato            1            2             3

______________________________________
     Otros. Cuales:________________________

      Sí         No  ___________

CON CUAL MATERIAL ESTA CONSTRUIDO SU APARTAMENTO
      Concreto

_________________________
_________________________
_________________________

Otras Divisiones____________________________________________
Tumbó muros______________________________________________

      Lavadora-Secadora

      Zona de ropas del apartamento

Piso del apartamento en baldosa o cerámica
Pared del apartamento Revocado o estucado

      Sí         No  ___________
      Sí         No  ___________

      Sí         No  ___________

      Sí         No  ___________
      Sí         No  ___________
      Sí         No  ___________
      Sí         No  ___________
      Sí         No  ___________
      Sí         No  ___________
      Sí         No  ___________
      Sí         No  ___________
      Sí         No  ___________

Otro______________________________

+
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     Sí                 No

 Desea agregar algo mas sobre habitar en esta unidad cerrada o en este barrio?
_________________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________________
   Muchas gracias por su aporte y su tiempo

Mónica Mejía Escalante. Estudiante de Maestría En Hábitat. Universidad Nacional. Medellín.
Natalia López.      Encuestadora
Sandra Zapata.     Encuestadora

     No alcanza
     No hay
     Suficiente

     Suficiente
     No alcanza

     No alcanza
     No hay

y con que frecuencia_______________________________
Horas del día en que hay corte de energía o disparo de

Que le gusta de la unidad cerrada en
la que vive:____________________________

CUALIDADES DE LA UNIDAD

     Sí                 No

____________________________________
_____________________________________

QUE TIENE EL BARRIO

INCONVENIENTES DEL BARRIO

PORQUE DECIDIO VIVIR EN ESTA 
UNIDAD CERRADA (Puede escoger varias)

Consumo drogas

     No hay
     Suficiente

     No hay
     Suficiente
     No alcanza
     No hay

O SON LOS SERVICIOS DE LA UNIDAD 
CERRADA 

Ascensor      Suficiente

     No alcanza
     No hay

     No alcanza
     No hay
     Suficiente
     No alcanza

     Suficiente
     No alcanza
     No hay

     No alcanza
     No hay
     Suficiente
     No alcanza

Escaleras

     No hay

     Suficiente
     No alcanza
     No hay
     Suficiente

     No hay
     Suficiente

Aspecto interno
del ascensor     Suficiente

     No alcanza

(paredes y pisos)
Corredores comunes

Gimnasio

     Agradable
     Feo
     Limpio
     Rayado, sucio
     Buenas

Piscina

EN QUE ESTADO  ESTAN  LOS ESPACIOS 
DE LA UNIDAD CERRADA

     Bueno
     En regular estado
     Malo

Funcionamiento 
del ascensor

     Limpios

     En regular estado
     Malas
     Limpias
     Rayadas, sucias
     Buenos
     En regular estado
     Dañados

     Limpio
     Sucio, rayado
     Equipos buenos

     Rayados, sucios
     Iluminados
     Oscuros
     Bueno
     En regular estado

     Sucia
     Sí         No

     Pocos

     Equipos dañados
     Buena
     En regular estado
     Mala

unidad cerrada?
Hay árboles dentro de la

     No hay
Tiene usted auto o moto?

unidad
Parqueadero para
visitantes

     Sí         No

     Suficiente
     No alcanza

Lo guarda en la unidad?      Sí         No

Juegos infantiles

Piscina adultos

Piscina para niños

Lavandería común

Club House

Sendero de trote
o de caminata
ecológica

Guardería 

Canchas 

Salón social

Gimnasio

Parqueadero para
habitantes de la

________________________________________
________________________________________

Escándalo vecinos
Pandillas

Otro. Cual?_______________________________
________________________________________

Seguridad. Vigilancia

     Limpia

     No hay ___________________________________________________

___________________________________

EL APARTAMENTO LLENA SUS
ASPIRACIONES?

Ninguno
Otros inconvenientes o que no le gusta:________

EN QUE ESTADO  ESTAN  LOS SERVICIOS
DEL APARTAMENTO

Horas del día en que no hay agua o tiene poca presión

Extintores, alarmas de      Suficiente
     No alcanza

breakers y con que frecuencia________________________
Otros______________________________________________incendio 

INCONVENIENTES EN LA UNIDAD
Pandillas

Consumo drogas
Centros nocturnos

Buena iluminación

Parques públicos
Canchas y recreación
Colegios y escuelas 
Fácil transporte Público

Inseguridad

Entorno desagradable
Casas mal conservadas

Inversión/Patrimonio
Seguridad
Buen Barrio o la zona
Urbanización agradable

ESTA UNIDAD CERRADA LLENA 

Porque?____________________________

Porque?____________________________

SUS ASPIRACIONES?

No tuvo otra opción
Por que otras razones le llamó la atención:
_______________________________________
_______________________________________

_______________________________________
Donde lo guarda?_________________________

      Tecnico, tecnológico
      Mujer adulta

ACTIVIDAD
      Trabaja
      Estudia

GRADO DE ESCOLARIDAD
      Primaria
      Bachillerato

      Hombre joven
      Mujer joven

      Hombre adulto
      Universitario
      Posgrado
      Ninguno

      Ama de casa
      Desempleado
      Otro

EDAD
      Hombre mayor
      Mujer mayor

___________________________________

DATOS DE QUIEN  REALIZO LA ENCUESTA

_____________________________________________

Sillas, iluminación en zonas 
comunes

     Suficiente
     No alcanza
     No hay

Desea agregar algo mas?________________________
_____________________________________________

COM
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Anexo 8. Tabulación de las encuestas. 

Convenciones 
 

 
Grafico 1. Convenciones de los proyectos para lectura de los gráficos 

 
Grafico 2. Factores de habitabilidad desde los que se clasificaron las respuestas de percepción de las encuestas. 
 
 
 

Apreciaciones de los residentes del Conjunto residencial 
 
 
• Ocupación del Apartamento 

 
1. ¿Cuantos viven en el apartamento? 
2. ¿Que mascotas tiene? 

 
3 personas: California 44%, Palo Bonito y Andalucía 58%.  
4 personas: Manantial 50%, Senderos del palmar y Torre Orión 42%.  
5 personas: Cercanías de la Mota 25%, Jardines de Perú 25%. 
1 perro: California 33% Cercanías de la Mota 42%.  
2 perros: Bosques de San Pablo y Torre San Joaquín 8%.  
Dice no tener mascotas 100% Palo Bonito y jardines de Perú 
 

3. ¿Donde vivía antes? 
4. ¿Cuanto lleva viviendo en el apartamento? 
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Ciudadela Sevilla:  75% casa barrio. 17% apartamento en edificio. 1 año 8%; entre 1 y 2, 

17%; más de 2,  75%. 
Torres de San Sebastián:  83% casa barrio. 1 año 8%; entre 1 y 2, 42%; más de 2 años, 50%. 
Prado de Villanueva:  50% casa en barrio. 1 año 67%; entre 1 y 2, 25%. 
Manantial de Colores: 42% apartamento en unidad. 25% casa barrio. 1 año 92%; entre 1 y 2 

años, 8%. 
Bosques de San Pablo:  67% casa barrio. 1 año 92%; entre 1 y 2 años, 8%. 
Senderos del Palmar: 58% casa barrio.33% apartamento en unidad cerrada. 1 año 67%; 

entre 1 y 2 años, 25%. 
California del Poblado:  67% apartamento en unidad. 22% apartamento en edificio. 1 año 

22%; entre 1 y 2 años, 44%; mas de 2 años, 33%. 

Palo Bonito: 42% casa barrio. 42% apartamento en edificio. 1 año 17%; entre 1 y 2; 
58%; más de 2 años, 25%. 

Andalucía:  67% apartamento en edificio. 33% casa barrio. 1 año 50%; entre 1 y 2; 

Jardines de  100%. 
Torre Orión I, II:   83% casa barrio. 1 año 42%; entre 1 y 2 años; 33%; mas de 2 años, 25%. 
Torre San Joaquín:  50% casa unidad. 33% apartamento en edificio. 1 año 100%. 

. ¿Su apartamento es Vivienda de Interés Social? 

Cercanías de la Mota: 42% casa barrio. 33% apartamento en unidad cerrada. 1 año 75%. 

42%. más de 2 años; 8% 
 Perú:  50% casa barrio. 25% apartamento en unidad. 1 año

 
5

 
Ciudadela Sevilla:  Si.67%. No 8% . No sabe 25%. 
Torres de San Sebastián:  Si 83% . No 8%.  
Prado de Villanueva:  Si 33%. No 33%. 
Manantial de Colores:  No 92%. 
Bosques de San Pablo:  Si 42% No 50%. 

 

 

:   Si 83%. No 8%. 
:  Si 8%. No 83%. 

6. ¿Trabaja usted en su apartamento? 
7. ¿En que espacio trabaja? 

Senderos del Palmar:  Si 8% No 8%. No responde 84%.
California del Poblado:  No 89%. No responde 11%. 
Cercanías de la Mota:  Si 8%. No 92%. 
Palo Bonito:   Si 67%. No 33%. 
Andalucía:   Si 50%. No 33%. No sabe 17%.
Jardines de Perú:  Si 50%. No 33%. No sabe 17%. 
Torre Orión I, II
Torre San Joaquín
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Un gran porcentaje dice o trabajar en su apartamento.   

 trabajar siempre en 
n

Los residentes que dicen el apartamento en algún porcentaje habitan en: 
.  

 con el 25%, Manantial 

Cercanías de la Mota es el único que muestra un registro importante en la utilización del estudio como 

 

• Estado del Apartamen
 

8. ¿Com

Bosques de San Pablo (en varios espacios), Cercanías de la Mota (sala y estudio), Andalucía (sala)
Con frecuencia: Ciudadela Sevilla, Prado de Villanueva y Cercanías de la Mota
de Colores, el 42%; y California del Poblado con el 33%; en diversos espacios del apartamento.  

lugar de trabajo: 50%. 
 

 
to y de los servicios 

o le entregaron el apartamento? 

 
A. Materiales 

El 100% de Andalucía y Torre San Joaquín dice que recibió el apartamento con piso en baldosa o 
cerámica, pared revocada  o estucada, baño principal con cerámica o baldosín en pared y 
piso y con sanitario y ducha.  
El 92% de Jardines de Perú dice que lo recibió con baño con piso en cerámica o baldosín y con 
sanitario, ducha y lavamanos, el 82% con baño con pared en cerámica o baldosín.  

n baldosa o cerámica, pared revocada 
iso en cerámica o baldosín, 58% con pared lista y 

% illanueva, 92% Andalucía, 83% jardines de Perú, 17% Torres de 

En Torres de San Sebastián solo el 8% lo recibió con piso e
o estucada, 25% con baño principal con p
50% con sanitario, ducha y lavamanos.  
Poyo en granito: 100  Prado de V
San Sebastián. 
 

 
B. Espacios 

Según encuestas, el 17% de Andalucía y el 8% de Torres de San Sebastián diferencia entre balcón y 
mirador, pero en conversaciones con ellos el porcentaje es mayor. Según ellos, balcón es 
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cuando una parte del apartamento sale de su fachada para divisar, el mirador es una baranda en una 
puerta vidriera o en una ventana hasta el piso; este último es, el que según los encuestados, 
entregaron en los apartamentos pero se los vendieron con balcón, por lo que se sienten engañados. 
Entre el 67% y el 100% de los encuestados dice que le entregaron con sala-comedor, cocina con 
grifería y pozuelo, espacio para closet, zona de ropas, sanitario y ducha y con alcobas.  
Entre el 75% y el 100% de los encuestados, determinan que les entregaron con sala-comedor; 
aunque gran parte de los proyectos publicitan barra americana, los residentes no la toman muy en 
cuenta, cuando hablan de los espacios de sus apartamentos. 
 

9. ¿Que cambios le ha hecho a su apartamento? 

 
Materiales y espacios 

Los mayores cambios se han dado a piso en cerámica, pared en estuco y revocada y pintada. Poyo de 
n cerámica y en baldosín. Baño en cerámica. 
lucía, el 50% de Torre San Joaquín no hizo cambios al closet 

y al baño.  
 
 
10. ¿Tumbó muros? /¿ Hizo divisiones? ¿Porque? 

granito a acero y a madera; en closet e
El 42% de Cercanías de la Mota y Anda

 
Un encuestado de Prado de Villanueva y 1 de Jardines de Perú tumbó muro para ampliar el 

Prado de Villanueva y Palo Bonito 17%,  Andalucía 42%, 

a estudio: Palo Bonito 8% 
n Torres de San Sebastián, Bosques de San Pablo, Senderos del Palmar, California del Poblado, Torre 

San Joaquín, los encuestados determinan que no hicieron cambios en muros o divisiones. 
 
 

11. ¿Cual es el material con el que está construido el apartamento? 

espacio. 
Un encuestado de Manantial de Colores tumbó muro para ampliar estudio, según el, por gusto. 
Divisiones para alcoba: Ciudadela Sevilla, 
Torre Orión 25%. 
Divisiones par
E
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Concreto: Ciudadela Sevilla 67%, Cercanías de la Mota y Jardines de Perú 42%. El resto de las 
unidades entre el 8% y el 25%. 
Ladrillo: Bosques de San Pablo, Andalucía y Torre Orión con el 17%. En el resto de las unidades, 1 

s un 

ebastián 75%, Prado de Villanueva 58%, 
anantial de Colores y Torre Orión 67%, Bosques de San Pablo y Senderos del Palmar 83%, California 

ines de Perú 50%, Palo Bonito 92%, Andalucía 67%, 
Torre San Joaquín 75%. 
No sabe: Ciudadela Sevilla, dos encuestados, Prado de Villanueva y Jardines de Perú con un 
encuestado. 
 

12. ¿Cómo es el servicio de los servicios públicos?  
 Agua: presión y frecuencia. Energía: Corte o disparo de breakers. Recolección de basura. 

encuestado responde afirmativamente. 
Concreto y ladrillo:  Manantial de Colores y Torre San Joaquín 25%,  Torre Orión 17%, al meno
encuestado de California del Poblado y Bosques de San Pablo, determina la construcción en estos 
materiales. 
Sistema Vaciado: Ciudadela Sevilla 25%, Torres de San S
M
del Poblado 78%, Cercanías de la Mota y Jard

 
A. Suministro de Agua 

 tener buen suministro de agua. El 11% de El 25% 
de Palo Bonito dice que es regular, concuerdan en que hay poca presión a diversas horas del día y 
toda la semana. El 25% de Palo Bonito y el 11% de California del Poblado dice que es regular ya que 
tiene poca presión en las mañanas.  
Entre 1 y 3 encuestados de Torres de San Sebastián, California del Poblado y Palo Bonito, concuerda 
que a horas pico de la mañana, la tarde y la noche, todos los días de la semana incluyendo 
fines de semana, la presión es poca. 
 

Entre el 75% y el 100% de los encuestados dice

 
B. Suministro de Energía 

ntre el 83% y 100% de los encuestados dice  tener buen suministro de energía. El 11% de 
tados de Torres de San Sebastián, 

Torre San Joaquín y Bosques de San Pablo dicen que hay apagones cuando llueve muy fuerte. 
 
 

E
California del Poblado lo define como regular. Mas algunos encues
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lección de basura 
Entre el 65% y el 100% de los encuestados dice tener buena recolección de basuras.  
Entre el 8% y el 17% d

C. Reco

e Ciudadela Sevilla, Torres de San Sebastián, California del Poblado y Torre 
Orión dice que la recolección es regular. 
 
 

13. ¿Donde seca su ropa? 

 
Ciudadela Sevilla:  50% interior, 42% ventana 25% secadora. 
Torres de San Sebastián:  58% zona ropas. 50% secadora. 

va:  75% zona ropas. 33% secadora. 

pas. 22% secadora. 

as. 25% interior. 
:  83% zona ropas. 50% secadora. 

Torre Orión I,II:   58% zona ropas. 33% balcón. 
Torre San Joaquín:  92% zona ropas. 33% secadora. 
 

14. ¿Su apartamento es caliente en días cálidos o frío en días fríos?. Luz y Ventilación natural 

Prado de Villanue
Manantial de Colores:  75% zona ropas. 25% secadora. 
Bosques de San Pablo:  42% secadora. 33% zona ropas. 
Senderos del Palmar:  67% Zona ropas. 25% interior. 
California del Poblado:  89% Zona ro
Cercanías de la Mota: 100% zona ropas. 17% secadora. 
Palo Bonito:   75% zona ropas. 22% secadora. 
Andalucía:   92% zona rop
Jardines de Perú

 
El apartamento es caliente en días cálidos, responde que si entre el 25% y el 50% . 
El apartamento es frío en días fríos, responde que si entre el 17% y el 50% 
 
Luz natural buena: entre el 67% y el 100% de todos los encuestados.  
Luz natural regular: 17% Ciudadela Sevilla y Andalucía, 8% Manantial de Colores, Jardines de Perú y 
Torre Orión, 25% Palo Bonito. 
Ventilación natural buena: entre el 75% y el 100% de los encuestados.  
Ventilación natural regular: 8% Ciudadela Sevilla, Torres de San Sebastián, Manantial de Colores y 
Jardines de Perú. 
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15. ¿Escucha ruidos de otros apartamentos? 

  
Dicen que si se escuchan ruidos de otros apartamentos: El 75% de Manantial de Colores, el 83% 
de Ciudadela Sevilla, el 50% de Senderos del Palmar, de Palo Bonito, de Andalucía, de Torre Orión, el 
2% de Torre San Joaquín, el 25% de Prado de Villanueva y de Bosques de San Pablo. 

 

• Conjunto Residencial 

 
16. ¿Quién decide los asuntos del conjunto residencial? 
17. ¿Qué atiende la administración? 

4

 

 
Entre el 60% y el 100% de los encuestados dice que la Administración. Entre el 20% y el 40% dice 

piet n las dos instancias. En Torre Orión y 
. 

uridad interna, comportamiento, 
  

5% a

18. ¿Cuál es la cobertura y el estado de los servicios del conjunto residencial?.  
Zonas de recreación, de reunión, comunes, ascensor, parqueadero, seguridad. 

que la Junta de pro arios, algunos encuestados nombra
Torres de San Sebastián 1 habitante define que es el portero
Entre el 75% y el 100% definen que atiende seg
mantenimiento, aseo.
En un promedio de 2  75% atienden fiestas. 
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s de deporte y recreación : Gimnasio, piscina adultos, canchas, senderos de trote A. Zona

 

 
B. Zonas de recreación y servicios para niños : Guardería, juegos infantiles y piscina 
 

 
C. Zonas de reunión: Salón social, "Club house": Capacidad de cobertura, estado 

 Sillas
 Árboles en la unidad residencial 

alón social no alcanza: 50% Jardines de Perú, 42% Palo Bonito, 33% Torre Orión y Torre San 

ocial"  como Club 
House. 

 

 e iluminación en zonas comunes 

S
Joaquín. 
Solo California del Poblado y Cercanías de la Mota identifican el concepto de "salón s

 
D. Zonas comunes: estado 
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E. Ascensor: Capacidad de cobertura, funcionamiento, aspecto interno 

Ascensor que no alcanza: 44% California del Poblado, 42% Prado de Villanueva, 33% Palo Bonito, 
25% Bosques de San Pablo y Manantial de Colores. 
Funcionamiento regular: 67% Senderos del Palmar, 42% Prado de Villanueva, Bosques de San 
Pablo, Andalucía, 44% California del Poblado. 
Ascensor sucio, rayado: 50% Torre Orión, 25% Andalucía, 17% Senderos del Palmar.  
Ascensor agradable: 92% Jardines de Perú, 83% Prado de Villanueva, Manantial de Colores y Torre 
San Joaquín. 

 

 
F. Parqueo para habitantes y visitantes. Donde se guarda el automóvil o moto 

No hay parqueo para habitantes: 100% Ciudadela Sevilla, 92% Torres de San Sebastián, el 50% 
tiene auto o moto. 100% de Prado de Villanueva, el 17% tiene auto. 100% Palo Bonito, el 25% tiene 

00% Prado de Villanueva, Andalucía, Torre Orión, el 75% de Palo 
n Sebastián. 

auto. El 100% de Andalucía y Torre Orión, el 23% tiene auto o moto.  
No hay parqueo para visitantes: 1
Bonito, el 42% de Torres de Sa
El 75% de Ciudadela Sevilla dice que no alcanza para visitantes. 
 

 
G. Extintores y alarmas contra incendio: cobertura 
 
 

gar a respuestas abiertas 

1.  ¿Que le gusta de la unidad en la que vive? 

• Preguntas que dan lu
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Ubicación: 50% Bosques de San Pablo, Torre Orión. 42% Torre San Joaquín, 33% Andalucía, 25% 
Ciudadela Sevilla, Jardines de Perú, Cercanías de la Mota.  
Cercano a todo: 33% Palo Bonito. 
Seguridad: 42% Andalucía, 33% Senderos del Palmar. 
Tranquilidad: 56% California del Poblado, 33% Manantial de Colores, Bosques de San Pablo, 
Cercanías de la Mota, Torre San Joaquín, 25% Torres de San Sebastián, Senderos del Palmar, 
Andalucía, Jardines de Perú. 
 

2.  ¿Que inconvenientes tiene la unidad residencial? 

  
 

Pandillas:17% Senderos del Palmar. 

Inseguridad: 44% California del Poblado,  33% Senderos del Palmar y Cercanías de la Mota. Aseo: 
83% Torre San Joaquín, Torre Orión 58%. 

Robos: 33% California del Poblado, 25% Ciudadela Sevilla.  
sques de San Pablo y Andalucía, 75% Prado de Villanueva, 

58% Cercanías de la Mota 
 

Consumo drogas:33% Ciudadela Sevilla.  

Escándalo vecinos: 42% Andalucía. 

Ninguno:100% Jardines de Perú, 83% Bo
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3.  ¿Qué tiene el barrio de positivo? 

 
Solo entre un 8% y un 25% de Bosques de San Pablo, California del Poblado, Senderos del Palmar y 

rio parques públicos, canchas, transporte fácil, lo que arroja que el 
miento de recreación y servicio. 

4.  ¿Que
dalucía, 33% Jardines de Perú, 25% Torre Orión.  

andillas: 58% Prado de Villanueva.   
 Jardines de Perú.  

Centros nocturnos: 58% Prado de Villanueva, 42% Jardines de Perú.   
Entorno desagradable: 50% Prado de Villanueva, 33% Torres de San Sebastián.  
Casas mal conservadas: 50% Prado de Villanueva, 42% Torres de San Sebastián. 
Indigentes: 33% Torre San Joaquín.  
Ninguno: Bosques de San Pablo. 

 
5.  ¿Porqué decidió vivir en esta unidad cerrada? 
6.  ¿El Apartamento llena sus aspiraciones? 
7.  ¿Esta unidad llena sus aspiraciones? 

Palo Bonito define que hay en el bar
sector de estas urbanizaciones tienen carencias en equipa
 
 inconvenientes tiene el barrio? 
Escándalo vecinos: 42% An
P
Consumo drogas: 58% Prado de Villanueva, 42%

 

¿Porqué
cidieron por patrimonio o inversión.  

 decidió vivir en esta unidad cerrada? 
Entre el 11% y el 50% lo de
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Entre el 8% y el 25% por la seguridad de una unidad cerrada.  
Por ser un buen barrio o zona responde: 67% Manantial de Colores, 75% Bosques de San Pablo, 
50% Senderos del Palmar, 89% California del Poblado, 50% Cercanías de la Mota, 83% Andalucía, 67% 
Jardines de Perú, Torre Orión y Torre San Joaquín, solo el 25% de Torres de San Sebastián y Prado de 
Villanueva lo decidió en su momento porque era un buen barrio.  
Solo entre el 17% y el 42% de los encuestados determinan que fue porque la urbanización se veía 
agradable, solo Torre San Joaquín fue bien calificada con el 67%.   
Entre el 8% y el 25% de los encuestados dicen que no tuvieron otra opción, el 42% de Prado de 
Villanueva tuvo otra motivación. 
 

¿El Apartamento llena sus aspiraciones? 
Entre el 58% y el 90% dicen que si, pero no especifican porque. El 33% de Manantial de Colores 
dice que es muy pequeño. El 17% de Andalucía dice que no porque no es cómodo para familia 
grande. El 17% de Palo Bonito dice que quiere algo mejor. 
 
 

¿Esta unidad llena sus aspiraciones? 
Entre el 42% y el 92% dicen que si, pero no especifican porque.  
El 17% de Torre Orión dice que falta mas área social.  
El 17% de Torres de San Sebastián y Manantial de Colores dice que no porque no tiene zonas 
verdes ni juegos para niños.  

odos responden a esta pregunta. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

El 25% de Palo Bonito dice que no por el acceso estrecho.   
El 17% de Prado de Villanueva dice que no es su gusto o tipo.  
El 17% de Prado de Villanueva dice que no porque hay problemas de convivencia 
T
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Anexo or los encuestados 

 

La tabla correspondiente al anexo 9-A, es un consolidado del anexo 9-B. 

El anex es que se encuentran entre 

comillas, son traducción literal de lo que ellos explicitaron. 

 9. Consolidación de pronunciamientos expresados p

o 9-B recopila lo expresado por los encuestados. Las fras

 

Anexo 9-A. Consolidado de Anexo 9-B. 
Recopilación de pronunciamientos expresados por los encuestados. 
 

Valoraciones de los residentes del conjunto Residencial 
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Ciudadela Sevilla                                 

Torres de San Sebastián                                 

Prado de Villanueva                                 

Manantial e Colores  d                                 

Bosques d  San Pablo e                                 

Senderos l Palmar  de                                 

California l Poblado  de                                

Cercanías e la Mota  d                                

Palo Bonito                                

Andalucía                                 

Jardines d  Perú e                                 

Torre Orió  I, II n                                

Torre San Joaquín                                 

 

 

 

Anexo 9B 
 
Archivo: pronunciamientos residentes.pdf 
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Seguridad Equipamiento Valoración Seguridad Valoraciones
Adminis
tración

Valoraciones Funcionalidad

C
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"Inseguridad por 
usos externos"
"En el sector  los 
primeros pisos eran 
graneros, ahora venden 
licores, no nos gusta 
enviar los niños a 
mandados"
"Anteriormente, recién 
construida la 
urbanización, el barrio y 
la misma unidad eran 
inseguras, con el 
tiempo el barrio ha ido 
cambiando pero la 
unidad sigue teniendo 
problemas".

"A la espera de 
proyectos de zonas 
verdes y parques"
"Hay varios proyectos para 
mejorar el sector, solo 
esperamos que nos 
cumplan y no se demoren 
mucho en realizarlos como 
zonas verdes, parques, 
pero nos dicen que no se 
han iniciado porque los 
dueños de los lotes no 
quieren vender por el 
precio que les ofrecen"

"El barrio tiene demasiados 
problemas sociales".

"Los problemas de inseguridad 
realmente están adentro de la 
unidad"

"El apartamento es muy pequeño, el balcón 
es esa puerta"

T
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 d
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S
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n "Hay que pagar una 
administración muy 
costosa".
"Es muy cara la 
portería, $48.000 
mensual".
"La administración 
maneja la unidad a su 
conveniencia"

"Ofrecieron 3 alcobas pero en realidad eran 
2 y una se sudividía, pero si se hacía esto, 
a duras penas cabría la cama".
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V
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"Me gustó por la 
ubicación" "Fácil transporte público".

Varios de los encuestados 
expresan que el sector se 
llama "Barrio Prado" (alude a 
un sector tradicional de la ciudad 
muy cercano y de gran prestigio)
"El barrio es muy peligroso".

Como no ha ocurrido ninguna 
emergencia los encuestados 
no están seguros de cómo 
serán los sistemas de salida, 
extintores, si alcanzarán o no.

Un señor dice que le 
gusta la visual pero 
teme que con la 
sobrepoblación de torres 
que hay, construyan mas 
y se la tapen.
"Entre torre y torre se 
tapan la luz".

"La administración solo 
funciona a su 
conveniencia"

"Los apartamentos son 
buenos si sólo son para dos 
personas"
"Estamos satisfechos, como 
todo ahora es pequeño y todos 
los edificios son así"

"Apartamento muy pequeño y el 
balcón es esa puerta con vidrio"
"Son 46M2, es muy pequeño para nosotros 
que somos en este momento 3 personas, 
pero en realidad la familia son 5 personas".
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"Vivimos acá por ubicación, por el 
barrio, por transporte y porque 
viviamos por aquí

¡Eso en planos se veía tan 
grande y llegamos y no 
cabían las cosas,  pero 
somos de estrato bajo y no 
tenemos como comprar mas 
muebles".

"Compramos dos apartamentos 
porque eran muy pequeños"
"Hace mucha falta patio y balcón, no 
entendemos porque las constructoras no 
los hacen teniendo espacio".

S
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o
s 

d
el

 P
a

lm
a

r

"Buen transporte".

"En este momento mire que 
paisaje pero me van a hacer otra 
torre al frente".

"Me gusta por la seguridad"
"Me gusta porque es 
urbanización cerrada" "La administración es 

muy costosa"

Una familia dice que compró 
sobre planos y solo se fijaron 
en el apartamento y no en la 
unidad, luego de pasarse se 
dieron cuenta que todo tiene 
muchas carencias.

"Es normal, cuando hace calor es caliente, 
cuando hace frío es frío"
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"El sector es 
supernatural, 
hay árboles". (Todos los 
árboles son de la 
urbanización contigua).
"Es muy bueno el 
transporte".
"Es muy bueno, aquí hay 
metro". (El metro no está 
cerca y todos parecen 
andar en carro)

"Es mas bonita cualquier 
otra (unidad) que esta"
"Es muy gris".

Muchos se han pasado a vivir 
por cercanía al trabajo pero 
los apartamentos son muy 
pequeños, pero son 
conscientes que un 
apartamento mas grande sería 
mas costoso.

Un habitante dice que se calienta mucho y 
le puso protección a la ventana porque le da 
el poniente".

C
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"Muy buena ubicación"

"No se pueden tumbar muros"

Una señora dice que hasta ahora no tiene 
vecinos ni al lado, ni arriba, ni abajo, por 
eso no sabe de ruidos ni vecindad,

P
al

o
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o
n

it
o

Sobre el barrio, los parques los 
utilizan los viciosos, en especial 
el del Periodista

"Planeación le ha hecho 
cambiar cosas a la 
urbanización."

"Muy estrecho todo."
"Me robaron 5 
metros ya que 
Planeación pidió un 
espacio de 
iluminación y se lo 
quitaron a mi 
apartamento".

A
n

d
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u
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"El salón de banquetes de al 
lado es ruidoso"

"Muy tranquilo el sector".
"Compré sobre planos y no 
llenó mis expectativas."
"Me arrepiento de haber vendido 
mi casa en  barrio... es el peor 
negocio"

"Los extintores están en 
los pisos pares" (señor que 
trabaja en un proyecto de la 
Alcaldía como inspector y con 
la comunidad promueve la 
convivencia, dice que el 
trabajo sobre la convivencia 
es difícil).

"El estrato no 
debería ser 4 para 
ser vivienda de 
interés social".
"A las reuniones 
administrativas muy 
poca gente va".
"El administrador no 
parece el encargado 
sino la esposa quien 
dispone que hacer".

"Hay un problema con los 
balcones porque RAMONH 
vendió los apartamentos 
con los balcones, pero 
cerrados con vidrio esmerilado 
y la gente los comenzó a 
abrir, ahora hay un problema 
con Planeación que no los deja 
legalizar, un truco muy malo 
de la constructora porque son 
balcones cerrados y no lo 
especificaron"

"Hay alcobas en las que solo caben 
la cama y para acostarse hay que tirarse 
en voladora"
"Los balcones son cerrados, no tienen 
ni un metro de ancho, es que Planeación 
no dió el permiso y entonces la 
constructora puso perfileria  y acrílico 
esmerilado de baño, pero algunos ya se lo 
han quitado"

"No hay espacio suficiente para tender la 
ropa".
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"Hace falta vigilancia y 
policía en el barrio".

"Sector bueno, tranquilo, 
central, compré por eso".
No conoce el barrio ni sus 
vecinos, por eso no sabe que 
pasa a su alrededor.
No le interesa el barrio y no sabe 
de el, solo le interesa un lugar 
donde vivir.
No conoce el barrio, solo entra y 
sale y no utiliza los servicios del 
barrio.

"Se están reduciendo 
demasiado los espacios".
"Los apartamentos son en 
obra negra y con los acabados 
se sube mucho, no es 
simplemente comprarlo, 
después vienen los 
sobrecostos y deudas".

"Los hijos no tienen donde estudiar, se puso 
una habitación como estudio, pero para el 
mas grande le va a tocar estudiar en la 
sala"

"Deberían tener en cuenta diferentes 
áreas para determinado número de 
personas y áreas para los que 
estudian."
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"La administración  
cobra las cuotas mas 
altas de lo 
establecido."

"¡Hay sol en las habitaciones (dan a la 
calle) y sombra en la sala, es extraño¡" 
(la zona social o sala-comedor queda al 
fondo, no da a la fachada)

T
o
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S
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q
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ín "¡Ahora solo les 
interesa 
vender, ahora solo 
hacen palomeras¡"
"Es un edificio geriátrico 
y de parejas recién 
casadas"

"Se oye lo de arriba (apartamento) 
hasta cuando se bañan".
"Los apartamentos son muy 
pequeños".
"Los balcones mal hechos, unos mas 
salidos que otros, hacen que la mugre de 
arriba caiga a los de abajo".

Anexo 9-B. Recopilación de pronunciamientos expresados 
por los  residentes del conjunto Residencial

La siguiente tabla , recopila lo expresado por los encuestados. Las frases que se encuentran entre comillas, son 
traducción literal de lo que ellos explicitaron.

        No se expresaron  verbalmente sobre el tema           
        Comentarios positivos     
        Comentarios negativos       
        A la espera mientras terminan la urbanización o adecúan el 
entorno.

Sobre el Conjunto ResidencialSobre el entorno Sobre el Apartamento



Recreación y 
zonas sociales

Zonas comunes Ascensor
Acabados. 

Instalaciones y 
Otros

Parqueaderos

C
iu
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ad
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a

"Estamos a la espera que 
nos hagan un parque en los 
locales"

"No hay amoblamiento para 
discapacitados ni para gente 
de la unidad, hay 3 bancas 
afuera de la portería"

"Los materiales, el 
cableado, la tubería 
son de muy mala 
calidad"

"Todos se quejan de la 
falta de parqueaderos"

Problemas de convivencia 
por la diversidad de 
estratos, origenes y 
costumbres:
"Mucho costeño con mucha 
bulla".
"Peleas entre vecinos".
"No nos conocemos entre 
vecinos".
"Gente de muchos pueblos".
"Los mismos de adentro se 
roban el amoblamento, ¡los 
focos!".
"Hay muy poco control con los 
estudiantes de la Universidad 
de Antioquia que se riegan por 
todo el sector a tomar, a 
fumar, dejar basura dañando 
todo, creando inseguridad y 
dando mal ejemplo"

Dicen que la policía va mucho.
"Los vigilantes no suben 
hasta los últimos pisos".
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"Prometieron zonas 
verdes y son muy 
pequeñas, el gimnasio 
está dotado pero no lo 
abren, también guardería 
y no la hicieron"
"El gimnasio está dotado 
pero no lo abren".
"Nos prometieron zona 
verde y esto es un pedazo 
de manga lleno de basura".
"Prometieron guardería y no 
la hicieron".
"Ofrecieron guardería y 
gimnasio y no lo hicieron".

"Ofrecieron una promoción 
y la constructora no ha 
cumplido"
"A la constructora le hizo 
falta construir buena área 
social, en la promoción 
prometieron muchas cosas 
que no han cumplido o 
hecho".

"Los citófonos salieron 
muy malos".

"Hace mucha falta 
parqueadero"

Algunos expresan que la constructora muy regular, se 
aburren adentro pero afuera no hay donde hacerse.
Una señora dice que los hijos se estaban dañando, el fumaba 
y ella se perdía en otros apartamentos.
Un señor expresa que la gente no se amaña acá, se levanta y 
se va.
Los que son inquilinos determinan que no comprarían acá 
porque no hay posibilidad de ampliación.
Muchos no saben que es Club House o sendero ecológico.
"Dicen que está prohibido extender la ropa en las ventanas, 
entonces la gente inventó un sistema para colgarla en la 
cocina, hasta en las alcobas".
"Hay problemas de vecindad, muchos viven acá porque fue la 
única opción".
"La constructora muy regular".
"Colgamos la ropa afuera y algunos se quejan"
"Me aburro adentro, salgo a las bancas de afuera, y para 
pasar la Avenida Oriental no hay protección de cebras" (Señor 
de unos 60 años).
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 "Hace falta canchas"
"En el gimnasio solo hay una 
barra".

"Escaleras superoscuras y 
dañadas."
"Mala ubicación del salón 
social: en el piso último".
"Los bloques están mal 
ubicados, hay que caminar 
mucho desde la entrada"
"El salón social está en el 
último piso, yo vivo debajo y 
me tengo que aguantar la 
bulla".

Los ascensores 
están en un solo 
bloque, varios dicen  
que es hubiera 
gustado que cada 
torre (son 3 torres) 
tuviera su propio 
ascensor, pues les 
parece muy 
incómodo..

"No podemos parquear 
al frente, parqueamos 
en la Paz" (calle 
contigua).
"Solo hay parquedero 
de motos".

"Mucho universitario"
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"La piscina es muy pequeña".

"Escaleras malucas, rayadas".
Varios dicen que comparten 
las zonas comunes con otra 
urbanización

"El ascensor es muy 
pequeño" 

"No me gusta la unidad, hay 
muchos 
problemas socioculturales 
como robo y drogas"

"Esta urbanización se llamaba así (Manantial de Colores), 
ahora está en Robledo".
"Compré en la urbanización con el nombre de Manantial 
de Colores y luego la cambiaron a Torres del Estadio"
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"Está cediendo la 
estructura, porque está 
rajado, los muros 
están muy quebrados".

"El parqueo para 
visitantes es en el piso 
3 y el parqueo para 
habitantes es en el 
piso 1 y 2".

"Vendieron 
como VIS pero 
cobran como 
estrato 4 y 
para los que lo 
fiaron es muy 
alto el interés 
mensual"
"Esta 
urbanización no 
es de VIS pero 
para lo que tiene 
la urbanización, 
perfectamente 
podría ser de 
interés social".

"Muchos de los habitantes 
vienen a dormir o entran y 
salen y no conocen el barrio"

Se los vendieron como Pilarica.
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"A medida que hacen torres 
van entregando zonas de 
recreación".

"El shut llega al piso 2 pero no 
es higiénico, debería llegar a 
un cuarto de basura en el 
parqueadero"

"Acabados muy 
dañados".
"No tienen timbre".
"Malos acabados, 
desnivelados".

"Ascensor que suena y 
se mueve".
"Los botones del 
ascensor están malos 
y hay un letrero que 
dice: "por favor, los 
pisos de mas arriba 
del quinto piso 
mandarlo al 
primero, porque 
estos no tienen 
como pedirlo".
"El Ascensor empieza 
en el piso 3, yo no me 
fijé nunca en el 
ascensor y ahora me 
da rabia"
"El ascensor 
empieza en el piso 
3, entonces los que 
parquean en el 1 y 2 
ó no tienen carro les 
toca caminar y 
mojarse".
"Contentos porque 
tiene parqueaderos"

"Es que hacen puras urbanizaciones nuevas y muy altas, pero 
donde van a estudiar mis hijos, me va a tocar pagar mas 
buseta".
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"Todo es muy regular, 
corredores oscuros, escaleras 
incómodas".

"A veces en la mañana 
nos quitan el agua".
"La estructura ha 
cedido ya que hay 
muchas grietas muy 
feas y hay 
humedad".
"El sellante no sirve en 
las ventanas, se entra 
el agua por ellas 
cuando llueve".

"El ascensor muy 
malo"

"Roban mucho y no han podido 
saber quien"

"La constructora no cumple y los reclamos no los atiende 
bien"
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"Dicen que El gimnasio y 
otras áreas sociales las 
iban entregando a 
medida que iban 
construyendo otras 
torres. 
"Como está tan nueva la 
urbanización no me doy 
cuenta de su alrededor y las 
áreas sociales."
"Como no todos los 
apartamentos están 
ocupados, entonces las 
áreas sociales alcanzan."
Varios no saben si con el 
tiempo con mas gente, 
como será la unidad y si los 
espacios comunes serán 
suficientes.

"El ascensor 
no alcanza"

"Los ascensores 
ya los tienen 
rayados"

"Los acabados 
son bien".

"Mucho universitario y 
profesional"

"Muchas mascotas".

¡No andamos el barrio, salimos 
a otras partes¡ (papá, mamá, niños, perro).

"Uno no se da cuenta de la densidad"

"La constructora si fue cumplida".

"Londoño Gómez fue una 
buena constructora y entregó todo bien".
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"El corredor de acceso a los 
apartamentos es de 70 cm, el 
del primer piso es muy malo, 
nada cabe y todo quedó 
empezado".
"El corredor es demasiado 
estrecho, me enfermé y no 
pasé con la silla de ruedas, 
me tuvieron que prestar 
muletas".
"Lo que lamento es los 
espacios comunes tan 
estrechos".
"Las escaleras son iluminadas 
pero los corredores y las 
viviendas son oscuras".
"Casi todas las urbanizaciones 
se gastan un montón en 
acceso menos esta."
"Los corredores y escaleras 
están estropeados".

"El ascensor se daña 
con frecuencia".
"Una mujer joven salió 
de prisa y el ascensor 
no estaba funcionado, 
se rodó por las 
escaleras y se quebró 
un brazo".

"Anteriormente 
funcionaban los dos 
ascensores, ahora 
solo funciona uno".

"Hay un ascensor 
regular y otro malo".

"Se entra el agua por 
las ventanas"

"El concreto muy malo, 
se 
raja".

"Parqueo no hay,  
iban a hacer un 
negocio con el 
parqueadero de al 
lado, pero no lo 
hicieron porque 
había que conseguir 
otro portero"
Un señor lamenta de la 
urbanización que no 
hay parqueadero, por 
eso no tiene carro.

La unidad es 
estrato 4 pero los 
habitantes están 
tramitando para 
que les bajen a 
estrato 3.

"No hay problema de vecinos."

Compró aquí por el subsidio que le facilita la compra y 
esta urbanización se ajustó a su presupuesto.

"La cuñada del dueño es la que vende los apartamentos en 
Padua y los demás apartamentos de la constructora"
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"El salón social es arriba y 
se presta hasta las 12 de la 
noche pero ese ruido es muy 
molesto"

"No le han hecho juegos 
infantiles, el salón social 
está en el último piso".

"¡juegos infantiles. Estafa, 
solo 2 columpios y sin 
alisadero. No satisface las 
necesidades de los niños¡"

"Les hace falta cubrir el 
espacio entre portería y 
ascensor"

"Ascensor y escaleras 
my oscuras, 
escaleras feas"

"Cuando llueve mucho, 
hay 
corte de energía".

"Ofrecieron 
promociones e 
incluían 
promociones en 
acabados si 
compraban sobre 
planos".

Lo compró de 
contado y no 
sabe si es de 
interés social.
Mucha genta ha 
comprado a 
otros el 
apartamento y 
no sabe si es de 
interés social.

"Peleas entre vecinos"

"Los vecinos son 
problemáticos, hay muy poca 
tolerancia".
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y no sabe si son suficientes 
y en que estado están.

"Cancha muy pequeña, el 
parque infantil no tiene 
seguridad."

"No hay buenos 
acabados."
"Se quedaron cosas a 
medias como el 
zócalo de los 
apartamentos."
"Problemas de 
humedad, mala 
impermeabilización, 
Tanques del sótano 
están mal hechos y se 
llenan de mugre."

"Realmente la 
unidad es muy 
básica, ofrece 
los servicios 
por cumplir, 
pero con el 
dinero que se 
compró acá 
habriamos 
comprado en 
otras partes, 
pero por el afán 
no miramos 
muchas 
opciones"

"Son 22 pisos, que 
problemas 
convivir con tanta gente y 
tan diferente."

"Incumplimiento de la constructora."
"Empezaron a entregar apartamentos sin contratar una 
trabajadora social."
"Demora de la constructora de entrega de 
apartamentos, de marzo a septiembre."
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"Entregaron todo sucio 
y mal acabado"

Dicen que No les han 
cumplido con el 
parqueadero, juegos 
infantiles y otras 
zonas comunes que les 
prometieron cuando se 
pasaron ya que iban a 
estar localizadas en el 
lote de atrás.

"Hay gente muy grosera y muy 
mal 
educada."

"Yo vivía en casa, ahora acá me arrepiento, escogí porque 
tenía portero".
"No me gusta que la Torre Orión I no tenga tantas 
comodidades como las etapas II y III, son mas grandes y 
mejores"
"Todo es un engaño".
"Muy incumplida la constructora, me entregaron el 
apartamento un año después de la fecha que me 
prometieron."
Se quejan de la constructora que entregó todo muy 
malo.
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"La piscina es una poceta" 
(3mx3m).
"¡Veánla, no ve que es para 
nosotros¡ (La guardería es 
de otra unidad)."
"Las niñas tiran las 
muñecas a la piscina pero 
ellas no se bañan porque 
no caben".
"No tiene suficientes zonas 
verdes, la piscina es muy 
pequeña.".
"A la gente le vendieron con 
piscina pero no advirtieron 
que iba a ser tan pequeña".

"Cuando llueve se inundan 
las zonas comunes".
"La constructora no ha 
terminado las áreas sociales, 
faltan detalles, especialmente 
en los parqueaderos".
"El piso de los corredores y 
las esquinas están 
reventados"
"Los corredores y las 
escaleras están estucados de 
un solo brochazo".

"Un ascensor bueno y 
otro malo".

"Hay una grieta que 
deja que entre agua al 
ascensor cunado 
llueve y esto lo 
inhabilita".

"El sistema 
constructivo es muy 
malo, se escuchan 
muchos ruidos"

"¡Tenemos parqueo 
para todos¡"

"Es muy caro 
para ser de 
estrato 4"

"Tiene muchos problemas, parece de interés social"

"¡CASAP (constructora) que le cumpla a los compradores¡"

        No se expresaron  verbalmente sobre el tema           
        Comentarios positivos     
        Comentarios negativos       
        A la espera mientras terminan la urbanización o adecúan el entorno.

Anexo 9-B. Recopilación de pronunciamientos expresados 
por los  residentes del conjunto Residencial

La siguiente tabla , recopila lo expresado por los encuestados. Las frases que se encuentran entre 
comillas, son traducción literal de lo que ellos explicitaron.

Sobre los Servicios del Conjunto Residencial

Otros: Asuntos de convivencia
y asuntos con la constructora

Sobre los residentes 
del Conjunto 
Residencial

Estrato 
y VIS


