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 construccion de los

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

Entre los cambios positivos, los encuestados destacan desde la dimension econdmica, la
valorizacién del barrio materializada en mejores negocios, mas ganancias en ellos y mayor
seguridad; sobre los factores fisico espaciales no encuentran ningin cambio importante,
sblo un habitante de alrededores de Ciudadela Sevilla en el Chagualo y dos de Mirador de la
Mota en Belén Rincdn expresan que mejoro el transporte, un habitante de Niquitao expresa
gue se mejoraron andenes y eso influyd en su negocio y tres habitantes del Chagualo, uno
de Bosques de San Pablo en el sector de Everfit y uno de Jardines de Per( en Boston
expresan que se mejord la vista del barrio porque antes eran lotes y culatas de otras

construcciones feas.

Entre los aspectos negativos mas sobresalientes que trajeron las obras, estan 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 Rincdn, Jardines de Perl en Boston, Torre San
Joaquin en San Joaquin y Torre Bolivar en el centro. Esto se enmarca en la dimension fisico
espacial.

Otra de las problematicas planteadas por los habitantes de los sectores de las unidades
pertenece a la dimension psicosocial y es que la construccién de Torres de San Sebastian,
Manantial de Colores, Senderos del Palmar, Jardines de Peru, Torre Orién, atrajo
“habitantes indeseables”: plantean que son de diversos estratos - por lo general mas 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 linea es el sector de Niquitao, donde se encuentra Torres de San

Sebastian.
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Enumeran desde la dimension econdmica que el barrio tradicional se desvalorizd, para ellos
esto quiere decir que subid de estrato o estd por aumentarse debido a la construccién del
conjunto residencial, los casos se ven en barrios como Niquitao con Torres de San
Sebastian, el sector Cazadiana en Belén con Cercanias de la Mota y con Mirador de La Mota
en Belén Rincon.

Otro planteamiento que también hacen los encuestados, y que estd relacionado con la
dimension ambiental, es que se perdid visibilidad, tema que también asocian con que el
sector ahora es mas oscuro y, por supuesto, con el cambio drastico del paisaje. Lo definen
en mayor porcentaje para los alrededores de Torres de San Sebastian, Senderos del Palmar

y Mirador de La Mota.

Eleccion. éCompraria apartamento o arrendaria en este conjunto residencial para

habitar en el?

Tabla 15. Encuestas. Eleccion. Razones positivas
PERCEPCION DE HABITAMTES DEL ENTORMNO
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Razones Positivas

Los habitantes de los alrededores comprarian apartamento en el conjunto residencial o lo
arrendarian para habitar en él por asuntos fisico espaciales y ambientales, como estar bien
ubicado o porque se ve bien segun un encuestado del sector de Bosques de San Pablo cerca
de Everfit. Las otras razones son econdmicas: sblo para arrendarlo, si tuvieran con qué

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

atributos externos o referidos a capacidad de pago.

Tabla 16. Encuestas. Eleccion. Respuestas negativas

PERCEPCION DE HABITANTES DEL ENTORND
£Compraria Apartamento o arrendaria en este conjunto residencial para habitar en el?
Razones Negativas
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Razones Negativas

Los habitantes de los alrededores dicen que no comprarian apartamento en el conjunto
residencial o lo arrendarian para habitar en el por varias razones: las que aluden a lo fisico
espacial tiene que ver con las dimensiones y los acabados del apartamento o con asuntos
del sistema constructivo como que “los apartamentos son muy pequefios”, 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 vivirian alli,
todas las respuestas, en este sentido, tienen que ver con la percepcidn de los habitantes del
entorno hacia los que residen dentro de este conjunto residencial, como que son de estratos
mas 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 eleccién por cambio de estrato, por
inversién, por mejorar el nivel de vida y por pertenecer al grupo social de los que habitan en
unidades cerradas, los que estan afuera no piensan lo mismo e inclusive se sienten de mejor

categoria y con otras costumbres y gustos que los de las unidades cerradas en cuestion.
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Otros aspectos que explicitan el porque no comprarian en esta unidad se refieren a factores
econdmicos 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 Sebastian con el

20% y Centro de Medellin con Torre Bolivar con el 47%.

Percepcion sobre las comodidades del apartamento

Tabla 17. Encuestas. Percepcion sobre las comodidades del apartamento

PERCEPCION DE HABITAMTES DEL ENTORNO
iCree usted gue los apartamentos son comodos y agradables?
Razones Positivas Razones Negativas
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La pregunta a los residentes de los alrededores de los conjuntos residenciales sobre si “cree
que los apartamentos son comodos y agradables”, hay poco porcentaje de respuestas
positivas: exponen que sdlo si el grupo familiar es de tres personas o porque conocen de
personas que se amanan en ellos. Respecto a las preguntas negativas, ratifican las razones
positivas esgrimidas, exponen que no les parece comodos ni agradables porque son muy

pequefos o por la distribucidon 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 comprarian apartamento en tal conjunto residencial argumentando que “ofrecen una
cosa y entregan otra a la hora de recibir el apartamento”, pues al parecer, se generd una
brecha entre las expectativas generadas sobre el apartamento y la unidad y entre la relacion

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

problemas constructivos que encuentran a solo 1 é 2 anos de antigtiedad del edificio.

Los problemas detectados en las encuestas no se logran solucionar todos de un mismo
modo: pueden solventarse con cambios en la politica territorial, ajustes de la normativa para
desarrollos urbanisticos, replanteamiento de las obligaciones urbanisticas, transformacion
del diseno estructural o del espacio, mejora de los asuntos técnico-constructivos, desde la
esfera juridica, desde la concertacion de derechos y deberes, desde las normas de

convivencia entre los residentes, etc.
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CAPITULO 7

7. HABITAT RESIDENCIAL EN CONJUNTO CERRADO EN ALTURA.
DISCUSION, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En el proceso de la investigacion se fueron dando hallazgos que se han ido presentando en
el momento del descubrimiento. Este capitulo no pretende recoger de nuevo esas
conclusiones preliminares sino que procura mostrar la tendencia de las caracteristicas del
crecimiento residencial planificado en Medellin y las particularidades de los conjuntos
residenciales en altura densificados, asi como las problematicas mas recurrentes que se han
encontrado en la relacion planificacion / conjunto residencial / habitante y como ellas

influyen en la habitabilidad.

Este capitulo 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 ultima, retoma los
problemas asociados a la habitabilidad en unidades cerradas, asi como algunas
consideraciones sobre indicadores de habitabilidad para esta tipologia residencial, los cuales
en ultimas redundan en la construccién de un habitat y en el bienestar del residente; se
convierte en una reflexion sobre los indicadores de habitabilidad para cualquier tipologia
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 desvalorizacion de su patrimonio y presenta unas

recomendaciones generales a esta problematica.

7.1. Particularidades de los Conjuntos Residenciales en Estudio.

Conclusiones

La particularidad de las unidades en estudio la proporciona la conjuncion de varios
elementos: su altura (mas de 14 pisos), la rapidez en su construccién, la localizacién

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

"l desarrollo se refiere a las personas y no a los objetos, [...| aquel desarrollo que permita
elevar mds la calidad de vida de las personas y dependera de las posibilidades que tengan
ellos de satisfacer sus necesidades humanas fundamentales; es decir que " las necesidades
humanas fundamentales (no solo carencias, sino también y simultaneamente 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, econdmicos y rapidos 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 construccién, considerada un renglén jalonador de la economia 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 razén de la configuracién geofisica del Valle de Aburra. Debe comprenderse que
la densificacion 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 solo diferentes formas de habitar, sino un habitat
que se va configurando y siendo especifico para unidades residenciales en altura y de alta

densificacion, con conflictos que surgen a partir del sistema constructivo, de la minimizacién

de espacios y de otras caracteristicas que ya se han mencionado. Este habitat 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 dinamica interna desde el exterior.

La unidad residencial cerrada es un elemento del territorio que se entiende autbnomo, pero
gue no es auto-regulado; parece funcionar a modo de parasito, ya que sus habitantes
requieren del exterior; en otras palabras, este habitat de unidades cerradas puede
desaparecer facilmente 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 imagenes mentales como las casas,
los vecinos, la iglesia, las calles con tiendas y nifios, 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 futbol, las zonas verdes, los perros, la esquina, los
matorrales, los maleantes, los salones de belleza, la peluquera, el paradero de buses, el
taxista, el salén comunal adosado a la iglesia al igual que el atrio como espacios de
encuentro, el parroco 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 imagenes mentales sobre las relaciones de residencia rapidamente adquieren otra
dimension: los elementos configurativos existen en el contexto de la unidad residencial, a
manera de una isla; la conexion con el exterior se da cuando al interior del conjunto se
carece de algun 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 utilizacién de sus

espacios comunes.

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

juegan a la pelota; los jovenes también participan de este espacio ya sea por comun
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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 nifios, la utilizacion por parte de los jovenes de las zonas de
recreacion por horarios establecidos por la administraciéon, de igual manera se encuentra la
opcion del jacuzzi y el gimnasio como opcidn de recreacion y a la vez como un paso para la

inserciodn 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 publico por excelencia, donde las
puertas de las casas estan a veces abiertas, donde la calle es el lugar de encuentro, de
reunion, de socializacién, de disputas y de recreacion cuando no hay equipamiento de este
caracter en el sector. En la unidad cerrada el corredor, los andenes, la pista de trote®!, 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 mas area de despliegue tanto al

interior de las viviendas como al exterior.

El salén comunal de barrio se mantiene por un sentido de pertenencia, responsabilidad,
adjudicacién de deberes y constitucion de derechos que los habitantes del barrio han
construido y es alli donde se toman decisiones en colectivo para determinar un sentido
comun. El saldn social se localiza en un espacio sobrante o vacio del lote, sin relacion
arquitectdnica alguna con los demas elementos o en el Ultimo 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
salon comunal, donde lo que define la institucién es una imagen o una estatua religiosa a

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

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.

¢ 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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Cuando no hay espacios para la distension o cuando se modifican las funciones y jerarquias
de los espacios y de los atributos urbanos, ¢Donde se exteriorizan los acuerdos, los
desacuerdos, los intercambios?, ¢Como y donde se generan las acciones? ésobre el propio
cuerpo, sobre otros residentes, sobre el grupo familiar, sobre lo material de la unidad

residencial?

Ubicacion - Localizacion

Cada proyecto publicita la diferencia con otros por “precio y ubicacién”. La estratificacion
social juega un papel muy importante en el estatus que se adquiere, el usuario paga mas
sblo por diferenciarse, asi los proyectos sean similares: el mismo sistema constructivo;
similar calidad de la construccién; sin diferencias sustanciales en los espacios y en la
distribucién del apartamento o del conjunto residencial, ni en las condiciones de
habitabilidad o en la distribucidon interior y exterior, salvo por algunos elementos de
decoracién, no se ofrecen opciones para grupos familiares diferentes al tradicional de padre,

madre e hijos.

Sobre el Apartamento

"Conozca lo que serd e/ nuevo barrio de Medellin dotado de escuelas, colegios, centros
comerciales, etc. "todo esto le asegura la valorizacion de su apartamento®”

La adquisicion de una vivienda no tiene como proposito inicial la proteccion del exterior,
esta funcion la cumple la unidad cerrada, se ha convertido en un objeto de consumo y en
un producto de inversion, paralelamente es el lugar de descanso, donde se construye una
familia, el espacio de trabajo o el lugar de produccién econdmica; estas diversas maneras
de accionar el espacio residencial, tienen en comin que definen a la vez esferas intimas,

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

62 publicidad de Torres de San Sebastian
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Es una esfera completamente introspectiva, sin ningun vinculo aparente con la unidad y con
el sector y lleva implicita todos los habitos, costumbres, necesidades corporales y sociales
que se proyectan en otras esferas. En teoria, tiene la posibilidad de soportar todas las
formas de habitar, las acciones y huellas de lo habitable, pero a la vez, tiene que resistir
patologias fisicas del material, constructivas, anomalias en la dimensién y distribucién de
espacios; y patologias humanas como la no adaptacion, la sensacion de hacinamiento o de
claustrofobia, la falta de movilidad y de cambio, la sobreocupacidon por objetos, la tensién

humana por el pago de las cuotas o la impresion de haber sido engafado.

Se encuentran muy diversos usuarios con diferentes expectativas pero se estan
construyendo proyectos homogéneos, neutros, sin sentido, que crean conflictos en lo

cotidiano.

¢Cudles son las caracteristicas del area privada que ofrecen: calidad de espacios, funciones,
cantidad de espacios, subdivision de estos, flexibilidad, nuevos usos y funciones para
diversos grupos familiares?; ¢Estas areas 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 ademas se esta determinando el tipo de familia y el
nimero de hijos o el nimero maximo del grupo familiar que pueda acceder a este tipo de
soluciones vy, de igual manera, estipula el tipo de electrodomésticos, de mobiliario y otras
cosas que debieran tenerse. esto es muy diferente a una libre eleccion 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 recreacion?.
¢Cambia la necesidad?, ¢Cambia la jerarquia de satisfactores? Se puede pensar que la

necesidad basica 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 inversién y, aun mas, de

138



Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia
7. Habitat Residencial en Conjunto Cerrado en Altura.
Discusion, Conclusiones y Recomendaciones

poder alcanzar una buena ubicacion y otro estrato en una unidad cerrada — que da entrada

al nuevo grupo social habitante de conjuntos residenciales cerrados.

Para entender un poco mas la diferencia entre necesidad y satisfactor, Max-Neef expresa
que:

Las necesidades no solo son carencias sino también, y simultaneamente, potencialidades, en
la medida que estas comprometen, motivan y movilizan a la persona, necesidades no solo
qgue se satisfacen sino que se viven y realizan.

Los satisfactores son formas de ser, tener, hacer y estar, de cardcter individual y colectivo,
contribuyendo a la realizacion de las necesidades.

Los bienes economicos, 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 patologias desde que rebase limites criticos de intensidad y
duracion. 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 gue lo componen” (Max-Neef.1992.34).

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

Cada sistema economico, social y politico adopta diferentes estilos para la satisfaccion de las
mismas necesidades humanas fundamentales. (Idem:27).

En nuestro caso en particular, es desde los lineamientos de desarrollo territorial -
enmarcados en una politica econdmica y en una dindmica 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 estan constituyendo nuevas

formas de habitar.

Mas que una oferta de vivienda con miras a convertirse en un lugar para el bien-estar,
desde la publicidad y desde la politica de desarrollo territorial se refleja el suefio de una
necesidad basica que, inscrita en una sociedad de consumo, se convirtid realmente en un
satisfactor de necesidades, que, al parecer, se resuelve si se tiene la capacidad econdmica

para cubrir la necesidad basica de vivienda.

Forma y Funcion
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Si bien la practica profesional de los proyectistas de arquitectura persisten en que la forma,
el espacio y la estética pueden dar la funcion 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 funcién; el espacio con
los muebles apropiados ofrecen las condiciones de habitabilidad, y la imagen y la ubicacién

procuran el prestigio.

Sobre lo Cotidiano

Las descripciones del espacio de una vivienda contemporanea, 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
articulo sobre un espacio en venta, producido por un almacén en decoracién, en el que se

propone:

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

Tal vez se nos olvida que el bienestar viene de la conjuncidon de los objetos que nos son
propios en un espacio donde tenemos la posibilidad de accionarlos, significarlos y crear
atmosfera, a la vez que sentirnos bien. Son esas las pildoras que alimentan la calidad de
vida, como dice Rybczynski en su libro La Casa: Historia de una Idea, en un parrafo escrito
por Christopher Alexander, referido a la relacién espacio-objeto-hombre, que crea espacio,
que utiliza objetos y que hace habitat:

Imaginese usted una tarde de invierno con una tetera, un libro, una lampara de lectura y dos
o tres almohadones enormes en los que recostarse. Ahora pongase comodo, en el relato
ofrece "comodidad (una mesa a mano), la eficiencia (una fuente modulada de luz), la
domesticidad (una taza de té), la comodidad fisica (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 habitat de residencia sélo es posible cuando se construye desde los eventos cotidianos y
el habitante siente - asi de simple - bienestar, esto en una conjuncidn de elementos
eficientes, cdmodos, 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 vacios, pero si puede habitar desde espacios deseados o aforados y

esa es la puerta de entrada para aceptar la simulacion 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 degradacion de los materiales y de sus instalaciones
por el uso, que puede tomar anos. En los proyectos estudiados, se escucharon quejas sobre
problemas concernientes a la unidad, a sus servicios o al entorno, aun sin terminarla o a un
afio de entregada® que se convierten en indicadores de habitabilidad de esta tipologia,
porque los que lo expresan determinan que definitivamente influyen en su comodidad y en

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

6 Ascensores que no funcionan y que se dafian con regularidad, ademas que no paran en todos los pisos; problemas con las
tuberias y otras instalaciones, falta de presion 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; inundacion de parqueaderos; camas y demas 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 dificilmente 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 areas de esparcimiento y de recreacion; los gimnasios no
estan dotados o no los abren porque no hay quien los administre, no hay guarderias ni zonas de juegos seguras para los
nifios; no hay parques o espacio publico cercano; se dan problemas de convivencia; residentes con diversidad de costumbres,
gustos, capacidad econdmica y necesidades; el entorno es inseguro; entre otros.
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La revision de estos problemas se realizd teniendo presente los indicadores de déficit
cualitativo como la calidad, el estado de la construccién y de conservacion de la vivienda, la
disponibilidad de servicios y el hacinamiento. La evaluacion desde estos refleja el estado de
los espacios y la manera de ocupacion de ellos, pero demuestra que se estipula sélo para
viviendas en barrio abierto donde pocas veces se ve la figura de equipamientos o de espacio
publico colectivo compartido por una considerable cantidad de unidades habitacionales y por
consiguiente de poblacion tal y como se presenta en un conjunto residencial en altura, pero
gue como indicadores, se aplican indistintamente para todas las tipologias residenciales.
Esta clasificacion 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, deberan determinarse nuevos indicadores de déficit cualitativo
segun la tipologia residencial y para el caso que nos ocupa, sera necesario tener presente
que los conjuntos residenciales han cumplido con las reglamentaciones y las obligaciones
urbanisticas que se han estipulado para este tipo de proyectos. A partir de esto, y como se
menciond en el capitulo 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 estandares 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 habitat residencial sea acorde a sus necesidades,

gustos, deseos y capacidades.

En la figura siguiente se realizd un paralelo desde los tres actores que intervienen en el
fendmeno estudiado: el grupo de decision; 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 comunicacion planteado inicialmente: éQuién dice? - que reconoce a los tres
actores, ¢Qué dice?, ¢A quién se lo dice?, éPor cudl canal o medio?, y {Qué efecto tiene?,
este Ultimo referido a las particularidades que se estan generando en el territorio desde los

desarrollos residenciales.

Figura 21a-21b. ¢Quién dice?, éQué dice?, éPor cual canal?, ¢Cudl es el mensaje? y ¢Con qué efecto
en el territorio?.
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Figura 21. Quién, Dice qué, A quién, Por cual canal, Con que efecto.
Particularidades del crecimiento Residencial Planificado en Medellin

DEL DISCURSO DE

AL ESPACIO DE

Atributos que se ofrecen e inciden en la persuasion para compra de vivienda.
Atributos que estan determinando la configuracion de las zonas residenciales y por ende, la ciudad.
Atributos que van estableciendo modos de habitar: Conjuntos Residenciales Cerrados en Altura

Inmobiliaria

Espacio Si
Espacio

Grupos de Decision
Planificadores y Constructores de Vivienda|

para venta de vivienda

Potenciales Compradores
i Conjuntos Residenciales

Leyes Nacionales
Acuerdos Municipales
Reglamentacion Urbanistica :

Publicistas
Vendedores

Por cuél Canal
Encuestas

Habitantes del
entorno

Residentes del

del Conjunto
Residencial

CONPES 3305.
Modelo de Ciudad:

“Una ciudad "compacta", que mediante
procesos de densificacion controlados
permita la concentracion de actividades,
la disminucion de los desplazamientos
entre areas residenciales, servicios
urbanos y el empleo, la reduccion de la
presion sobre el poco suelo urbanizable
y la proteccién de areas con valor
ambiental.

Las siete estrategias para desarrollar el
modelo son:

1. Impulsar la renovacion y
redensificacion urbana.

2. Mejorar las condiciones de los
asentamientos precarios.

3. Promover mecanismos de
generacion, mejoramiento y
sostenibilidad del espacio publico.

4. Mejorar movilidad de las ciudades

5. Prevenir y mitigar los riesgos
ambientales urbanos.

6. Mejorar la calidad de las areas de
expansion urbana.

7. Ajustar y desarrollar la legislacion
relacionada, fortalecer los procesos de
planificacién urbana”.

ACUERDO 062 DE 1999

Plan de Ordenamiento Territorial
de Medellin:

6. Proyectos de generacion de equilibrio
urbano.

7. Centros equilibrio Norte y Sur.

8. Espacios publicos en el Norte.

9. Planes Parciales de Tratamientos
Estratégicos

10. Planes Parciales dirigidos a mejorar
las condiciones de Vivienda y Habitat.
Desarrollos urbanisticos:Predio a predio.
Plan parcial.

Reglamentaciones urbanas: Bajas
Obligaciones Urbanisticas

y Altos Aprovechamientos

Plan de Desarrollo Municipal.
2004-2007. LINEA 3. Medellin, un
Espacio para el Encuentro Ciudadano:
1. Proyectos estratégicos de ciudad:
Centro vive, Intervencion integral de
Moravia, Metrocable, MetroplUs,
Bibliotecas EPM, Parque Explora. 2.
Espacio publico. 3. Vivienda y habitat.
4. Movilidad y transporte.

Ley 675 de 2001

Art.66°. Areas de recreacion. Todas Las
Unidades Inmobiliarias Cerradas
dispondran proporcionalmente a su
tamafio y al uso predominante de areas
comunes suficientes para actividades
recreativas, culturales y deportivas.
[...]. Art. 67°. Areas de Uso Social. [...]
deben disponer de areas especificas
destinadas al uso social de todos sus
moradores y visitantes, como lugares
de encuentro y reunion [...].
Art.68°.Zonas verdes. Las Unidades
Inmobiliarias Cerradas tendran éreas
libres engramadas y arborizadas
destinadas al cuidado del medio
ambiente, al ornato y a la recreacion.

Conjunto
Residencial

Volantes Publicitarios

Apartamento modelo
y Discurso del Vendedor

Fachada y Acceso del
Conjunto Residencial

Qué tiene el barrio Inconvenientes del barrio

Qué tiene el barrio

del barrio

Se ofrece del sector:
Ubicacién.

No. Se ven desordenados
y amontonados
No. No le gusta el sector

Canchas y Recreacién Centros nocturnos Canchas y Centros nocturnos . , °
Colegios y Universidades Casas mal conservadas Colegios y Univers Casas mal conservadas Clima de Medellin. c
Facil transporte Cercania a Todo. §
Conectividad. 2
Recreacion. w
Entorno desagradable Entorno desagradable Area libre verde.
Quéle gusta Qué No le gusta .
del Conjunto Resi del Conjunto Resi Se ofrece del Conjunto
Residencial:
. Recreacion. ©
Tranquilidad Area libre verde. ]
e Cox con Zonas y de del Conjunto Socializacion. 2
Elementos Elementos Escaleras y Comodldad, B'eneStarr o
positivos negativos ‘ Corredores comunes ‘ Ascensor Parqueadero ‘ Descanso. &,
[ Mal cuidados o dafiados. Dimension muy pequeia | Seguridad de Valorizacién.| o
Parqueo: Insuficientes o no hay para estrato 3 4. Estatus. ‘E
Zonas de recreacion y reunion del Conjunto Residencial Acceso a otro Grupo Eu
Piscina : Social. Q
.| Juego: : © | Zonas verdes | Salén N .
Guardera | inganties| G210 |y Canchas | socal Espacios definidos o
Quitd [ Mal cuidados o mal dotados. onohay | funcionalmente.
tos Confort en el Apartamento
Raz_ones Razor_\es ‘Cam bios menores y mayoreq Caracteristicas :
positivas negativas — Cambio de piso, acabados| -Luz y ventilacion
No. Son pequefios de muros internos, pared natural buenas-
y estrechos de bafio, poyo de cocina, -En dias célidos el apto.
aparatos de bafio es normal o caliente-
No. Son estresantes “Divisiones para -En dias frios el apto.
No. No le gustan las alcoba ra estudio- Es normal-
Si. Se ven jaulas ni las alcancia _TUK‘Eg o~ Se ofrece de|‘
desde afuera No. No entregan Apartamento:
lo que ofrecen Conocimiento del Apartamento
No. Porque no [ Suapto. Es V.IS. Material de construccién| Comodidad
cambia su casa -Si. Porque tiene malos ~Sistema vaciado en Bienestar o
No. No los conoce acabados y es pequefio- mayor porcentaje- Habitabilidad £
-No o no saben- -Concreto y ladrillo- Segu ridad GE’
e De Elecciones y Satisfacciones FIexub[hdaq, decorag:non -§
éCe i 0 ar iaen Porque decidié La Unidad El Apartamento Espacios bien definidos
este Conjunto Residencial para habitar en éI? ?,M, en llena sus P ena funcionalmente g
Razones positivas Razones negativas esta Unidad? aspiraciones? sus aspiraciones? <
No. Porque los espacios Si. No especifican ||[ Si. No especifican Inclusién en otro grupo
Si. Por el sector son de mentiras No. No tiene zonas No. Muy social
No. Los apartamentos verdes ni juegos pequefio Seguridad de
son muy Buen barrio No. Falta Valorizacion.
No.Le qustan son las casag Unidad un parque Estatus
INo.No le gustan los edificios No tuvo mas opcion] | [No. Acceso estrechd u

Financiacién-esperanza-
Capacidad de pago.
Ser propietario.
Patrimonio.

Papel y modelo de
identificacion o deseo
Modelo a seguir.

No hay problemas.
No hay insatisfacciones.
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-Tendencias de crecimiento residencial-
-Particularidades de los conjuntos residenciales-
-Relaciones con el Conjunto Residencial en altura en Medellin-

Densificacion y policentros conectados para:
Una Ciudad compacta y competitiva.
Un Control a la expansion urbana.

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

Desarrollo Residencial Planificado y Tendencia del Crecimiento Residencial:
Crecimiento residencial en zonas de Consolidacion N1, N2 y Redesarrollo; en sectores de bajas obligaciones urbanisticas y con altos
aprovechamientos; con Desarrollos Urbanisticos Predio a Predio generados por el sector privado.

Densificacion lograda por bajas obligaciones urbanisticas, altos aprovechamientos y minimas dimensiones.
Conjuntos residenciales cerrados en altura con espacio publico y otros equipamientos de uso privativo de la unidad insuficientes o inexistentes.
Muy escaso desarrollo residencial por el sector privado en zonas de Mejoramiento Integral o en zonas de alto riesgo.

No hay control a la construccién 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 urbanisticos de construccién, adecuacion o mejoramiento de espacio plblico y otros equipamientos asociados a desarrollos
residenciales, slo se desarrollan a través de proyectos regionales o macroproyectos.

Déficit habitacional y la Idea de Ser Propietario:
Se compra apartamento como inversion y en segundo plano queda como morada. / Se observa primero la ubicacion, el estrato, y la capacidad de
pago. No se observan las cualidades de lo habitable.

Relaciones con el Conjunto Residencial en Altura en Medellin:
Apartamento y Conjunto Residencial configurados por espacios con funcion especifica.

Indicadores de habitabilidad construidos desde el Grupo de decision y para otra tipologia 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 reclamacion

Conjunto Residencial-exterior:
Color azul y tonos ocre. Similares volumetrias y fachadas, alturas de mas de 15 pisos.
, Conjunto Residencial-interior:
Area de recreacion: piscina, salon social, cancha, zonas verdes libres.
Tipo y tipologia residencial:
W\.L.S. En obra gris porque no tener acabados es una particularidad de ellas.
«El espacio publico ofrecido por las unidades es suficiente, y aun cuando es inexistente, al parecer no es relevante, porque el entorno lo provee.
«Minimas dimensiones en apartamento y espacios de los conjuntos residenciales porque ya no hay area disponible en Medellin

El grupo de decision 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 persuasion con vistas a que los lineamientos de ciudad que
el grupo de decision ha definido, tenga un nicho de mercado. El habitante del entorno
inmediato expresa su percepcion y deseo sobre las unidades cerradas y que atributos de su
sector se afectan positiva 0 negativamente, lo que arroja cambios detectados y tendencias
de aprovechamiento, ocupacion y mutacion del espacio. El residente, el cual es el Ultimo
eslabdn de la cadena, se pronuncia sobre sus relaciones conflictivas o satisfactorias con el
espacio residencial y con el sector donde habita pero estas expresiones solo se evidencian

en relacion 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 comunicacion directa ni
indirecta con el grupo de decisién, porque ni este ni otros estamentos han construido ese
canal de comunicacion: no existen instancias donde pronunciarse. En cuanto el apartamento
es comprado, la comunicacion del comprador con el publicista desaparece porque éste sélo
es un mediador que conoce del arte de la persuasion y que sirve a los intereses particulares

del grupo de decision.

No obstante, aunque no exista una comunicacién reciproca entre los actores, los efectos en
el territorio responden a lo que el grupo de decisiéon y el publicista han establecido como
desarrollos residenciales, con unos parametros de habitabilidad y de cualificacion 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 Estandares Determinados

Déficit cualitativo desde la calidad, el estado de la construccion y la_conservacion de /la

vivienda

Se determina cuando hay deficiencia en unos de los tres factores basicos: techo, paredes y
piso. En un apartamento en unidad cerrada en altura, se supone que estos tres factores
basicos estan solucionados pero hay que tener en cuenta que, ademas, se tiene estrecha
relacion con otras areas del conjunto residencial, con la fachada y la estructura que son

“bienes comunes esenciales®”

a todos los apartamentos. La calidad, el estado, la
conservacion y el mantenimiento de la estructura y de la fachada, de las areas de
circulacion, de recreacién, de uso social, de las zonas verdes, de las areas 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

6 “Bienes indispensables para la existencia, estabilidad, conservacion y seguridad del edificio o conjunto, asi como los
imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Los demds tendran el caracter de bienes comunes no
esenciales. Se reputan bienes comunes esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan construcciones o instalaciones de
servicios publicos basicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones indispensables para aprovechamiento de bienes
privados, las instalaciones generales de servicios publicos, las fachadas y techos o losas que sirven de cubierta a cualquier
nivel”. (Colombia. Congreso de la Republica. Ley 675 de 2.001)
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definicion de parametros para medir un déficit cualitativo en conjuntos residenciales

cerrados en altura.

Déficit cualitativo en la disponibilidad de servicios publicos - aqua, luz, alcantarillado

Se mide, en algunas zonas de Colombia, a partir de la existencia de bafo y cocina como
indicadores de calidad para la vivienda, distinguiendo entre servicios de uso exclusivo y
compartido®. En conjuntos cerrados, para este aspecto, de igual manera se sobreentiende
que lo referido a disponibilidad de servicios publicos y bafos 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, aun cuando el
sector no soporte este problema, situacién 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 seria la disponibilidad y la igualdad de

cobertura y servicio en todos los pisos.

Déficit cualitativo referido al hacinamiento

Apela a una comparacion entre el nimero de cuartos y el de personas que habita una
vivienda. En ocasiones ha sido expresado por residentes, pero sélo 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 nimero de personas que habitan un espacio. Ellos
manifiestan que fue lo que pudieron pagar y que ademas “los apartamentos de ahora son
pequefios”, 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 esta establecido desde la sicologia ambiental como un estado subjetivo -
se aplica a los conjuntos residenciales, debe considerarse la connotacion expresada
anteriormente; sin embargo, se debe implementar otra idea de densidad, que se hace
explicita en situaciones que pueden ocasionar sensacion de estrechez o hacinamiento:

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

 En la revisién de la publicidad por sectores, nos llamé la atencién que en los proyectos de menor estrato en el centro,
enfatizaban en el bafio, mas que en los otros proyectos.
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corredores comunes, las escaleras y los ascensores son insuficientes en dimension 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 publico exterior; o cuando el
espacio comun 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 poblacion rebasaria en un futuro préximo la capacidad de soporte de
los servicios publicos, las vias, el espacio publico o la rapida movilidad en automdvil o en

transporte publico del sector.

Para el caso de los conjuntos residenciales cerrados en altura, podrian tomarse los
siguientes tipos de densidad residencial, en direccién a establecer estandares de densidad o

de capacidad de cobertura.

Cuadro 11. Tipos de densidad residencial

Tipos de densidad residencial

DENSIDAD INTERIOR

Apartamento

Numero de personas por habitacion en el apartamento / area de la habitacion

Numero de habitantes del apartamento / drea del apartamento

Conjunto Residencial

Numero de personas por equipamiento de recreacion: canchas, jacuzzi, piscina, zonas verdes / capacidad de cobertura.

Numero de personas por equipamiento de servicios: Guarderia, Salén comunal / capacidad de cobertura.

Numero estimado de personas o flujo de movilidad para ascensor, escaleras, corredores comunes / Capacidad de cobertura.

DENSIDAD EXTERIOR

Entorno

Numero de personas por area residencial.

Numero de personas del area residencial por equipamiento de espacio publico y otros.

Numero de personas por conjunto residencial / Capacidad de cobertura del espacio publico y los equipamientos externos.

Numero de conjuntos residenciales por sector / Capacidad de cobertura de los servicios publicos, las vias y el transporte.

Numero de conjuntos residenciales por sector / Rango de iluminacion y ventilacion natural a la calle donde se ubican.

Para los hechos mencionados referidos a la sensacién de falta de espacio, la retorica
publicitaria determina que los inconvenientes pueden solucionarse cuando se compran
muebles disefiados especificamente para los espacios y la distribucion del apartamento;
cuando se cambian las costumbres para adecuarse al nuevo espacio de residencia, del

conjunto residencial y del entorno; cuando se disminuye el nimero 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 persuasion en la publicidad y en la
promocion de los apartamentos, ni la unidad residencial, ni el apartamento, ni el entorno
sufririan entonces de déficit cualitativo y, por consiguiente el espacio, ya no tendria

problemas funcionales, pero en el habitar cotidiano continta la problematica.

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 vacios respecto
a los atributos que la ley establece para las unidades cerradas y bajo cuales indicadores
pudieran ser construidos estandares 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, Unica reglamentacion que instituye algunos estandares 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 investigacion. La columna
“Condiciones de Habitabilidad Determinadas desde las Encuestas”, se construyd a partir de
lo “que dicen” los residentes y los habitantes del entorno: las ventajas, inconvenientes y
problematicas que los encuestados encontraron en su relacion con el conjunto residencial y
el apartamento y que incidia 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 propdsito
de construir indicadores para evaluar un conjunto residencial cerrado en altura desde sus

condiciones de habitabilidad.
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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 Analisis 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

Area Zonas Espacios Indicadores Condiciones a tener en cuenta respecto al sector Condiciones a tener en cuenta respecto al sector
segun los segun los
Habitantes del Entorno Residentes del Conjunto Residencial
Capitulo Areas para e Vias de acceso vehicular. o Libre acceso y movilizacion
II. circulacion o Areas circulacion peatonal. | e Iluminacion, sefializacion. . . .
Areas o Areas de circulacion Normas higiénicas, de aseo y Entorno del Conjunto Residencial
Soriec HiSHe, ventilacion. Habitantes del Entorno | [ Residentes de los Conjuntos Residenciales \
Comunes | Areas para o Canchas de futbol,  “Dispondran
il Volleyplaya, proporcionalmente a su Equipamiento de recreacion y educacion Equipamiento de recreacion y educacion
microftutbol, tenis, tamafio y al uso o e
baloncesto, predominante de areas Facil transporte Facil transporte

e Piscina, sauna, turco
jacuzzi, gimnasio.

e Zonas verdes, lago, BBQ.
o Juegos infantiles. Pista
triciclos.

o Terraza panoramica, con
solarium.

o Senderos peatonales, pista
de trote, ciclovia, golfito.

comunes suficientes para
actividades recreativas,
culturales y deportivas. Tales
exigencias podran
disminuirse cuando se
garantice de otra manera el
derecho a la préactica del
deporte y a la recreacion”.”
o Capacidad de cobertura.

Estado de Conservacion de las edificaciones contiguas

Estado de Conservacion de las edificaciones contiguas

Facilidad de acceso a sus viviendas

Ocupacion del espacio publico por parqueo

Tluminacion, sequridad y vigilancia

Tluminacion, sequridad y vigilancia

Caracterizacion de los residentes del sector

Caracterizacion de los residentes del sector

Caracterizacion de los transelintes habituales

Caracterizacion de los transelntes habituales

Uso o actividad habitual del sector

Uso o actividad habitual del sector

Iluminacion natural y visibilidad desde las calles del sector

Factores de habitabilidad

Fico espacial‘ |Te’rmico—actjsﬁco—lumfnicol JPS\cosocwaI[ _JSeguridadymanutencién| ‘Econc’)mico| |Amb\ental‘ |Otro

5 ™ a utilizacién de las &reas comunes de recreacidn se someterd a la reglamentacion interna que expida la asamblea de copropietarios y la junta administradora de la Unidad
Inmobiliaria Cerrada”. (Colombia. Congreso de la Republica. Ley 675 de 2001).
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Elementos constitutivos de un conjunto residencial y sus
Condiciones de Habitabilidad desde la Ley 675 de 2001 y desde el Analisis 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

Capitulo
IL.

Areas
Sociales
Comunes

Condiciones a tener en cuenta respecto al
Conjunto Residencial segun los
Habitantes del Entorno

Condiciones a tener en cuenta respecto al
Conjunto Residencial segln los
segun los
Residentes del Conjunto Residencial

Areas de | e Lavanderia. * "Uso social de todos sus
uso o Guarderia. moradores y visitantes” %,
social o Salén comunal. Salén ¢ Se dispondran proporcionalmente
maltiple. al tamafio de los conjuntos
Club House. residenciales y al nimero de
o Bulevar comercial. Locales. residentes.
o Café internet. o Capacidad de cobertura a
o Minimercado. los residentes.
Porteria. Lobby de acceso.
Zonas o “Tendran areas libres ¢ “[...]destinadas al cuidado
verdes engramadas y arbolizadas” del medio ambiente, al ornato y a
« “Ademas, cuando las la recreacién”.
dimensiones de la unidad o Capacidad de cobertura a
inmobiliaria cerrada lo los residentes.
permitan, se construiran
parques comunes internos
debidamente autorizados”.
Areas de | e Porteria. Seguridad. o Areas suficientes para
servicio | e Area de instalaciones de atender estos servicios.
energia, agua, alcantarillado
comunicaciones y otros
servicios
Parquea | Parqueaderos para o NUmero de parqueadero de
dero® habitantes y visitantes acuerdo a la capacidad econdémica
del promedio de los residentes y a
la capacidad de cobertura de
parqueaderos externos
Cerramie | » “Cerramientos en setos “[...] que permitan la integracion
ntos Vivos o cerramientos visual de los espacios libres
transpar | transparentes”. privados y edificaciones al espacio
entes publico adyacente, sin que ello

implique que se prive a la
ciudadania de uso, goce vy disfrute
visual, en los términos del articulo
6° de la ley 9 de 19897

El Conjunto Residencial Cerrado en Altura

\ Habitantes del Entorno

\ \ Residentes de los Conjuntos Residenciales

Nivel de ventas en los negocios del sector

Localizacion

Estratificacion por nuevos desarrollos urbanisticos

Seguridad interna y tranquilidad

Caracterizacion de nuevos residentes: estrato del que
vienen, lugar de procedencia, aficiones y costumbres

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

Dimension y distribucion de las zonas de esparcimiento

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

Parqueadero para residentes y visitantes

Capacidad de cobertura de las zonas de
esparcimiento y de servicios

Factores de habitabilidad

Fisco espacia\| |Te'rmico-acUsﬁco-\umw’mco‘ |Psicosocia|| ISegumdadymanutencién‘ ‘Econc’)mico| |Ambienta|| |Otro

8 “Sy utilizacién estard sometida a la reglamentacion de la Junta Administradora y a las decisiones del administrador de la respectiva unidad”. (Colombia. Congreso de la
Republica. Ley 675 de 2001).
% 'Las normas municipales de urbanismo y construccién establecerdn exigencias minimas de celdas de parqueo por cada propiedad para los moradores y visitantes de las
Unidades Inmobiliarias Cerradas; asi como espacios de maniobra de vehiculos y los necesarios para las operaciones de cargue y descargue para el comercio y la industria.”
(Colombia. Congreso de la Republica. Ley 675 de 2001).
7® “Los parques y zonas verdes que tengan el caracter de bienes de uso publico, asi como las vias publicas, no podran ser encerrados en forma tal que priven a la ciudadania de su uso,
goce, disfrute visual y libre transito”. (Colombia. Congreso. Ley 92 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 Analisis 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

Capitulo
I1I.
Integracio
n

Municipal

Aprovecham | e Aprovechamiento
iento Econdmico de las areas Condiciones a tener en cuenta respecto al Condiciones a tener en cuenta respecto al
econdémico | comunes y del apartamento. Apartamento segun los Apartamento segUn los
de las areas Habitantes del Entorno Residentes del Conjunto Residencial
comunes’?
Reformas « Reformas de fachadas y « Grado de afectacion en la Apartamento en Altura en Unidad Cerrada
arquitectoni éreas comunes internas de estrl._lctura yen el . ‘ Habitantes del Entorno ‘ ‘ Residentes de los Conjuntos Residenciales ‘
casy inmuebles privados. funcionamiento de la unidad
estéticas’> | Ampliaciones. inmobiliaria cerrada. Area y distribucién del apartamento
‘ No.Integrantes grupo familiar vs Area apartamento ‘ No.Integrantes grupo familiar vs Area apartamento
Porcentaje de ganancia desde la inversion Porcentaje de ganancia desde la inversion ‘
Valor Apartamento vs Area Apartamento Sensacion de estrechez \
Imagen exterior Materiales y acabados del Apartamento
Sensacion de estrechez y densidad Flexibilidad en cambio de materiales y divisiones
Luz y ventilacién natural
Temperatura ambiente en el apartamento
‘ Atributos que ofrecen en su promocidn vs lo que entregan | | Atributos que ofrecen en su promocion vs lo que entregan
\ Atributos de los apartamentos vs atributos de una casa Atributos de los apartamentos vs atributos de una casa
Niveles de « Ruido, olor, particulas u otro o Grado de trascendencia . . .
inmisién’3, elemento que genere entre apartamentos y al De Elecciones De Satisfacciones
interferencia o se propague de | exterior. \ Habitantes del Entorno \ \ Residentes de los Conjuntos Residenciales
un apartamento a otro Localizacion. Atributos del entorno Area y distribucion del apartamento
Area apartamento Areas de esparcimiento, servicios y reunion
Caracterizacion de los residentes: estrato del que No.Integrantes grupo familiar vs Area apartamento
Tenencia y vienen, lugar de procedencia, aficiones y costumbres Porcentaje de ganancia desde la inversion
cuidado de Porcentaje de ganancia desde la inversion Apartamento como patrimonio que se valoriza
mascotas’* Valor Apartamento vs Area Apartamento

Barrio o sector agradable

Capacidad de pago
Imagen exterior

Factores de habitabilidad

|F|'sico espacwal‘ ‘Térm\co—acUshco—\uminico| |Psicosocia\|

ISegumdadymanutencién‘ ‘Econc‘:mico| |Amb\ental‘ |Otro

74 [...] podran ser reglamentadas por la Asamblea de Copropietarios o por la Junta Administradora de las Unidades inmobiliarias Cerradas y podra imponérseles el pago de un
canon, en condiciones de justicia y equidad. PARAGRAFO. Los dineros recibidos por concepto de la explotacion de las areas comunes solo podran beneficiar a la persona juridica y
seran destinados al pago de los gastos y expensas comunes de la unidad inmobiliaria. (Colombia. Congreso de la Republica. Ley 675 de 2001).

72 Su aprobacién sera “decidida por la respectiva Asamblea de copropietarios y posteriormente se sometera a la aprobacién de autoridad competente”. (Colombia. Congreso de la
Republica. Ley 675 de 2001).
73 “Tales niveles de incidencia o inmisién serdn determinados por las autoridades sanitarias, urbanisticas y de policia; con todo, podran ser regulados en forma alin mas restrictiva
en los reglamentos de las Unidades Inmobiliarias Cerradas o por la asamblea de copropietarios.” (Colombia. Congreso de la Republica. Ley 675 de 2001).

7™ Los reglamentos de las Unidades Inmobiliarias Cerradas estableceran los requisitos para la permanencia de mascotas (animales domésticos)” (Colombia. Congreso de la

Republica. 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, sblo tocan algunos
aspectos de la vida cotidiana pero es indudable que generarian un cierto grado de bienestar
y de satisfaccion residencial si se cumple con ellos, si asumimos que la satisfaccion
residencial se puede definir como la "gratificacion 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).

Quiza nos baste con comprender, al igual que Rybczynski en su libro La Casa, Historia de una
Idea, que “é&/ 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 hara el sentido comun. La mayoria de la gente —"quizé no sepa porque me gusta
pero se que me gusta™ reconoce el confort cuando lo experimenta. Ese reconocimiento
comporta combinacion de sensaciones- muchas de éellas subconscientes- y no solo fisicas,
sino también emocionales e intelectuales, lo cual hace que el confort sea dificil de explicar e
imposible de medir. Pero no hace gue sea menos real. (Rybczynski.1986.:234).

7.3. Lo Legal y lo Deseable. Conclusiones y Recomendaciones

Cuando un desarrollo urbanistico acata la normativa, estd dentro de lo reglamentario y lo
legal. Cuando un espacio es habitado, pueden encontrarse casos en los cuales se construyd
dentro de lo normativo; mas desde la vision y relacién del ocupante con el espacio, no
siempre se encuentra que aquel espacio posea condiciones de habitabilidad. Esta
inconsistencia se evidencia en la comparacion 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, vias y
otros proyectos por construir en un futuro cercano que "valorizaran su apartamento;" y lo
ideal que la promotora exprese al propietario que debe considerar gastos extras por la
nueva valorizacién que generara el macroproyecto, ademas cuanto tiempo tardara la obra,
las molestias ocasionadas como la dificultad de llegada o de acceso, la desvalorizacion del

apartamento, entre otros, ademas del tiempo de terminacion.

Sobre lo legal que un desarrollo urbanistico 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 seran utilizados por muchos mas grupos y unidades residenciales, para
gue no hayan conflictos en el territorio y de sensacion de no pertenencia, ademas, que

conozcan hasta qué punto esta infraestructura de apoyo soporta mas poblacion.

Sobre lo reglamentario para edificios de mas 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 fisico-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, deberian existir instancias reales de reclamacién y de compensacion en este tipo

de situaciones.

Sobre lo normativo en el nimero minimo de parqueaderos segin ubicacién y estrato; y lo
deseable que serian parqueaderos suficientes y no como zonas de recreacion alternas, y
sobre ello, que los usuarios realmente reciban informacion 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 publico en la
unidad, bajo el amparo de las obligaciones urbanisticas; mas lo ideal es que las zonas
verdes realmente puedan disfrutarse y no se constituyan sélo por antejardines, ni lineas
verdes limitando espacios, o0 como retiros de las edificaciones contiguas, ni como zonas

verdes de alta pendiente, cenagosas y sin desaglies.

De lo legal de las dimensiones y distribucidon de las zonas de esparcimiento y juegos para
nifos, a lo ideal que estas zonas no se encuentren en los parqueaderos, ni en zonas verdes
infranqueables y que sean zonas de recreacion y no parezcan dispositivos comprados en

una fabrica de decoracion de exteriores para conjuntos residenciales.
De lo legal para construir vivienda con tecnologia rapida 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, aun 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 dia y que el edificio no comience su
proceso de degradacion al ano de terminado, derivando en la desvalorizacion del

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

De lo legal de la vivienda con muros autoportantes, de estructura rigida; 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 ningln
muro - ya que todos son estructurales -, que los muros tienen entre 7 y 10 centimetros de
espesor (muy delgados) y que por lo tanto, esta la posibilidad de ausencia de privacidad
entre los apartamentos contiguos; ademas, 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 funcién y que por lo tanto, con toda seguridad muchos de los

muebles propios no cabran.

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 prometia, por patologias en

la construccidon o por desvalorizacion del inmueble.

Al respecto expresa De Fusco sobre la duracidon de una edificacion:

[...] en la practica, el producto arquitectonico se degrada, pero no se consume; es demolido
por motivos de orden econdmico o estatal, pero no sucede nunca gque un edificio de
propiedad dividida (que es nuestra manera mas tipica de habitar) se modifique radicalmente
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para mejorar sus condiciones. Esta duracion material de la arquitectura implica una serie de
contradicciones que agravan la ya precaria relacion entre produccion y consumo, asi como /a
de forma y funcion. (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 tendrd
derecho a unas condiciones de vida digna, a la privacidad, a la recreacion, a la libre
circulacion, a reunirse, a organizarse para fines licitos y a participar en la vida social
comunitaria” (Colombia. Congreso de la Republica. Ley 675 de 2.001).

En Colombia no existe una figura que respalde a los residentes respecto a problemas fisicos,
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 distribucién y dimension 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. Sélo se encuentra una figura similar
denominada la proteccion a moradores que se utiliza en proyectos de renovaciéon urbana,
donde un propietario o un ocupante de un inmueble, debe cambiar de residencia a raiz de
un determinado desarrollo urbanistico a realizarse en su sector y que afecte su propiedad, el
propietario tendra derecho a que le escrituren y entreguen una o mas viviendas en el mismo
sitio [...]” (Colombia. Congreso. Ley 388 de 1997). Es como un seguro por la localizacién de

su propiedad.

En Espafa, debido a la gran cantidad de reclamaciones similares a las mencionadas, en las
gue no existia 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 minimas de habitabilidad, esto enmarcado en la Ley 38 de 1999 de

Ordenacion de la Edificacién espafiola’ que establece que:

7> La Ley sobre la Ordenacién en la Edificacion (LOE) de 1999 espafiola permite formular reclamaciones judiciales contra los
constructores y demas agentes de la construccion. La anterior ley sélo estaba pensada para hacerse cargo de los litigios en
caso de ruina grave. Pero la LOE ensancha los limites de la responsabilidad material y subjetiva por vicios de la construccion,
en el sentido de que abarca no sélo los "vicios graves ruindgenos", como la ruina técnica y funcional, sino también defectos de
obra menores, que comprenden desde los defectos en las instalaciones de agua, calefaccion, gas, etc., hasta la defectuosa
impermeabilizacién de los edificios o la adecuada caida de aguas por los canalones, ademas de las humedades vy alteraciones
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Las responsabilidades derivadas de vicios de la edificacion afectantes a su habitabilidad o
acabado-. [...] determina y puntualiza las responsabilidades y obligaciones de los agentes
Intervinientes en el proceso edificatorio, introduciendo, con éllo, las necesarias dosis de
claridad y seguridad juridica. (Espaiia. Juan Carlos I, Rey de Espana. 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 proximo de derrumbamiento de una construccion, 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, econdémica o
urbanistica, ésta se ocupa de las situaciones en las que el edificio configura una violacién

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 Codigo
civil, las deficiencias en las cublertas de terrazas, causantes de humedades... y todos aguellos
vicios que impiden el disfrute, la normal utilizacion y habitabilidad, por representar riesgo
potencial de llegar a hacer inutil la edificacion, 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
anomalias constructivas graves”, o que "deben considerarse como ruina potencial o funcional
todos aquellos defectos gue conjuntamente hacen inutil €l uso de las viviendas conforme a su
natural y buscado propdsito de destino al convenir [su] adquisicion”. (Sala. 2006).

La ley espafiola’® identifica quiénes son los agentes que intervienen en la edificacién y
sefala que, por ello, han de responder por los dafios materiales ocasionados en el edificio y

establece que:

"1.- Si estos dafos fueran originados por lo que se llama acabados de obra, responderia
exclusivamente el constructor en el plazo de un aro.

2.- Si los danos afectaran a la habitabilidad de la vivienda, como por ejemplo la seguridad de
las personas, bienestar, insonorizacion, aislamiento defectuoso, tiros de chimenea

en el proyecto y de materiales junto con la inadecuada ejecucion de obras o la utilizacidn de materiales diferentes a los
pactados. (Consumer eroski. 2006).

76 Seglin Sala, “la Ley sobre la Ordenacién en la Edificacion (LOE) de 1999 no es una Ley reductora de la proteccion de
propietarios o adquirentes de una edificacion. Se trata de una disposicion 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 juridica. Ademas, también por vez primera, arbitra un
sistema de seguro de dafios (art. 19) para garantizar, por el mismo plazo de los tres grupos de responsabilidades
determinadas en su art. 17, el resarcimiento de los dafos materiales ocasionados por los diferentes vicios o defectos de
ejecucion que las diversifican.” (Sala. 2006)
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defectuosos, etc,, los agentes que intervienen en la edificacion (constructor, promotor y
técnicos) serian los encargados de responder en el periodo de tres arios.

3.- Si afectan a la cimentacion, vigas, soportes, forjados, muros de carga u otros elementos
estructurales que comprometen la resistencia y estabilidad del edificio, el plazo de
reclamacion serd de diez afos y los responsables serdn todas las entidades que hayan
intervenido en la construccion del inmueble. (Consumer eroski. 2006).

Para el logro de lo anterior, la reglamentacion espafiola establece exigencias técnicas y
administrativas a la edificacion, con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el
bienestar de la sociedad y la proteccién del medio ambiente. Los puntos siguientes son
extractados de la reglamentacidon espaiola ley 38 de 1999, para estipular que los edificios
deben proyectarse, construirse y mantenerse de manera que satisfagan requisitos relativos

a.

e [a funcionalidad

o Utilizacion, de tal forma que la disposicion y las dimensiones de los espacios y la
dotacion de las instalaciones faciliten la adecuada realizacion de las funciones previstas en e/
edificio.
o Accesibilidad, de tal forma que se permita a las personas con movilidad y
comunicacion reducidas, el acceso y la circulacion por el edificio en los términos previstos en
su normativa especifica.
o Acceso a los servicios de telecomunicacion, audiovisuales y de informacion de
acuerdo con lo establecido en su normativa especifica.
e La seguridad

o Seguridad estructural, de tal forma que no se produzcan en el edificio, o
partes del mismo, dafios que tengan su origen o afecten a la cimentacion, los soportes, las
vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan
directamente la resistencia mecanica 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 extension del incendio dentro del propio
edificio y de los colindantes y se permita la actuacion de los equipos de extincion y rescate.
o Seguridad de utilizacion, de tal forma que el uso normal del edificio no suponga
riesgo de accidente para las personas.

e La habitabilidad:
o Higiene, salud y proteccion 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
gestion de toda clase de residuos.
o Proteccion contra el ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en peligro /a
salud de las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus actividades.
o Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso racional
de la energia necesaria para la adecuada utilizacion 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 Espaia. Ley 38 de 1999)
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Las exigencias técnicas y administrativas anteriormente enunciadas, en realidad son
construidas por un grupo de decisién, sin embargo, estan permeadas por las mdltiples
reclamaciones al respecto. Gran parte de las demandas enunciadas por los encuestados en
esta investigacion estarian cubiertas en estas exigencias técnicas; pero ademas, existen
otras demandas, que podriamos clasificar como ambientales o psicosociales que no
pertenecen a un ambito netamente técnico. En el supuesto que en Colombia existiera una

figura similar, con esto se tendrian instancias juridicas desde donde reclamar.

Los lineamientos definidos por la ley espanola, tocan aspectos técnicos que, en Ultimas,
redundan en la relacion del habitante con su espacio residencial a la vez que con la calidad

del entorno urbano, pues:

No se trata principalmente de la ordenacion de las construcciones, tampoco basta con que
sea un espacio dignamente habitable por sus vecinos, sino que se aspira a la creacion o
conservacion de las condiciones que hacen que la vida sea en si misma un causa de la
felicidad de sus vecinos y de la satisfaccion que buscan los turistas y visitantes ocasionales.
Desde la racional ordenacion de la planificacion urbana a la fijacion de estandares que
impidan la saturacion de edificaciones y garanticen la existencia de suficientes centros
docentes y sanitarios, parques y jardines, o la dotacion de instalaciones deportivas adecuadas
para el disfrute del ocio. [...] Una de las técnicas juridicas mas utiles para alcanzar esos
objetivos es limitar la discrecionalidad administrativa en el ejercicio de la potestad de
planeamiento urbanistico mediante el establecimiento por la Ley de normas imperativas y
directamente aplicables, o en virtud el establecimiento de los estandares urbanisticos que
garantizan un minimo de calidad de vida. (Blanquer.2004.:42).

La busqueda de la calidad residencial y del entorno urbano no deriva Unicamente de la
planificacién de las ciudades, para este caso particular, serd necesario desarrollar planes
mas consensuados Yy equilibrados en sus atributos que controlen la especulacién inmobiliaria

y el aprovechamiento del suelo:

"Es una legitima aspiracion de los ciudadanos de un Estado social y democratico de Derecho
gue se manifiesta a través de un amplio abanico de reivindicaciones, de tan variado espectro
que su satisfaccion no puede alcanzarse mediante una respuesta unica . (Blanquer 2004. 45).
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Anexo 1. Tabla 1. Proyectos en Sistema Constructivo de Cajon.
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Anexo 1. Tabla 1. PROYECTOS EN SISTEMA CONSTRUCTIVO DE CAJON. Construidos o en construccién entre 2.000 y 2.006. Medellin.
*Los conjuntos residenciales cerrados que estan sombreados, pertenecen a los encuestados
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3 alcobas+estudio+2wc, cocina
tipo americano y zona de ropas,
Torres ?an Cra.d6#41- Planimetria cuadro de| unidad cerrada, juegos infantiles.
Sebastian 16Av.Oriental areas. Archivo Placa polideportiva, ascensores,
1| 3 (et2) Sector Niquitao 200131 Planeacion(piso3) 6436,28] 2994,53|  3441,76| 45738,2|Mayo 13/2003 3| $31.470.000,00) 48,21 $652.769| 780} o[33 2110 [1s | 4] 3.120) salon social.
2 06 3 alcobas. Piscina, salon
Informe 45/ multiple, 3 ascensores, parqueo
Torres de la Licencia Archivo No hay No hayj No hay| No hay] Inmobiliario 50.90 / [vehiculos y motos
2| 3 Fuente Cll 65 N° 55-30  |C2-0990/04 |Planeacion (piso 3) [dato dato dato dato|Set2/2005 3] $33.750.000,00]Junio 2004 45,00 $ 750.000{ 480 50[0 20[6 _|TS 4] 1.920[52,4 guarderia
) Planimetria cuadro de|
Ciudadela Frente U. De areas.  Archivo Octubre www.comfama.c
3 3 Sevilla Antioquia 2000-29 Planeacion (piso 3) 6869,00| 2346,60[  4522,40| 32032,6/23/2002 3] $35.000.000,00]om 39,40 $ 888.325 660 0]59 1511 |TS 4] 2.640] 2 alcobas, wc, 1 closet, ascensor
Cll 65 N°6 - 84 Informe L .
Paseo de frente U. De Licencia Archivo No hay| No hay]| Inmobiliario Noj 3 alcobas. Piscina, balcon,
4] 3] Sevilla Antioquia C1-811-2004 |Planeacion (piso 3) 7778,42) dato dato| 15508,6|Mayo 31/2004 3 $26.120.000,00|Noviembre 2003 dato No dato| 576 65[0 165 s 4] 2.304] ascensor. Unidad cerrada
Crr 50 D 65 -
21/29. Prado Informe
frente a Est.Metro Licencia Archivo Inmobiliario Noj 2y 3 alcobas, 2 ascensores y todos
5 3 San Nicolas |Hospital C1-1999/99 _|Planeacion (piso 3) 470,50] 329,56 140,94| 4648,81|Sept 15/2003 4] $24.690.000,00|Noviembre 2003| dato No dato| 94 oo 1611 [T 3] 282 los servicios complementarios
Planimetria cuadro de|
Prado de Estacion Metro areas.  Archivo 46.70 / (3 alcobas 6 bafio adicional, cocina,
6l 3 Villanueva Prado 2003-12 Planeacion (piso 3) 3721,50| 1114,00f 2607,50| 21669|Dic 4/2003 4]  $32.400.000,00|Feb11/05 46,70 $ 693.790[ 372 0]18 5 |Ts 4] 1.488/54.30 3 ascensores, patio de juegos
Rp.estaT
Nov23/2004. 0: 28 / 29| pplex 47m2. Espacios integrados,
Apartaestudio $23.614,00) 28,00 $ 843 020 0]/31/33 lavanderia, gimnasio, acabados,
Calle 55 #49-85 Licencia Archivo Nov23/2004. Apt0.47,5 [jacuzzi, turco,BBQ.
713 Torre Bolivar |JANTES Cine Libia [C2-1151-2004|Planeacién (piso 3) 395,58 323,91 71,67 4722,21|Apartamen to 4 $36.930,00[Junio de 2004 |52,00 $ 710] 109 0[0 13|11 T 2| 218|2
Centro. Cra.40 Licencia Archivo
8l 3 Torre Oridn | J#47-30 C2-1114/2001|Planeacion (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 40045
Torre Orion |centro. cra.a0 Licencia Archivo No|
9 3] 1] #47- 54 C2-1114/2001|Planeacion (piso 3) 761,71 445,75 315,96| 6766,92|Abri 30/2002 3| No dato No dato] dato 93| 0|0 16|1 T 4 372
Torre Orion |centro. cra.a0 Licencia Archivo Octubre 2 No|
10| 3| 11 #47- 35 C2-945/2002_|Planeacion (piso 3) 812,00 556,90 255,10| 8147,82|/2002 3| No dato No dato] dato 107 0[0 15|11 T 4 428
2y 3 alcobas, 1y 2 bafios. Sal6n
social, juegos infantiles,
parqueaderos, ascensor,
Calle 51 # 33-40. Licencia Archivo Agosto 35.36 / |minimercado, amplias zonas
11 3| Playa Real La Playa €2-0979-2004|Planeacion (piso 3) 3714,00) 547,52|  3166,48| 10933,3]10/2004 3 $26.850,00[Junio de 2004 35,36 $ 759 174 0|34 34{2 |TS 3 522(55.70 verdes.
Revista 2y 3 alcobas con balcon, linea
Licencia Archivo propiedades Noj telefénica, pintura, cocina con
12| 3| Playa Alta Crr 40 N° 50B-14 |C4-9180/2005|Planeacion (piso 3) 519,30 334,64 184,66| 3787,6|Agosto 4 /2005 3 $39.900,00/2006 dato 70] 0|3 15|11 T 0) cubierta mixta
No se encontré Informe 3 alcobas, 2WC, balcon, sala,
Sol de licencia en Archivo de Inmobiliario No| Noj comedor, cocina con barra, 2
13| 3| Villanueva Cll 57 N° 50A-48 |C2-1422/2003|Planeacion No dato |No dato |No dato  |No dato 3] $37.900.000,00]Octubre 2005  |52,50 $ 721.905| dato| 0o dato| TS ascensores
3 alcobas, 2wc+balcon, salon
Craa3#49- Informe comedor. Piscina. cancha, *Park:
40Girardot. Licencia Archivo No hayj No hay]| Inmobiliario edificio.de parqueaderos "Comedal”
14| 3| Padua Centro C1-516-2003 |Planeacion (piso 3) 1127,66| dato| dato| 8497,26|Junio 23/2004 4] $31.850.000,00|Noviembre 2003 |53,36 $ 596.889| 126 oo 161 |T 3] 378|53,36 (edificio contiguo) $3,500,000
Cra.45#57-53. C2-1009- Licencia Archivo Febrero 4/ No| No| No|
15 3| Palo Bonito |centro. El palo.  |2002 Planeacion (piso 3) 779,10 477,14 301,96] 7393,96/2003 4 No dato| No dato| dato| No dato| dato} 0[0 dato|1 T 4
37,75/ |2 ascensores, Sal6n social, juegos
San Juan de C4-LC-8665-  [Licencia Archivo 51,40 / |de mesa, sauna y turco, juegos
16 3| Peru Calle 55 N° 42-47 | 2005 Planeacion (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 4 316/54,40 infantiles
2 a 3 Alcobas + wc, cancha
46,85/ |polideportiva, plazoleta, salon
Jardines de |caje 554 41-52 [c1-1175-  Licencia Archivo 54,38 |social, juegos infantiles, 2
17( 3| Perti Centro 2003 Planeacion (piso 3) 892,15 270,54 621,61 5595,62] 26-Ago-03| 4]  $33.800.000,00 46,85 $721.451 88 0]0 221 |T 4 352 ascensores
Licencia Archivo No|
18| 3| Andalucia Calle 56 # 40-80 |C1-1406-2002|Planeacién (piso 3) 704,11 231,17 472,94| 5186,34 16-Oct-02) 4 No dato No dato] dato No dato 0J0 22|11 T 4 0l
Fuente de Licencia Archivo No|
19| 3 Per( Cll 55 # 43 -41 _ |C2-0866/2001|Planeacion (piso 3) 759,95 246,13 513,82| 4557,15|Octubre 5/2001] 4 No dato No dato] dato No dato] 88| 0[0 22|1 T 0f
Revista 2 Alcobas, 2wc y balcén, sauna,
El Faro de c4-LC- Licencia Archivo propiedades No| turco, salén social, terraza
20[ 3] eru CLL 55 # 40-49 |0018/2006 Planeacion (piso 3) 444,80 226,36 218,44| 4028,62|Enero 3/2006 4 $38.500,00/2006 dato No dato] 71 0|3 19|11 T 0l panoramica
TOTTETTTa
(Tiene etapa 2y 3 alcobas, 2wc, Club house. 1
I, 11, 11 Calle 55 #40-14 Licencia Archivo 47 /58 / |ascensor. Solarium, BBQ, Terraza
21| 3] Esta es la Centro.Per(. C3-288/05 Planeacion (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|10 16|1 T 3| 180[61 panoramica.
No se encontré Revista 1,2 y,3 ?ICObaS' terraza | i
Cll 55 (Per(i) licencia en Archivo de propiedades Noj 35/50/ [panoramica con BBQ, salon social y
22 3 Bilbao No.42 -28 C3-4474-2005|Planeacion No dato_ |No dato |No dato _ |No dato 4] $35.900,00|2006 35,00 $ 1.026 oo dato]l [T 0]61 juegos infantiles.
No se encontré Revista 3 alcobas + 2wec. Salén de
San Miguel licencia en Archivo de| propiedades No| No| reuniones. Kit de acabados, juegos
23] 3] del Rosario ]cil 63A N° 40 -35 |C4-9729/2005|Planeacion No dato  [No dato |No dato  |No dato 4 $50.890,00]Abril 2006 dato No dato 0|0 dato]l |T 0) infantiles, piscina, unidad cerrada
Licencia Archivo
24| 3] Artemisa Cll 54 N° 39 -41 |C1-929-2004 |Planeacion (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|12 TS 0l 3 alcobas
Licencia Archivo
25| 3| Villa Caracas Jcll 54 N© 42-61  |C2-884-03 Planeacion (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 1711 |T 3 141
Calle 32#21-225 Informe .
Arboleda del |cerca Batalion de Etapa Licencia Archivo Inmobiliario 3 alcobas, 2 we. Cocina con barra.
26| 3] seminario Bombona C3-465/05 Planeacion (piso 3) 7121,90 984,15 6137,75| 7438|Junio 20/05 3| $27.900.000,00|junio 2004 51,30 $ 543.860| 385 0[0 5|15 |TS 4] 1.540[51,3 Piscina.
32/33/
Revista 36. Simplex de 2 alcobas y Duplex de 3
Santa Maria ¢y 49 n° 17¢ -80 propiedades No| Duplex 52[alcobas y cuarto familiar, unidad
27| 3| del Buen Aire]enseg. Urb.Loyola No dato  [No dato |No dato _ |No dato 3] $27.900.000,00|Abril 2006 32,00 $ 871.875| 0]0 dato IS] 4 0|/ 54 / 56 |cerrada
1,2,3,4 alcobas. 2wc. 2 balcones. 2
ascensores. Cocina integral. Sauna,
Calle 57 C2-2189 No se encontré Informe tu.rc‘o, jacuzzi, girr’masiof .
Palo de Argentina #41-24 [Fuente rev. [licencia en Archivo de| Inmobiliario minimercado, sal6n social, café
28 3] Argento Centro Propiedades |Planeacién No dato _|No dato |No dato  [No dato 4 $33.000,00]Junio 2004 46,40 $ 711 138 0]0 201 T 3 414)12 tipos _|internet
Revista
CasteloAlto  |c.4g #37-59 Licencia Archivo propiedades 2 alcobas + estudio 6 3 alcobas.
29| 3] de Pichincha ]pichincha C1-246-2005 |Planeacion (piso 3) 1124,00] 243,60 880,40 3260,1|Marzo 9 /2005 4]  $43.500.000,00]Abril 2006 50,00 $ 870.000[ 56 0]0 141 |T 3 16850 Unidad cerrada, ascensor, piscina
Revista 79,50/ |2 6 3 alcobas con posibilidad de
Torres de Licencia Archivo Nov 22 de Propiedades No| 83,37/ [alcoba de servicio, piscina adultos y|
30[ 5] Patio Bonito Jcr 45 N°1 -191 C2*1437-04 _|Planeacion (piso 3) 6690,94| 3651,60) 3039,34| 36264,2/2005 5 $112.800,00|Abril 2006 76,77 $ 1.469| 240 368|74 dato TS 0[90,53/ nifios, club house
3 alcobas, balcon. Ascensor
Informe Mitsubishi, sendero peatonal,
Acuarelas de Licencia Archivo 12 Mayo de Inmobiliario parqueadero, club house, piscina,
31 5 San Diego Cll 29C N° 33 -06 |C2-0491/2003|Planeacion (piso 3) 14899,00) 247,73| 14651,27| 2958,78[2003 5| $42.000.000,00]Junio 2004 57,00 $736.842( 187 187[16 12|14 |TS 3 561{57,00 BBQ, sendero.
Informe 2y 3 alcobas, balcén, garaje.
CI.17#40B-185 Licencia Archivo Inmobiliario 49/ 52/ [Piscina, salon social, sendero
32| 5 Viamonti Diag.hotel Belfort |C2-1237-04 _|Planeacion (piso 3) 4172,37] 2041,22] 2131,15| 16386|Octubre 1/04 5|  $50.400.000,00]Junio 2004 49,30 $1.022.312| 176 1770 242 |TS 3 528|57 / 60 _[ecol6gico, gimnasio
TrTOTTITE
Punta de Licencia Archivo No hay No hay| No hay| No hay| Inmobiliario No|
33| 5 Piedra Cr 38 N° 26 -351 [C3-92/04 Planeacion (piso 3) |dato dato| dato dato|Dic 21/2004 5) $49.900,00|Junio 2004 59,00 $ 846 186 206/0 dato| TS 0|59 / 66 |Apartamento de planta libre
) . Planimetria cuadro de| Informe 3 Alcobas, parqueadero cubierto,
California del|c;a 41424131 areas.  Archivo Inmobiliaric 64,95/ |juegos infantiles piscina, senderos
34| 5 Poblado Loma San Julian 200122 Planeacion (piso 3) 8898,20) 801,85 8096,35| 17013,6) 4]  $72.900.000,00|Noviembre 2003 64,95 $1.122.402( 108 160[53 142 |TS 4 432|66,80 totalmente terminados
R Informe
Calasania dellc) 54 ne g5k - Inmobiliario No| Super salon social, parque infantil,
35 4] 3 |Sol 120 3]  $24.000.000,00|Noviembre 2003|  dato| No dato 0|0 5] TS 0) pista de triciclos, Kit de acabados
Calle 50A#86-445 Licencia Archivo No hay| No hay]| 36/43/ |2y 3 alcobas, 2 wc. Piscina, canchal
36| 4| 3 |Serravalle Calasanz C2-1429/2003|Planeacion (piso 3) 2427751 dato dato Sept 29/04 3 $38.800.000,00] 36,00 $1.077.778] 46| 0J0 11 TS 0|53 salén comunal, zona verde
3 alcobas y 2 we, estucados y piso
en ceramica, parqueadero por
Parque de No| No| 65,80/ |apartamento, 2 ascensores por
371 4] 3 |los Colores No dato  |No dato |No dato  |No dato 4] No dato| No dato|  dato| No dato| ofo dato 073,44 torre, piscina, torre recreativa
Revista 3 alcobas + 2bafios, piscina para
Paraiso de propiedades No| No| adultos y nifios, juegos infantiles,
38| 4 3 JColores No dato  |No dato |No dato  [No dato 4 $52.000,00| Abril/2006 dato No dato| 0[0 dato 0| ascensor
*Apto clasico 77m2: 2 alcobas +
biblioteca 6 3 alcobas, 2barios,
alcoba servicio. *Apartamento
super clasico 79m=2: 2 alcobas +
biblioteca 6 3 alcobas + 2bafios +
alcoba servicio. *Apartamento
Moderno 90m2. 3 alcobas +
biblioteca 6 4 alcobas + 2bafios +
balcon. *Apartamento
Revista superfamiliar 100m2. 3 alcobas +
Laureles Cra 88A N° 33C- Licencia Archivo Agosto propiedades 77/ 79/ |biblioteca ¢ 4 alcobas + alcoba de
39| 4] 3 JCampestre 01 C1-1769 Planeacion (piso 3) 78605,59| 1575,70| 77029,89] 16490,9/30/2005 4 $88.000,00]Abril/2005 77,00 $1.143| 144] 153]43 13 IIS] 0[90 / 100 |servicio + balcén
N Revista
Mirador del Propiedades No| 2'Y 3 alcobas, unidad cerrada,
40[ 4| 3 |Jordan En la 80 3]  $34.680.000,00|Mayo 2004 49,10 $706.314[ 94 0]0 dato|3 |TS 0) porteria
Revista 2y 3 alcobas + balcén. 2
Mirador de la Crr 81 N° 34A-78. Licencia Archivo una etapa propiedades ascensores por torre. Piscina. Salon
41| 4f 3 180 La 80 Robledo C3-7884 Planeacién (piso 3) 126, 00 84,06 41,94] 507,48|Dic 22/99 3] $43.500.000,00]Octubre/2004  {49,10 $885.947| 94 94{0 23(3 |TS 3 282|49,1 comunal, porteria
3 alcobas + 2ascensores. Zona
Planimetrfa cuadro del verde, porterfa, financiacién 70%.
Bosques de |4 frente de areas.  Archivo Juegos Infantiles, salén social, 2
42| 4| 3 |San Pablo Everfit U -84.38 Planeacion (piso 3) 46376,00| 10865,69] 35510,31| 22405,8] 4]  $38.500.000,00/38139 56,00 $ 687.500{ 146| varios[0 241 T 4 584 ascensores
) Revista )
Aires de Licencia Archivo No hay No hay| No hay| propiedades 36 /57 / |1, 2y 3 alcobas, todos con balcon.
43 4] 38 |Vvalencia Cl 51 N° 74 - 53 |C1-1079-2004|Planeacion (piso 3 dato dato dato| 16794,4]Julio 22 - 2004 4]  $46.650.000,00]Octubre/2004  |36,00 $1.295.833[ 204] 126[41 17 IIS] 0|67 /79 2 ascensores, salén social, piscina
CI 76 N” B0 -205
carretera al mar Revista
Torres de luego de Licencia Archivo propiedades
44] 4] 3 Hungn’a Escuela Minas C1-271-2005 |Planeacion (piso 3) 6862,00 877,72 5984,28| 11908,4|Marzo 14/2005 4 $39.900.000,00| Abril/2006 58,00 $ 687.931] 192 0|74 16| TS 4 768| 3 alcobas. 2wc
Cra 728 # 788-85 3 alcobas + balcon 6 3 alcobas +
Contiguo Planimetria cuadro de| Informe eSt[Jdiov V?Stier y balcon. Pl_aca
Senderos del Hosp.Pablo Tobon! areas.  Archivo 29 de Inmobiliario 62/ 73/ |polideportiva, turco, Jacuzzi,
45[ 4| 3 |Palmar Uribe 9636 Planeacion (piso 3) 12814,45] 3974,00]  8840,45| 39120,4[Diciembre 4]  $46.360.000,00|Noviembre 2003 62,00 $ 747.742[ 80 80[0 20{1 |TS 4 320|75.79 gimnasio
Revista 3 alcobas + balcén opcional +
Manantial de propiedades 55 /59 / |biblioteca, piscina, club house,
46| 4| 3 |Colores Robledo No dato  |No dato |No dato  |No dato 4] $41.000.000,00|Octubre/2002  |55,00 $ 745.455| oo 3 _|1s 4] 0]68 gimnasio
Planimetria cuadro de|
Torres del Crr 74 entre las areas.  Archivo 9 de Junio. No|
47| 4| 3 |estadio Calles 53 y 55. U - 8435 Planeacion (piso 3) 5941,13| 1976,62 3964,51| 16282,4/1994 4 No dato No dato] dato No dato| 156 156|32 47 Ts 0l
3 alcobas, 2wec. Piscina.salon
Trav51A#69-81. Planimetria cuadro de| Revista 571 cqmungl -AdminiStrE}CiénV'$90-OOO-
Diagonal.Univ.Luis| areas.  Archivo propiedades 64.80/ [Gimnasio, salon social, pista de
48| 4| 38 |Estadio 70 Amigd U-9538 Planeacion (piso 3) 4327,50] 1234,15| 3093,35( 7913,96) 4 $60.200.000,00|Octubre/2004 166,90 $899.851| 102 102|0 14)3 TS 4 408|191 trote.
Revista 3alcobas, balcon. estudio. piscina.
Torre San Cra.66#42-66 C1-481- [Licencia Archivo No hay No hay] propiedades salon social. Juegos Infantiles,
49| 4] 3 Joaquin San Joaquin 2004 Planeacion (piso 3) 1600,60 dato dato| 6563,47|Set 13/04 4 $73.000.000,00|Octubre/2004 163,00 $1.158.730] 66 66|10 12)1 T 3| 198(63,00 ascensor
Camino de Cl51 64A-39 No se encontré Informe 1_‘5? alcobas / 2 6 3 alcobas +
los Sector Carlos E. licencia en Archivo de Inmobiliario Noj biblioteca
50) Almendros Restrepo C2-827-2003 |Planeacion No dato  [No dato |No dato  |No dato 4] $39.000.000,00|Noviembre 2003 |50,00 $ 780.000) 0]0 dato TS 3 0]79 /89 |6 servicio
Informe
C4-LU- Licencia Archivo Mobiliario 3 alcobas y 2 wc. Ascensor, shut de|
51} Cl 3B N° 79B -44 |0075/2006 Planeacion (piso 3) 4915,30 520,67|  4394,63] 4871|Enero 182006 4 $33.650,00|Febrero 2006 |55,42 $607| 82 14|21 1011 [T 4 328)55,42 basuras, balcones, piscina.
Informe 3 alcobas, 2 wc, cancha de fltbol,
Loma de los Inmobiliario No| No| 58 / 65,8 [gimnasio, cancha de tenis, turco,
52} Bernal No dato  [No dato |No dato  |No dato 4]  $53.000.000,00|Feb/2006 dato No dato 0|0 dato 0|/ 73,44 _|piscina
Revista 3 alcobas, 2 wc. Piscina, balcon,
La Mota Cra.77D propiedades Nol 56.31/ [espacio multiple, salén social,
53 A #2Bsur 51 No dato_|No dato |No dato _ |No dato $61.000.000,00|Octubre/2004  [56,31 $ 1.083.289) oo dato| TS 4] 0]58.44 juegos infantiles
No se encontré Revista 3 alcobas + 2wc + parqueo.
Cl.9Sur#79A-125 licencia en Archivo de| propiedades No| 52 /55 / [Piscina, Salén Social, Juegos
54] Belén Rodeo Alto [C1-681-2001 |Planeacion No dato  [No dato |No dato  |No dato 3]  $38.800.000,00|Octubre/2004  |52,00 $ 746.154| 240 0|0 datol4  |TS 0|60 / 64 [Infantiles
Revista 75/ 83/ |2y 3 alcobas con biblioteca, placa
Urbanizacion | oma de los propiedades Noj 95 / 102 /|polideportiva, gimnasio, turco,
55§ San Martin__|Bernal No dato  |No dato |No dato  |No dato 5| $131.559.000,00]Abril/2006 75,00 $ 1.754.120) oo dato| TS 0]133 sauna y jacuzzi, sendero peatonal
. Planimetria cuadro de| Revista 2 ascensores ppr Torre. Zonas
Mirador de lajc; » yo 79-3s. areas.  Archivo FEBRERO propiedades Verdes. Porteria, placa
56 Mota Belén Rincon U-2004-13 Planeacion (piso 3) 12250,73[ 6630,70] 5620,03| 33426,6|20/2004 4] $39.800.000,00|Octubre/2004 47,50 $837.895( 504| 126(87 136 |TS 4] 2.016) polideportiva, salén social
Planimetria cuadro de| Informe 234 alco_bas 6 gstudi?, piscina,
Calle 9 # 73 - 95. areas.  Archivo Inmobiliario 62/ 66 / |sendero, juegos infantiles, club
57| Sector Cazadiana (200310 Planeacion (piso 3) 10946,00] 2323,30| 8622,70] 33,253|Julio 23/2004 5| $65.000.000,00|Noviembre 2003 62,00 $1.048.387| 280  280[0 12|6 _ |TS 4| 1.120]74 / 88 house
3 alcobas, balcon, 2 wc 6 3alcobas,
Revista 58.07 / |estudio, balcon, 2 wc. Sauna,
Cra.87A-32-45 Licencia Archivo No hay| No hay]| propiedades 59.86 / |turco, jacuzzi, sal6n social, cancha
58 Belén C1-586-2004 |Planeacion (piso 3) 14250,11] dato dato| 13746,5|Mayo 25/2005 4] $40.800.000,00]Octubre/2004  |59,86 $681.590( 304| 290[47 20{4 |TS 4] 1.216/65.76 multiple, parqueaderos privados
Licencia Archivo 87.47/
59 Calle 79#72A-64. |C1-787-2002 |Planeacion (piso 3) 16479,20[ 1335,01| 15144,19] 7643,3[Junio 20-2002 4 No dato No dato|87,47 No dato] 136 135[0 184 |TS 0]78.53
Informe 3 alcobas, sala comedor, piscina,
Licencia Archivo No hay| No hay] Inmobiliario club house, juegos infantiles,
60) Cl 7 x Cr 81 y 81B|C1-1083-2004|Planeacion (piso 3) 3003,42] dato dato| 7029,15|Julio 22/2004 $49.000.000,00|Noviembre 2003 62,00 $790.323[ 64 89[32 1712 |TS 4 25662 hermosa zona verde
1y 3 alcobas y/o alcoba de
Informe servicio, piscina, turco, salén
Licencia Archivo Octubre 29 Inmobiliario No| 91792/ |comunal, play ground, placa
61 Cll 57 con Crr 81B|C1-69-2003 _|Planeacion (piso 3) 3603,36| 455,63 3147,73| 8106,82//2003 $77.500.000,00|Noviembre 2003 91,00 $ 851.648 0]0 dato IS] 0| Duplex polideportiva
Cra.1A#10-26 No se encontré Informe
San Antonio de  [C2-05941- licencia en Archivo de| Inmobiliario No| 45/ 49/ |3 alcobas + 2wc, salon, comedor y
62 5 |Villa Loma Prado 2002 Planeacion No dato  |No dato |No dato _ |No dato 3| $23.720.000,00[Noviembre 2003 |45,00 $527.111) ofo dato TS 0[50 /91 |cocina
Revista
propiedades No| No| 3 alcobas + 2wc, piso en ceramica,
63} 5 |TorreNova  |Exito bello No dato  |No dato |No dato  |No dato $42.900.000,00]Abril 2006 dato No dato 0[0 | dato 15 0| balcon
FUOETIEST
Zona 1 Por CD“SUU"l Estrato 3 1 torre Informacion recopilada entre septiembre/04 y abril/06
Zona 2 En Construccion| Estrato 4 Varias torres - Visita a los apartamentos modelo y a los proyectos.
Zona 3 Construidol Estrato 5 - Publicidad impresa que se le entrega al comprador.
Zona 4 Estrato 6 - Publicidad en internet desde que se indique en la columna
= “INFORMACION".
Otras zonas - Revistas: . -
- Informe Inmobiliario. Publicacion mensual. Enero 2.000 a
. abril 2.006.
. ETAPA DE CONSTRUCCION A - La Guia. Finca Raiz. Publicacién mensual. Enero 2.000 a
ZONAS SEGUN PROMOTORAS AGOSTO DE 2006 ESTRATO TIPO DE TORRE el 9 O0R
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Programas Proyectos generales

Centralidades y ejes | Construccion de V.L.S. en centralidades y ejes urbanos habitables.

urbanos habitables | Adquisicidn de vivienda usada en centralidades y ejes urbanos

Adgquisicién de vivienda nueva y usada en otros municipios

Acompafiamiento social y organizacién comunitaria en los programas de vivienda

Barrios sostenibles, | Construcciéon y adquisicion de V.I.S. tipo 1 nueva y usada en procesos de
mejorados y mejoramiento y consolidacion barrial.

consolidados Mejoramiento de V.1.S. urbana.

Consolidacion y mejoramiento de entornos barriales.

Construccion de vivienda nueva y usada para atencion a poblacion vulnerable por
emergencias y desastres.

Fondo de solidaridad para el consumo de servicios publicos (reconexion)

Habitat rural Construccion y mejoramiento de vivienda rural
sostenible Regularizacién de tierras rurales.
Disefio y construccion de sistemas de acueducto y tratamiento de aguas.

Regularizacion de Adquisicion de suelo para V.I.S.-Banco inmobiliario de V.I.S.
tierras y gestion del | Legalizacién de V.I.S.
suelo Agenda de accidn pedagdgica para la regularizacion territorial

Anexo 2. Cuadro 1. Programas y proyectos del Componente de Vivienda y Habitat

desde la Linea 3 del Plan de Desarrollo 2004-2007 — Medellin Ciudad Competitiva.

Fuente: PDM 2004-2007. Cuadro II.3.3. Programas y proyectos del Componente de Vivienda y Habitat.

167



Anexo 3.

Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia
Anexos

Cuadro 2. Desarrollo Territorial y crecimiento residencial en detalle.

DESARROLLO TERRITORIAL Y CRECIMIENTO RESIDENCIAL *

* Cuadro de Elaboracion 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

Propdsito

Principios

Estrategias, programas y proyectos para el Desarrollo Territorial

Constitucion de 1.991. Principios constitucionales:
e La funcion social y ecoldgica de la propiedad.
e La prevalencia del interés general sobre el particular (articulo 58).

e La participacion de los municipios en las plusvalias generadas en el desarrollo urbano, con miras a una distribucion equitativa de cargas y beneficios (art. 13 y 82).

Escala a Nivel Macro — Lineamientos Nacionales

LEY 152 DE
1994

Ley Organica del
Plan Nacional de

Articulo 1°.Propositos.
Establecer los

procedimientos y
mecanismos para la

Desarrollo”,

Por la cual se
establece la Ley

elaboracién, aprobacién,
ejecucion, seguimiento,
evaluacion y control de los
planes de desarrollo.

Articulo 3°.- Principios
generales que rigen las
actuaciones de autoridades
nacionales, regionales y
territoriales, en materia de
planeacion:

a)Autonomia, b)Ordenacion de
competencias, c)Coordinacion,
d)Consistencia, e)Prioridad del
gasto publico social, f)
Continuidad, g)Participacion, h)
Sustentabilidad ambiental, i)
Desarrollo armédnico regiones,
j) Proceso de planeacion, k)
Eficiencia, |) Viabilidad, m)
Coherencia, n) Conformacién
de los planes de desarrollo.

Organica del

Plan de

Desarrollo.

CONPES 3305. | - Articular los elementos
Consejo atomizados de los ejes
Nacional de sectoriales de vivienda,
Politica espacio publico, transporte,
Econdmica y servicios publicos

Social domiciliarios y

equipamientos, asi como las
acciones de la

administracion publica en
sus diferentes niveles
territoriales, el sector
privado y la comunidad en
una estrategia integral de
desarrollo urbano.

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

“La optimizacion de la politica
urbana parte de la definicion de
un modelo de ciudad a ser
integrado en las politicas e
inversiones de la Nacion en los
centros urbanos.

- lineamientos dirigidos a
consolidar ciudades mas
compactas, mas
sostenibles, mas
equitativas y con la capacidad
de gestionar y financiar su
propio desarrollo

De esta forma, son deseables
ciudades densificadas,...”

7. Impulsar la renovacion y redensificacion urbana.
8. Mejorar las condiciones de los asentamientos precarios.
9. Promover mecanismos de generacion, mejoramiento y sostenibilidad del espacio publico.
. Mejorar la movilidad de las ciudades
11. Prevenir y mitigar los riesgos ambientales urbanos.
. Mejorar la calidad de las areas de expansion urbana.
13. Ajustar y desarrollar la legislacion relacionada, fortalecer los procesos de planificacion
urbana
definir un esquema de interaccion entre la Nacion y las ciudades en un marco de
centralizacion.

” Ley 152 de 1994. Articulo 17°.- Presentacion al CONPES. El Director del Departamento Nacional de Planeacion presentara a consideracion 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

Construccion de un Estado
Comunitario. Se trata de un
estado participativo que
involucra a la ciudadania en
la consecucion de los fines
sociales. Un estado
gerencial que invierte con
eficiencia y austeridad los
recursos publicos. Un
estado descentralizado que

Objetivos fundamentales que
orientaran la accion del

Gobierno:
e  Brindar Seguridad
Democratica.

e  Impulsar el crecimiento
econdmico sostenible y la
generacion de empleo.

e  Construir equidad social.

e Incrementar la

Programas de Inversion:

A. Seguridad democratica.

B. Crecimiento econémico sostenible y generacion de empleo: 1. Impulso a la vivienda y la
construccion: a. Para grupos de menores ingresos, mayor cobertura de subsidios familiares, b.
Para estrato medio, se desarrollara el mecanismo de proteccion contra la inflacion en créditos
en UVR, c. Para hogares estrato alto, se dara continuidad al beneficio tributario de las cuentas
de ahorro para el fomento de la construccion (AFC).

C. Construir equidad social. 7. Calidad de vida urbana

Con el fin de lograr el desarrollo sostenible de las ciudades, el Gobierno implementara los
siguientes programas: a) Descentralizacion y regionalizacion del Sistema Nacional

2003-2006, privilegia la autonomia transparencia y eficiencia | Habitacional; b) Ciudad region y participacion ciudadana; c) Informacién para la gestion

hacia un Estado | regional con transparencia, del Estado. urbana (actualizacion de la informacion catastral existente); d) Ordenamiento territorial y

comunitario responsabilidad politica y evaluacion ambiental estratégica; e) Asentamientos humanos y entorno urbano; f)

participacion comunitaria. Calidad de vivienda; g) alianzas estratégicas; h) promocién de una cultura urbana i)

Organizaciones sociales de vivienda y j) atencion a poblacion desplazada por la violencia a
causa del conflicto interno.
D. Renovacion de la gestién publica

LEY 9° DE CAPITULO 1V. De la proteccién a los moradores en los proyectos de renovacion urbana.

1989. CAPITULO V. De la legalizacion de titulos para la vivienda de interés social. ’

De Reforma CAPITULO VI. De las licencias y de las sanciones Urbanisticas. ARTICULO 647° “El

Urbana. Gobierno Nacional reglamentara las normas minimas de calidad de la vivienda de interés social,
especialmente en cuanto a espacios, servicios publicos y estabilidad de la vivienda”.

Por la cual se CAPITULO VII. De los bancos de tierras y de la integracion y reajuste de tierras.

dictan normas
sobre planes de
desarrollo
municipal,
compraventa y
expropiacion de
bienes y se
dictan otras
disposiciones.

ARTICULO 71°. Modificado expresamente seglin el numeral 3o. del articulo 138 de la Ley 388 de
1997%. “El patrimonio de los Bancos de Tierras estara constituido por:

1. “Los inmuebles urbanos y suburbanos que adquiera a cualquier titulo.

2. “Los bienes vacantes que se encuentren dentro de su jurisdiccién.

3. “Las donaciones que reciba.

4. “El rendimiento de sus propias inversiones.

5. “Los terrenos ejidales, los cuales perderan su caracter de tales al ingresar a patrimonio de los
bancos.

6. “Los aportes, apropiaciones y traslados que les efectlen otras entidades publicas.

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 92 de 1989 con las
nuevas normas establecidas

ARTICULO 20. PRINCIPIOS. El
ordenamiento del territorio se
fundamenta en los siguientes
principios:

1. La funcidn social y ecoldgica
de la propiedad.

2. La prevalencia del interés

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

1. La definicion de las estrategias territoriales de uso, ocupacién y manejo del suelo, en
funcion de los objetivos econémicos, sociales, urbanisticos y ambientales.

2. El disefio y adopcion de los instrumentos y procedimientos de gestion y actuacion
que

8 EI PND contiene los objetivos nacionales y sectoriales de la accién estatal a mediano y largo plazo, el diagndstico general de la economia y de sus principales sectores y grupos
sociales, las metas nacionales y sectoriales de la accidn estatal a mediano y largo plazo, los procedimientos y mecanismos generales para lograrlos, las estrategias y politicas en
materia econoémica, social y ambiental que guiaran la accién del gobierno para alcanzar los mencionados objetivos y metas, y el sefialamiento de las formas, medios e instrumentos
de vinculacion y armonizacion de la planeacion nacional con la planeacion sectorial, regional, departamental, municipal, Distrital y de las entidades territoriales indigenas.

79 Modificado por el articulo 40 de la Ley 03 de 1991.
8 Ver articulo 118 de la Ley 388 de 1997
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modifica la Ley
93 de 1989, y la
Ley 32 de 1991
y se dictan otras
disposiciones

en la Constitucion Politica, la
Ley Organica del Plan de
Desarrollo, la Ley Organica
de Areas Metropolitanas y la
Ley por la que se crea el
Sistema Nacional Ambiental

general sobre el particular.
3. La distribucién equitativa
de las Cargasy los
beneficios.

permitan ejecutar actuaciones urbanas integrales y articular las actuaciones sectoriales que
afectan la estructura del territorio municipal o Distrital.

3. La definicién de los programas y proyectos que concretan estos propdsitos.
ARTICULO 80. ACCION URBANISTICA®,

La funcidn publica del ordenamiento del territorio municipal o distrital se ejerce
mediante la accion urbanistica de las entidades distritales y municipales, referida a las

decisiones administrativas y a las actuaciones urbanisticas que les son propias, relacionadas
con el ordenamiento del territorio y la intervencion en los usos del suelo.

Son acciones urbanisticas, entre otras:

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

2. Localizar y sefialar las caracteristicas de la infraestructura para el transporte, los servicios
publicos domiciliarios, la disposicion y tratamiento de los residuos solidos, liquidos, toxicos y
peligrosos y los equipamientos de servicios de interés publico y social, tales como centros
docentes y hospitalarios, aeropuertos y lugares analogos.

3. Establecer la zonificacion y localizacion de los centros de produccion, actividades
terciarias y residenciales, y definir los usos especificos, intensidades de uso, las cesiones
obligatorias, los porcentajes de ocupacion, las clases y usos de las edificaciones y
demas normas urbanisticas.

4. Determinar espacios libres para parques y areas verdes publicas, en proporcion adecuada
a las necesidades colectivas.

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

6. Determinar las caracteristicas y dimensiones de las unidades de actuacion urbanistica,
de conformidad con lo establecido en la presente ley.

7. Calificar y localizar terrenos para la construccion de viviendas de interés social.

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

9. Dirigir y realizar la ejecucién de obras de infraestructura para el transporte, los
servicios publicos domiciliarios y los equipamientos publicos, directamente por la
entidad publica o por entidades mixtas o privadas, de conformidad con las leyes.
10.Expropiar los terrenos y las mejoras cuya adquisicion se declare como de utilidad
publica o interés social, de conformidad con lo previsto en la ley.

11.Localizar las areas criticas de recuperacion y control para la prevencion de
desastres, asi como las areas con fines de conservacion y recuperacion paisajistica.
12. Identificar y caracterizar los ecosistemas de importancia ambiental del municipio,
de comun acuerdo con la autoridad ambiental de la respectiva jurisdiccion, para proteccion y
manejo.

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

Escala a nivel territorial — Lineamientos locales

ACUERDO 062 | Un instrumento: Se inspira en un imaginario de 1. Proyectos que contribuyen a la consolidacién de la plataforma competitiva y
DE 1999 1.Con vision de region. ciudad deseada: metropolitana:
2. Para construir la 1. Una zona rural con alta e  Proyectos regionales
Plan de sostenibilidad del produccién ambiental. e Proyectos locales: Museo de ciencia y tecnologia (Mueso Explora), Bulevar y Ciudadela de
Ordenamiento territorio 2. Unos bordes de proteccién o la Salud, Centro de negocios en el sector de la Alpujarra, Centro de Espectaculos La

81 Articulo 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 urbanisticas.
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Territorial de

3. Para consolidar la

cinturones verdes de

Macarena,.

Medellin competitividad de contencion. 2. Proyectos de recuperacion de la calidad ambiental.

Medellin y el Valle de 3. Un crecimiento orientado e  Plan siembra y conformacion de bordes de proteccion.

Aburra. hacia adentro, con énfasis en 3. Valoracion y recuperacion ambiental de los Cerros Tutelares.

4.Para lograr un zonas centrales proximas al rio e  Cerros tutelares

Medellin mas equitativo. | 4. Un rio Medellin (rio Aburrd) e Integracion urbana del rio y sus quebradas afluentes.

5. Para recobrar la integrado espacial y e  Saneamiento hidrico en la zona rural.

valoracion del espacio ambientalmente al desarrollo e  Dotacién de acueducto en el sector sur-oriental (circuito Las Brisas).

publico como esencia de | urbanistico de la ciudad 4. Proyectos de resignificacion urbana

la ciudad. 5. Un sistema de espacio e  Plan especial del centro tradicional representativo y metropolitano.

6. Participativo. publico con incorporacién efectiva | ¢ Proyecto eje cultural La Playa-Boyaca

7. Flexible. de elementos naturales e Recomposicion del espacio urbano de la Alpujarra.
destacados, tales como los cerros | 5. Proyectos de resignificacion rural
tutelares de la ciudad y las 6. Proyectos de generacion de equilibrio urbano
quebradas afluentes del rio. e  Sistema integrado de transporte: Metrocable, Metroplus, red caminera, rutas verdes,
6. Una ciudad que ha valorado los ciclorutas, acceso para personas con movimientos reducidos al Sistema Metro.
componentes originales de su 7. Centros de equilibrio Norte y Sur
sistema estructurante. e  Centro de equilibrio Norte: Plaza de Ferias.
7. Una ciudad con un sistema e  Centro de equilibrio Sur: Estacion Poblado del metro y articulada por el Corredor de la
jerarquico de centralidades calle 10 desde la centralidad zonal del Poblado y el Aeropuerto Olaya Herrera.
en equilibrio dindamico. e Mejoramiento conexién vial a San Antonio de Prado.
8. Un centro tradicional y 8. Espacios publicos en el Norte.
representativo con recuperada 9. Planes Parciales de Tratamientos Estratégicos
calidad y significacién, mediante e  Renovacion urbana de Naranjal
proyectos e intervenciones e Renovacién urbana del Barrio Corazén de Jesus.
estratégicas a su interior y . Conservacion del Barrio Prado con otros tratamientos asociados.
en su periferia. e  Planes parciales en zonas de expansion: Plan Parcial de Pajarito.
9. Un sistema de transporte . Renovacién urbana del sector de San Benito.
masivo compuesto por el Metroy | e Renovacioén urbana de Niguitao: proceso retomado en el Plan Parcial Parque San
unos corredores complementarios Lorenzo.
que racionalizan la movilidad y e Redesarrollo en suelo urbano: Plan Parcial Plaza de Ferias.
actian como estructurantes e Planes Parciales de Altavista, Loma de los Bernal, Guayaquil, Sevilla, Estacion Villa,
principales de la ciudad. Chagualo y Asomadera.
10. Un corredor de servicios 10. Planes Parciales dirigidos a mejorar las condiciones de Vivienda y Habitat.
metropolitanos de alta calidad e  Mejoramiento Integral de Moravia.
urbanistica, localizado a lo largo e  Mejoramiento Integral de Primed Fase II.
del rio, en armonia e integracion | e  Legalizacién integral de Predios y viviendas.
con usos residenciales y e Regularizacion y legalizacién urbanistica.
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.

PDM Proyectos estratégicos:
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Medellin,
compromiso de
toda la
ciudadania

Intervenciones que impacten la
concurrencia de acciones
sectoriales integrales.

Espacio Publico: Generar y
mantener el espacio publico,
sistema integrado de espacio
publico, parques, areas recreativas
y deportivas, desarrollo y
potencializacion de la calle.
Vivienda y Habitat: Fortalecer
politicas de gestién 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 conexion.

Medio ambiente: Proteger las
areas de importancia ambiental,
orientar el manejo de residuos
solidos, fortalecer el SIMPAD.

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

COMPONENTES:

1. Proyectos estratégicos de ciudad: El centro vive, Intervencion integral de Moravia,
Metrocable, MetroplUs, Bibliotecas EPM, Parque Explora.

2. Espacio publico: Parques, cerros y bordes, recuperacion de edificios y equipamientos
publicos, recuperacion de la calle.

3. Vivienda y habitat: Centralidades y ejes urbanos habitables, barrios sostenibles,
mejorados y consolidados, habitat rural sostenible, regularizacién de tierras y gestion del
suelo.

4. Movilidad y transporte: Movilidad nacional, regional, subregional, metropolitana y local.
5. Medio ambiente: manejo integral de la cuenca del rio, ecosistemas estratégicos, manejo
integral de residuos, ciudad limpia, prevencion y atencion de desastres, educacion ambiental,
gestion Ambiental Municipal.

Congruencia entre el POT y el PDM — Proyectos Locales
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Segun la ley Como mecanismo para garantizar la concrecion de la PROYECTOS DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE MEDELLIN
152 de 1994 y | politica territorial de largo plazo, mediante las INSCRITOS EN EL PROGRAMA DE EJECUCION DEL PLAN DE DESARROLLO 2004 —
la ley 388 de inversiones que se proponen en cada periodo de gobierno. 2007
1997, es 1. Proyectos estratégicos de ciudad:.
necesario e Museo de Ciencia y Tecnologia (Parque Museo Explora).
verificar la e  Plan especial del Centro Tradicional y Representativo Metropolitano.
relacion y e  Biblioteca tematica EPM.
congruencia e  Centros de equilibrio norte y sur.
entre el POT y 2. Espacio publico:
el PDM e  Plan especial de Espacio Publico. Plan especial de Proteccion Patrimonial.

e  Centro de Negocios La Alpujarra. Espacio civico de Cisneros.

e  Proyecto eje cultural La Playa-Boyaca.

3. Vivienda y habitat:

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

e  Mejoramiento Integral de Moravia.

e  Mejoramiento Integral Primed Fase II.

4. Movilidad y transporte:

e  Plan maestro de movilidad

e  Metroplls, Metrocable

e  Rutas verdes y ciclorutas.

5. Medio ambiente:

e Valoracion y recuperaciéon ambiental de los Cerros Tutelares

e Integracion urbana del Rio y sus quebradas afluentes.

e Saneamiento hidrico en la zona rural.
Ley 675 de 1. La funcidn social de la
2001. propiedad inmueble que

Reglamentacion
de la Propiedad
Horizontal

implica la provision de areas
suficientes.

2. Lafuncion urbanistica de la
propiedad que exige la
integracion funcional.

3. Elrespeto a la privacidad que
impone obligaciones y
limitaciones
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Anexo 4. Mapa de Tratamientos urbanisticos del Municipio de Medellin
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Anexo 5. Apartes de Aprovechamientos seguin Acuerdo 23 de 2000.

ACUERDO 23 DE 2.000
CAPITULO 4.
AREAS DE CESION PUBLICA Y CONTRIBUCIONES ESPECIALES
Seccion 1
Areas de cesién publica y contribuciones especiales
en suelos urbano y de expansion
Articulo 23°. Criterios para determinacion de cesiones y obligaciones Las obligaciones de cesiones de suelo para zona verde,
recreacional y equipamientos y para construccion de equipamiento, o su compensacion en dinero, se establecen dependiendo
de las zonas de tratamiento, de la forma de desarrollar el proyecto (con o sin plan parcial), y se definen en funcién del area
total construida en el proyecto, como se definen en el siguiente cuadro:

AREAS DE CESION

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

En m2 de suelo por 100 m2 construidos

CONSOLIDACION
Menor de 2000m?2 4 m.2 en cualquier uso
Mayor o igual 2000m?2 Residencial: 8 m2 con un minimo del 20% del A.N.

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

CONSOLIDACION NIVEL 3
Menor de 2000m?2 NO CEDE

Mayor o igual 2000m?2 Residencial: 8 m2 con un minimo del 20% del A.N.
Otros usos: 4 m2 con un minimo del 10% del A.N.

CONSOLIDACION EN EL POBLADO
Menor de 2000m?2 4 m.2 en cualquier uso

Mayor o igual 2000m?2 7,5 m2 con un minimo del 18% del A.N.

Otros usos: 4 m2 con un minimo del 10% del A.N.
CONSOLIDACION EN CENTRO COSTADO ORIENTAL

Menor de 2000m?2 NO CEDE

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

En cualquier uso

CONSOLIDACION EN CENTRO COSTADO OCCIDENTAL

Menor de 2000m?2 3 m2 en cualquier uso

Mayor o igual 2000m?2 Residencial: 5.5 m2 con un minimo del 20% del A.N.
Otros usos: 4 m2 con un minimo del 10% del A.N.

CONSERVACION

Plan Parcial (1) Residencial: 8 m2 con un minimo del 20% del A.N.
Otros usos: 4 m2 con un minimo del 10% del A.N.

REDESARROLLO

Plan Parcial (1) 5 m2 con un minimo del 20% del A.N.
En cualquier uso

RENOVACION

Plan Parcial (1) 4 m2 con un minimo 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 minimo del 18% del A.B.
Otros usos: 9 m2 con un minimo del 10% del A.B
DESARROLLO EN SUELO URBANO DE EL POBLADO

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

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

A.T.C. : Area Total Construida.

A.B.: Area Bruta del lote o del area de planificacidn segtn el caso

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

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

(1) En los tratamientos de Conservacion, Renovacion, Redesarrollo, Desarrollo en Suelo Urbano y Desarrollo en Suelo Urbano
de El Poblado, los proyectos que se desarrollen sin plan parcial, no tienen obligaciones de cesion.

Articulo 24°. Construcciéon de Equipamientos: En los tratamientos detallados en el articulo 23° las dreas de cesion
correspondientes a la construccion de equipamientos corresponde a un metro cuadrado por vivienda en desarrollo
residenciales y al 1% del area total construida en otros usos, teniendo en cuenta el concepto de area construida para indice de
construccion del articulo 201 del Acuerdo 62 de 1999.

a) Sin Plan Parcial: En tratamiento de Consolidacion en predios con areas menores a 2000 m2 no se cede para efectos de este
articulo. En areas iguales o mayores a 2000M2, se paga el equivalente en dinero. En los demas tratamientos no se cede.

Con Plan Parcial: En tratamientos de consolidacion, renovacion, redesarrollo y desarrollo en suelo urbano y de expansion se
construira lo correspondiente a esta obligacion en el drea del Plan Parcial. En tratamiento de conservacion el Plan Parcial
definira si esta obligacion se aporta en dinero o se construye en el sitio.

+

Articulo 25°. En tratamiento de Mejoramiento Integral se determinard en el plan parcial los requerimientos de &reas
libres recreacionales y para equipamientos de acuerdo las caracteristicas fisicas del suelo y socioecondmicas de la poblacion

que habitara el sector.

Articulo 26°. Disposiciones especiales sobre cesiones y contribuciones. A continuacion se presentan algunas

disposiciones especiales que complementan la tabla del articulo 23°.

En zonas con tratamiento de Consolidacion para todos los procesos de construccion o urbanizacién que se realicen, las
obligaciones de cesion en suelo o su compensacion en dinero destinadas a zonas verdes, recreacionales o equipamiento, se
exigiran, en el caso de los desarrollos residenciales, a construcciones que adelanten seis unidades de vivienda o mas, si el
desarrollo se destina a usos diferentes se cuantifica conforme con lo establecido en el articulo 23°.

a) Desarrollos sin plan parcial:

En las zonas de tratamiento de Consolidacion la obligacion de cesion en suelo para zonas verdes, recreacionales y

equipamientos y la construccion de equipamientos se compensara con el pago en dinero.
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En el nivel 3 de Consolidacion, en lotes con un area igual o mayor a 2000 mts2 se podra aportar lo correspondiente a la sesidn
en suelo en el mismo predio, en estos casos la Secretaria de Planeacion analizara la propuesta y determinara si con el proyecto

se esta realizando un aporte de espacio publico Util para el sector, en caso contrario esta cesion se realizara en dinero.

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

metros cuadrados en el nivel 3 de Consolidacion, no se les exigira la obligacidn de cesion.

En tratamientos de Conservacion, Renovacion, 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 cesion de suelo se hara proporcional a lo

construido en cada uso en el proyecto.

b) Desarrollo con plan parcial:

En los tratamientos de Consolidacion, Desarrollo, Redesarrollo y Renovacion, el terreno y la construccion de equipamientos

correspondientes a las obligaciones urbanisticas y constructivas se aportan en el area del plan parcial.

En el tratamiento de Conservacion el plan parcial determinara la forma de cumplir con la obligacién.

En las dreas con tratamiento de Desarrollo un porcentaje del drea a ceder podrd corresponder a dreas con limitaciones
ambientales, como retiros a quebradas, zonas de riesgo no recuperable o inestables de manejo especial, siempre y cuando

cumplan con las caracteristicas que para ellas se establecen en la reglamentacion especifica o en el plan parcial.

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

construido en cada uso.

Articulo 27° El area construida que se toma como base para el calculo del suelo a ceder tiene las mismas excepciones

que se consideran para contabilizar el indice de construccion. (Articulo 201° del Acuerdo 62 de 1999)
Articulo 28°. Reglamentacion especifica de cesiones. Las caracteristicas de las areas a ceder y su localizacion se

establecera en las reglamentaciones especificas que expida la administracion municipal o en los correspondientes planes

parciales.
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Encuestas a habitantes del entorno inmediato de los conjuntos residenciales.

Esta encuesta hace parte de la tesis de Maestria en Habitat de la Universidad Nacional, que trata sobre el discurso y la publicidad que se da alrededor de la promocién para la venta de
apartamento en unidad cerrada y como el habitante se apropia de su apartamento y sus espacios comunes y los modfica. Esta encuesta es solo con propésitos académicos

armo. Esusted: [J Propietaio [0 Inquiino [ Tiene Negocio Fecha:
Estrato 3 4 5 6 De que tipo es el negocio
DONDE VIVIA ANTES CUAL ES EL NOMBRE DE LA UNIDAD CERRADA COMPRARIA APARTAMENTO O ARRENDARIA
CONSTRUIDA EN SU SECTOR PARAVIVIREN ESTA UNIDAD CERRADA?
O Apartamento en edificio O si O No
[0 Apartamento en unidad cerrada Porque
[0 Casaen barrio EN QUE SENTIDO HA CAMBIADO
[0 Casaen unidad cerrada SU SECTOR POR ESTA UNIDAD CERRADA
O  Fincauotro [0  Se ha valorizado el barrio
[0 Siempre ha vivido aca O Hatraido mas seguridad
CUANTO LLEVA VIVIENDO [ Ha traido problemas de inseguridad
EN ESTE SECTOR O CON SU NEGOCIO [0 Elestrato se aumentd CREE USTED QUE LOS APARTAMENTOS SON
O 1afo [0 Hatraido problemas de parqueo COMODOS O AGRADABLES?
[0 Entre 1y 3afios O Sele ha dificultado el acceso a su casa o si O No
O Mas de 3 afios O Ha mejorado el transporte de buses Porque
[0 Toda lavida [0 Ha quitado visibilidad
QUE FACILIDADES TIENE EL BARRIO O Ha traido habitantes indeseables

Parques publicos O O Otros
Canchas y recreacion ]
Colegios y escuelas O
Facil transporte PUblico O DATOS DE QUIEN REALIZO LA ENCUESTA |
Seguridad. Vigilancia O [0 Hombre mayor
Buena iluminacion (] O Mujer mayor

INCONVENIENTES DEL BARRIO [ Hombre adulto
Escandalo vecinos O [0 Mujer adulta
Pandillas [m} [J Hombre joven
Consumo drogas O SI TIENE NEGOCIO. [J Mujer joven
Centros nocturnos O COMO HA INFLUIDO LA CONSTRUCCION DE ESTA ACTIVIDAD
Entorno desagradable O UNIDAD EN SU NEGOCIO O Trabaja
Casas mal conservadas () [0 Mayor actividad en su negocio O Estudia
Otro. Cual? O Menor actividad en su negocio O Amadecasa

O No ha cambiado nada O Desempleado
O Otros O Oto
SERVICIOS EN EL BARRIO GRADO DE ESCOLARIDAD

Suministro agua O Primaria
O Bueno [0 Reguar [ Malo O Bachillerato
Suministro energia [0  Técnico, tecnoldgico
[0 Bueno [0 Reguar [ Malo O  Universitario
Recoleccion de Basuras O Posgrado
[0 Bueno [0 Reguar [ Malo [J Ninguno

Muchas gracias por su aporte y su tiempo

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

Encuestadora
Encuestadora

Natalia Lépez.
Sandra Zapata.
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Anexo 7. Encuesta a residentes de los conjuntos residenciales.

Esta encuesta hace parte de la tesis de Maestria en Habitat de la Universidad Nacional, que trata sobre el discurso y la publicidad que se da alrededor de la promocion para la venta de
apartamento en unidad cerrada y comp el habitante se apropia de su apartamento y sus espacios comunes y los nodfica
Esta encuesta es solo con propdsitos académicos

Barrio; Estrasto 03 O04 O506 Fecha;
Urbanizacion: Piso en €l que vive Esusted: [Propietario  [Jnailino
(COMO LE ENTREGARON SU APARTAVENTO TRABAJA USTED EN SU APARTAVENTO SERVICIOS AL APARTAVENTO
Piso del apartamento en baldosa o cerarica REE OPoo OSempre | [Suminsroagua [1Buero
Pared de! apartamento Revocado o estucado aos e [ Confrecuendia [INunca [JReguar
Bario principal con cerarrica o baldosin en piso aos e EN QUE ESPACIO TRABAJA Mo
Bafio principal con ceramica o baldosin en pared gsi e Osda Reodlecdion de [JBueno
Bario principal con sanitario, lavamenos, ducha asi Mo [J Comedor basura [JReguar
Poyo de la cocina en granito 0osi o [0 Sala-comedor [JMHo
Con Comedor asi o [OPatio Suministro energia [OJBueno
Con Sala-comedor asi o [OBaotn [OJReguar
Con Barra americana aos e [ Acoba [IMeo
Con Cocina (espacio y pozuelos, griferia) s e CUANTOS VIVENENEL APARTAVENTO | |Luz netural [1Bwero
Con espadio para Closet as o [J1 persona [OReguar
Con Zona de ropas s Do 2 persores [JMeo
Con Patio os D 01 pargja Vertilacion retural OBeeo
Con Baloon as e 3 persones [JReguar
Con Sanitarioy ducha s Do [14 persores [JMeo
Con Estudio os e [IMesded. Quartos En dias célidos [Freso
Con Alcoba de servicio as o QUE MASOOTAS TIENE apartamento es [ONomel
Con Aloobas(para dormir) s o Pero [OO1 [R L[B [ Cdliente
QUE CAVBIOS LE HA FECHO A SU APARTAVENTO (Puede escoger varias opdones) Go O [ P Endias frios o []Caiido
Pisoen [JMamol [OMadera [JCerdmica [JBddosa |[JPorgusto  [JPor necesided [ Otros. Cugles: apatamento es Nomel
Paeden [JEstuico  [JRevoque +pintura Ooro OPorgusto  [JPor necesidad [Frio
Poyoen [Acero Ooro OPorgssto  [JPor necesidad [Notiene Se escuchan nuidos asi
Ooseten (IMedera  [JCtro OPorgsto  [JPor necesidad DONDE VIVAANTES ovoces de [ Aveces
Bafoen [JCeramica [JBadosin OPorgsto  [JPor necesidad [JAvartamento enediico ofros apertamentos ONo
Qtras Divisiones OPorgusto  [JPor necesidad [ Apartamento en unided cerrada QUIEN DECIDE LOS ASUNTOS
Tumbd muros [JPorgusto  []Por necesided [Casaenbario EN LA UNIDAD CERRADA?
DONDE SECA SU ROPA (Puede esooger varias opdones) [ Casa en uricad cemada ‘Adinistracon 0
[ Lavadora-Secadora [JFincauctro Junta de Propietarios O
[] Patio del apartamerto CUANTO LLEVAN VIVIENDO Portero a
[ Baan EN EL APARTAVENTO Nede 0
[ Zorade ropas del apartamento 0 1afio QUE ATIENDE LA
[ Interior del apartamento 0 Entre 1y2afios ADVINISTRACION...
[] Colgada enlas Vertanes [] Mas de 2 afios Puede esooger varias
[ Cormedor comin ES VIVIENDA DE INTERES SOCIAL | | Seguridad intema O
[ Lavenderia (CONSUBSIDIO) Comrportamiento [m]
OON CUAL MATERIAL ESTA CONSTRUIDO SU APARTAVENTO as ONo Mentenimiento O
] Concreto Aseo O
[Ladilo Fiestas O
[JSstema de vadado Oro
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COMO SON LOS SERVICIOS DE LA UNIDAD

EN QUE ESTADO ESTAN LOS SERVICIOS

Anexos
CUALIDADES DE LA UNIDAD
Que le gusta de la unidad cerrada en
la que vive:
INCONVENIENTES EN LA UNIDAD
Pandillas O
Consurmo drogas O
Inseguridad O
Ninguno O
Qtros inconvenientes o que no le gusta:
QUE TIENE EL BARRIO
Parques piblicos O
Canchas y recreadion O
Colegios y escuelas O
Fadil transporte Publico O
Seguridad. Vigilanda O
Buenailuminacion O
INCONVENIENTES DEL BARRIO
Escandalo vecinos O
Pervillas O
Consurm drogas ]
Certros noctumos O
Ertomo desagradeble O
Casas mal conservadas O
Otro. Cual?

PORQUE DECIDIOVIMIREN ESTA
UNIDAD CERRADA (Puede esooger varies)

Inversion/Patrimonio O
Seguridad O
BuenBarioolazoma O
Urbanizacion agradable O
Notwvo otra opcion O

Por que otras razores le llamd la atencion:

EL APARTAVENTO LLENA SUS
ASPIRACIONES?

Osi No [
Porque?

ESTA UNIDAD CERRADA LLENA
SUS ASPIRACIONES?

Osi No [
Porque?

CERRADA DEL APARTAVENTO

Ascensor [ Suficiente Horas del dia en que no hay agua o tiene poca presion
[ONoalcarza y con que frecuendia
[JNohay Horas del dia en que hay corte de energia o disparo de

Bxtintores, damesde ] Suficierte breakers y con que frecuencia

incendio [ONoacarza Ctros
ONofey

Guarderia [Suficerte ENQUE ESTADO ESTAN LOS ESPACICS
[JNoalcarza DE LA UNIDAD CERRADA
[INohay Fundionariento [JBuero

Canches [ Suficiente del asoensor [JEnreguar estado
[ONoacarza [JMeo
[ONohay Aspecto intemo [ Agradable

Salén sodial [ Suficente del asoensor [JFeo
[ONodcarza [ Limpio
CINohay [ Rayado, sudo

Gnmasio [ Suficente Escaleras [JBuenes
[ONoacarza [JEn reguiar estado
[Nohay [JMelas

Juegos infartiles [ Suficiente [OLlimpias
CONodcarza [JRayadss, sudias
[INohay Corredores comunes [JBuencs

Piscina aduitos [ Suficerte (peredes y pisos) [JEnreguar estado
[ONoalcarza [ Daftados
[INohay [Limpios

Piscina para nifios [ Suficiente [JRayados, sucics
[ONoacarza [Olluminedos
[JNohay []Osouros

Lavanderia comin [ Suficente Gnasio [JBueo
[ONodcarza [JEnreguar estado
[INohay [Limpio

Club House [ Suficente [JSucio, rayado
[ONodcarza [J Ecipos buencs
CINohay ] Equipos dafiados

Sendero de trote [ Suficiente Piscina [JBuera

o de caminata [ONoacarza [JEnreguar estado

ecddgica [INohay COMea

Parqueadero para [ Suficiente [Llimpia

hebitantes de la [ONodcarza [JSuda

unided [ONohay Hay &rbdles dentro de la Oos  No

Parqueadero para [ Suficiente unidad cerrada? [JPocos

Visitartes [ONoacarza Sillas, ilumrinecién en zonas [JSuficiente
[JNohay comunes [Noacarza

Tiene ustedautoomoto? [1Si [No CINohay

Loguardaenlaunidad? [JSi [No Desea agregar algo mas?

Donde lo guarda?

DATOS DE QUIEN REALIZO LA ENCUESTA
EDRD ACTVIDRD

[ Hombre mayor [ Trebgja

[ Myer mayor [ Estudia

[] Hombre aduto ] Amadecasa

[ Mier aduta [] Desepleado

[ Horrbre joven ] oo

] Mierjoven

[ GRADODE ESOOARDAD |

[ Pimaria

[ Badhillerato

[J Tecnioo, tecnoldgico
[ Universitario

[ Posgrado

[] Nnguno

Desea agregar algo mes sobre habitar en esta unidad cerrada o en este barrio?

Muchas gracias por su aporte y su tiempo

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

NataliaLopez  Encuestadora
SandraZapata. Encuestadora
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Anexo 8. Tabulacién de las encuestas.
Convenciones
Ciudadela Sevilla W Torres de San Sebastian Prado de Wilanuewa MWanarntial de Colores
M Bosgues de San Pablo senderas del Palmar M California del Poblada Cercanias de la Motz
M Palo Bonito B Andalucia Jardines de Per Taorre Oridn |, 11
B Torre San Joaguin

Grafico 1. Convenciones de los proyectos para lectura de los graficos

Clasificacién de los
Factores de Habhitabilidad

Fisicoespacial
Térmico-acidstico-luminico
Rangos de respuesta Psicosocial
de los Encuestados Seguridad y manutencidn
0% a 7% Mo responden |a pregunta Econdmico
8% a38% Arnbiental
Hag% a 69% Otra
70% a 100% Mo responden sobre el tema

Grafico 2. Factores de habitabilidad desde los que se clasificaron las respuestas de percepcién de las encuestas.

Apreciaciones de los residentes del Conjunto residencial

e Ocupacion del Apartamento

1. éCuantos viven en el apartamento?
2. ¢Que mascotas tiene?

20 T Cnantus viverr en su apartamento— Persoras yArmEtes
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3 personas: California 44%, Palo Bonito y Andalucia 58%.

4 personas: Manantial 50%, Senderos del palmar y Torre Orion 42%.
5 personas: Cercanias de la Mota 25%, Jardines de Pert 25%.

1 perro: California 33% Cercanias de la Mota 42%.

2 perros: Bosques de San Pablo y Torre San Joaquin 8%.

Dice no tener mascotas 100% Palo Bonito y jardines de Per(

3. ¢Donde vivia antes?
4. iCuanto lleva viviendo en el apartamento?

181




Del Discurso de Vivienda al Espacio de Residencia

Torres de San Sebastian:

Prado de Villanueva:
Manantial de Colores.

Bosques de San Pablo:

Senderos del Palmar-
California del Poblado:

Cercanias de la Mota:
Palo Bonito:

Andalucia:
Jardines de Pertr:

Torre Orion 1, IT:
Torre San Joaquin:

Anexos
120 - —
w00 iéDonde vivia antes?
a0 iCuanto lleva viviendo en el Conjunto Residencial?
]
I " ﬂ T.h._
T T T T T T ]
Wiviaen Viwiaen Viwiaen Viviaen Wiviaen Wiviaen MO responde Vive hace Wi Yive maz MO responde
Aptoen Apta unidad Cazaen Cazaunidad Cazaen Fincauotro  sobre anterior 1afia entre 1y de 2 afios sobre tiempao
edificio cerrada barric Cerrada Fueblo lugar 2 afios de estadia
Ciudadela Sevilla: 75% casa barrio. 17% apartamento en edificio. 1 afio 8%; entre 1y 2,

17%; mas de 2, 75%.

83% casa barrio. 1 afio 8%; entre 1y 2, 42%; mas de 2 afos, 50%.

50% casa en barrio. 1 afio 67%; entre 1y 2, 25%.

42% apartamento en unidad. 25% casa barrio. 1 afio 92%; entre 1y 2
anos, 8%.

67% casa barrio. 1 afio 92%; entre 1 y 2 afios, 8%.

58% casa barrio.33% apartamento en unidad cerrada. 1 afio 67%);
entre 1y 2 afios, 25%.

67% apartamento en unidad. 22% apartamento en edificio. 1 afo
22%; entre 1y 2 afos, 44%; mas de 2 afios, 33%.

42% casa barrio. 33% apartamento en unidad cerrada. 1 aho 75%.
42% casa barrio. 42% apartamento en edificio. 1 afio 17%; entre 1 y 2;
58%; mas de 2 afos, 25%.

67% apartamento en edificio. 33% casa barrio. 1 afio 50%; entre 1y 2;
42%. mas de 2 afios; 8%

50% casa barrio. 25% apartamento en unidad. 1 afio 100%.

83% casa barrio. 1 afo 42%; entre 1y 2 afos; 33%; mas de 2 afos, 25%.
50% casa unidad. 33% apartamento en edificio. 1 afio 100%.

5. é&Su apartamento es Vivienda de Interés Social?

Torres de San Sebastian:

Prado de Villanueva:
Manantial de Colores.
Bosques de San Pablo:
Senderos del Palmar-
California del Poblado:
Cercanias de la Mota:
Palo Bonito:
Andalucia:

Jardines de Pertr.
Torre Orion 1, IT:
Torre San Joaquirn:

100 ———~&Su apartamentn e< ¥ivienda de Interés Social?
a0 —
B0 1 —
4]] 4 -
20 1 I E — a ; l ~ i
0 - =
Sy apto S apho S apto MO responde
ez WS, es WS, ex WIS, sobre vis
Si Mo Mo sake
Ciudadela Sevilla: Si.67%. No 8% . No sabe 25%.

Si 83% . No 8%.

Si 33%. No 33%.

No 92%.

Si 42% No 50%.

Si 8% No 8%. No responde 84%.
No 89%. No responde 11%.

Si 8%. No 92%.

Si 67%. No 33%.

Si 50%. No 33%. No sabe 17%.
Si 50%. No 33%. No sabe 17%.
Si 83%. No 8%.

Si 8%. No 83%.

6. <Trabaja usted en su apartamento?

7. ¢EEn que espacio trabaja?
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ZTrabaja en su Apartamento? [ ZEn que espacio del apartamento Erabaja?
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Un gran porcentaje dice no trabajar en su apartamento.

Los residentes que dicen trabajar siempre en el apartamento en algin porcentaje habitan en:
Bosques de San Pablo (en varios espacios), Cercanias de la Mota (sala y estudio), Andalucia (sala).

Con frecuencia: Ciudadela Sevilla, Prado de Villanueva y Cercanias de la Mota con el 25%, Manantial
de Colores, el 42%; y California del Poblado con el 33%; en diversos espacios del apartamento.
Cercanias de la Mota es el Unico que muestra un registro importante en la utilizacion del estudio como
lugar de trabajo: 50%.

Estado del Apartamento y de los servicios

éComo le entregaron el apartamento?

Como le entregaron su apartamento: A, Materiales

. . —h N
Fiso Baldosa Fared Erafio ppal. Erafio ppal. Eiafio ppal. Eiafio ppal. Poyo Payo Foyo
oceramica revocado CErAMica O Ceramica o sanitario, ducha sanitario, cocina cocina cocing
oestucado baldosin piso baldosin pared lavamanos lavamanos Alurminic acero granito

A. Materiales

El 100% de Andalucia y Torre San Joaquin dice que recibid el apartamento con piso en baldosa o
ceramica, pared revocada o estucada, bafo principal con ceramica o baldosin en pared y
piso y con sanitario y ducha.

El 92% de Jardines de Peru dice que lo recibié con bafio con piso en ceramica o baldosin y con
sanitario, ducha y lavamanos, el 82% con baio con pared en ceramica o baldosin.

En Torres de San Sebastian solo el 8% lo recibié con piso en baldosa o ceramica, pared revocada
o estucada, 25% con baiio principal con piso en ceramica o baldosin, 58% con pared lista y
50% con sanitario, ducha y lavamanos.

Poyo en granito: 100% Prado de Villanueva, 92% Andalucia, 83% jardines de Perl, 17% Torres de
San Sebastian.

Como le enfregaron su apartamento: B. Espacios

= T |I I| |Ig T |I II
g = i o 0o oo =2 -5 o ] z.2 ] g
=3 caE £F5  ELim  §E g2 3F 5L &% £Z EEg g2 &%
= L) = = = =
of oRE  B5 EZE  ge =% f2 ofs SE 9sF 9% 93
] kY o 2 =
2 = 55 EE5 c 5 o= "
o= 03
]
B. Espacios

Segln encuestas, el 17% de Andalucia y el 8% de Torres de San Sebastian diferencia entre balcon y
mirador, pero en conversaciones con ellos el porcentaje es mayor. Segin ellos, balcén 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 0 en una ventana hasta el piso; este Ultimo es, el que segun los encuestados,
entregaron en los apartamentos pero se los vendieron con balcdn, por lo que se sienten engafiados.
Entre el 67% y el 100% de los encuestados dice que le entregaron con sala-comedor, cocina con
griferia 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. ¢éQue cambios le ha hecho a su apartamento?

LIue cambins e ha hech

0 3 5U apartamento B
[]

_EI |

|

Closet
Closet
Otra
Closet
Ceramica

MaderaMOF
Mo ha hecho
clozet

Claozet
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Eiafio en
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Erafio en

baldozin

I. E , , E .I 1x X
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Materiales y espacios

Los mayores cambios se han dado a piso en ceramica, pared en estuco y revocada y pintada.

granito a acero y a madera; en closet en ceramica y en baldosin. Baio en ceramica.
El 42% de Cercanias de la Mota y Andalucia, el 50% de Torre San Joaquin no hizo cambios al closet

y al baio.

10. ¢Tumbo muros? /¢ Hizo divisiones? éPorque?

120

00

£Tumbd muros? f éHizo divisiones? Porque?

a0

&0
40

20

Tumbd Mura Tumbéd muro POR POR
paracuarto  para estudio GUSTO MECESIDAD

Diviziones Diviziones
para alcoba  para estudio

FOR FOR

GUSTO MNECESIDAD

Mo hizo
cambios
amuras

Poyo de

Un encuestado de Prado de Villanueva y 1 de Jardines de Perd tumbdé muro para ampliar el

espacio.

Un encuestado de Manantial de Colores tumbo muro para ampliar estudio, segun el, por gusto.
Divisiones para alcoba: Ciudadela Sevilla, Prado de Villanueva y Palo Bonito 17%, Andalucia 42%,

Torre Orion 25%.

Divisiones para estudio: Palo Bonito 8%
En Torres de San Sebastian, Bosques de San Pablo, Senderos del Palmar, California del Poblado, Torre

San Joaquin, los encuestados determinan que no hicieron cambios en muros o divisiones.

11. éCual es el material con el que esta construido el apartamento?

00

an

Cual es el material con el que esta 1

&0
40 4

construido el apartamento?

Mlaterial Material Concreto Material
Concreto Ladrillc y ladrille Sistema
waciado

L]
Material
Mo sabe
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Concreto: Ciudadela Sevilla 67%, Cercanias de la Mota y Jardines de Peri 42%. El resto de las
unidades entre el 8% y el 25%.

Ladrillo: Bosques de San Pablo, Andalucia y Torre Orion con el 17%. En el resto de las unidades, 1
encuestado responde afirmativamente.

Concreto y ladrillo: Manantial de Colores y Torre San Joaquin 25%, Torre Orion 17%, al menos un
encuestado de California del Poblado y Bosques de San Pablo, determina la construcciéon en estos
materiales.

Sistema Vaciado: Ciudadela Sevilla 25%, Torres de San Sebastian 75%, Prado de Villanueva 58%,
Manantial de Colores y Torre Oridn 67%, Bosques de San Pablo y Senderos del Palmar 83%, California
del Poblado 78%, Cercanias de la Mota y Jardines de Perl 50%, Palo Bonito 92%, Andalucia 67%,
Torre San Joaquin 75%.

No sabe: Ciudadela Sevilla, dos encuestados, Prado de Villanueva y Jardines de Per con un
encuestado.

12. éComo es el servicio de los servicios publicos?

Agua: presion y frecuencia. Energia: Corte o disparo de breakers. Recoleccion de basura.

Suministro de Agua [Calidad del servicio]

Bueno

FRegular =

Malo

MO rezponde
=sobre sumin.
Agua
Poca presidn
Mafiana

Poca presidn
Tarde

Foca presian
Moche

Horaz

pico

Foca presidn
Semanal

poca presicn-
Fines de

semana

poca presidn-

Todos los dias

A. Suministro de Agua

Entre el 75% y el 100% de los encuestados dice tener buen suministro de agua. El 11% de El 25%
de Palo Bonito dice que es regular, concuerdan en que hay poca presion a diversas horas del dia y
toda la semana. El 25% de Palo Bonito y el 11% de California del Poblado dice que es regular ya que
tiene poca presion en las maiianas.

Entre 1 y 3 encuestados de Torres de San Sebastian, California del Poblado y Palo Bonito, concuerda
que a horas pico de la maiiana, la tarde y la noche, todos los dias de la semana incluyendo
fines de semana, la presion es poca.

120
100
a0
2]
40
20

Suministro de Energia (Calidad del servicio)

Malo

Bueno

FRegqular pm

fWafiana

MO responde

=obre basura

Tarde
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Apagdn
cuando luewve

Semanal

Fines de
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Todos los dias

B. Suministro de Energia

Entre el 83% y 100% de los encuestados dice tener buen suministro de energia. El 11% de
California del Poblado lo define como regular. Mas algunos encuestados de Torres de San Sebastian,
Torre San Joaquin y Bosques de San Pablo dicen que hay apagones cuando llueve muy fuerte.
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Recoleccion de basura (Calidad del servicio)

Bueno

Rieqular

Plalo

Mo zabe MO responde
sobre basura

C. Recoleccion de basura

Entre el 65% y el 100% de los encuestados dice tener buena recoleccion de basuras.
Entre el 8% y el 17% de Ciudadela Sevilla, Torres de San Sebastian, California del Poblado y Torre
Orién dice que la recoleccién es regular.

13. ¢Donde seca su ropa?

150

00

iDonde seca su ropa?

a0

A lld

Bs L1 ». : : .
Law.-Secadora Fatic Ealedn Zona de ropas Inkerior Colgada en Corredor Lavanderia Detris dela
apartamento VEntanas comin newera
Cludadela Sevilla: 50% interior, 42% ventana 25% secadora.

Torres de San Sebastian:
Prado de Villanueva:
Manantial de Colores:.
Bosques de San Pablo:
Senderos del Palmar-
California del Poblado:
Cercanias de la Mota:
Palo Bonito:

Andalucia:

Jardines de Pertr.
Torre Orion LIF:

Torre San Joaquin:

58% zona ropas. 50% secadora.
75% zona ropas. 33% secadora.
75% zona ropas. 25% secadora.
42% secadora. 33% zona ropas.
67% Zona ropas. 25% interior.
89% Zona ropas. 22% secadora.
100% zona ropas. 17% secadora.
75% zona ropas. 22% secadora.
92% zona ropas. 25% interior.
83% zona ropas. 50% secadora.
58% zona ropas. 33% balcdn.
92% zona ropas. 33% secadora.

14. éSu apartamento es caliente en dias calidos o frio en dias frios?. Luz y Ventilacion natural

120

Ll

Luz y ventilacidn natural.

a0

¢En dias calidos su apartamento es...?. ZEn dias frios su apartamento es...?
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El apartamento es caliente en dias calidos, responde que si entre el 25% y el 50% .
El apartamento es frio en dias frios, responde que si entre el 17% y el 50%

Luz natural

buena:

entre el 67% y e 100% de todos los encuestados.

Luz natural regular: 17% Ciudadela Sevilla y Andalucia, 8% Manantial de Colores, Jardines de Pert y
Torre Oridn, 25% Palo Bonito.

Ventilacion natural

buena: entre e 75% vy e 100% de los encuestados.

Ventilacion natural regular: 8% Ciudadela Sevilla, Torres de San Sebastian, Manantial de Colores y

Jardines de Perq.
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15. ¢Escucha ruidos de otros apartamentos?

00

a0

&é5e escuchan ruidos de

B0
40
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otros apartamentos?

Si A oweces Mo

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 Andalucia, de Torre Oridn, el
42% de Torre San Joaquin, el 25% de Prado de Villanueva y de Bosques de San Pablo.

e Conjunto Residencial

16. ¢Quién decide los asuntos del conjunto residencial?
17. ¢Qué atiende la administracion?

120

00

&Quién Decide los Asuntos de la Unidad Cerrada? / iQué Asuntos Atiende?

a0 4

B0
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Admi- Junita Partero Madie Sequridad Comporta- Mlanteni- Azen Fiestas Otros
nistracion propistarios interna miento miento

Entre el 60% y el 100% de los encuestados dice que la Administracion. Entre el 20% y el 40% dice
que la Junta de propietarios, algunos encuestados nombran las dos instancias. En Torre Orion y
Torres de San Sebastian 1 habitante define que es el portero.

Entre el 75% vy el 100% definen que atiende seguridad interna, comportamiento,
mantenimiento, aseo.

En un promedio de 25% a 75% atienden fiestas.

18. éCual es la cobertura y el estado de los servicios del conjunto residencial?.
Zonas de recreacion, de reunion, comunes, ascensor, parqueadero, seguridad.

120

Zonas de deporte y recreacion. Gimnasio, piscina adultos: Capacidad de cobertura, funcionamienta, estada
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120 Servicios de deporte. Canchas, sendero de
. trote: Capacidad de cobertura
£ I
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Canchasz Canchaz Canchasz Eendero Eendera Eendera
Euficiente Mo alcanza Mo hay trake trote trote
suficiente no alcanza no hay

A. Zonas de deporte y recreacion : Gimnasio, piscina adultos, canchas, senderos de trote

1z - -
Guarderia, Juegos infantiles y Piscina para ninos:
1
Capacidad de cobertura, Funcionamienta, estado
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B. Zonas de recreacion y servicios para nifios : Guarderia, juegos infantiles y piscina

e Arboles en el conjunto
- 120 - — —DIboles &0 & CONJUNT0
100 4—. Zonas de feunion culei.ttwa:s. . Sillas e iluminacion en 2onas comunes e residencial
a 1 Salon social, "Club house
Capacidad de cobertura, estado &
2] &0
i y 40
2 H | 1 @
" I : 0
aldn alidn Saldn Clubs Clubs Clubs Sillas ¢ Sillaz ¢ Sillaise MO responds
sl sacil sacil Hause Hauze Hause iliminacion iliminacion ihminacion  sobre sillas Arbales Arbales Arbales
Suficiente Mo alcanza Mo hay suficiente  no alcanza no hay suficiente no aleanza 1o hay 5i hay n hay pocos

C. Zonas de reunidn: Salén social, "Club house": Capacidad de cobertura, estado

§illas e iluminacion en zonas comunes
Arboles en la unidad residencial

Salon social no alcanza: 50% Jardines de Perl, 42% Palo Bonito, 33% Torre Orion y Torre San

Joaquin.

Solo California del Poblado y Cercanias de la Mota identifican el concepto de "salén social" como Club

House.

Escaleras y corredores comunes: estado

e

b

Ezcaleras Escaleras Escaleras Ezcaleras Escaleras Escaleras Corredores Corredores Corredores Corredores Corredores Corredores Corredores
buenaz reqular malaz limpiaz rayadas, DECUTAT buenos reqular dafades limpiaz rayados, iluminadas o5CUros
estado suciag estade sycios

D. Zonas comunes: estado
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Ascensor: Capacidad de cobertura, funcionamiento, aspecto interno
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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, Andalucia, 44% California del Poblado.

Ascensor sucio, rayado: 50% Torre Orién, 25% Andalucia, 17% Senderos del Palmar.

Ascensor agradable: 92% Jardines de Per(, 83% Prado de Villanueva, Manantial de Colores y Torre
San Joaquin.

& enen Pargueo para residentes y visitantes?, ZDonde guarda su automovil o moio?
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F. Parqueo para habitantes y visitantes. Donde se guarda el automoévil o moto

No hay parqueo para habitantes: 100% Ciudadela Sevilla, 92% Torres de San Sebastian, el 50%
tiene auto o moto. 100% de Prado de Villanueva, el 17% tiene auto. 100% Palo Bonito, el 25% tiene
auto. El 100% de Andalucia y Torre Oridn, el 23% tiene auto o moto.

No hay parqueo para visitantes: 100% Prado de Villanueva, Andalucia, Torre Orion, el 75% de Palo
Bonito, el 42% de Torres de San Sebastian.

El 75% de Ciudadela Sevilla dice que no alcanza para visitantes.
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G. Extintores y alarmas contra incendio: cobertura

e Pre

guntas que dan lugar a respuestas abiertas

1. éQue le gusta de la unidad en la que vive?
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Ubicacion: 50% Bosques de San Pablo, Torre Oridn. 42% Torre San Joaquin, 33% Andalucia, 25%
Ciudadela Sevilla, Jardines de Per(, Cercanias de la Mota.
Cercano a todo: 33% Palo Bonito.
Seguridad: 42% Andalucia, 33% Senderos del Palmar.
Tranquilidad: 56% California del Poblado, 33% Manantial de Colores, Bosques de San Pablo,
Cercanias de la Mota, Torre San Joaquin, 25% Torres de San Sebastian, Senderos del Palmar,
Andalucia, Jardines de Per.
2. éQue inconvenientes tiene la unidad residencial?

Inconvenientes en la Unidad
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Pandillas:17% Senderos del Palmar.
Consumo drogas:33% Ciudadela Sevilla.
Inseguridad: 44% California del Poblado,
83% Torre San Joaquin, Torre Oridén 58%.
Escandalo vecinos: 42% Andalucia.

Robos: 33% California del Poblado, 25% Ciudadela Sevilla.

33% Senderos del Palmar y Cercanias de la Mota. Aseo:

Ninguno:100% Jardines de Perl, 83% Bosques de San Pablo y Andalucia, 75% Prado de Villanueva,
58% Cercanias de la Mota
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3. éQué tiene el barrio de positivo?

Gue tiene el barrio Inconvenientes del Barrio
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Solo entre un 8% y un 25% de Bosques de San Pablo, California del Poblado, Senderos del Palmar y
Palo Bonito define que hay en el barrio parques publicos, canchas, transporte facil, lo que arroja que el
sector de estas urbanizaciones tienen carencias en equipamiento de recreacién y servicio.

4. ¢Que inconvenientes tiene el barrio?
Escandalo vecinos: 42% Andalucia, 33% Jardines de Perl, 25% Torre Oridn.
Pandillas: 58% Prado de Villanueva.
Consumo drogas: 58% Prado de Villanueva, 42% Jardines de Peru.
Centros nocturnos: 58% Prado de Villanueva, 42% Jardines de Peru.
Entorno desagradable: 50% Prado de Villanueva, 33% Torres de San Sebastian.
Casas mal conservadas: 50% Prado de Villanueva, 42% Torres de San Sebastian.
Indigentes: 33% Torre San Joaquin.
Ninguno: Bosques de San Pablo.

5. éPorqué decidio vivir en esta unidad cerrada?
6. ¢El Apartamento llena sus aspiraciones?
7. éEsta unidad llena sus aspiraciones?

Porque decidid vivir en esta unidad cerrada El apartamento llena sus aspiraciones Eztaunidad cerada llena sus aspiraciones
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éPorqué decidio vivir en esta unidad cerrada?
Entre el 11% y el 50% lo decidieron por patrimonio o inversion.
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Entre el 8% y el 25% por la seguridad de una unidad cerrada.

Por ser un buen barrio 0o zona responde: 67% Manantial de Colores, 75% Bosques de San Pablo,
50% Senderos del Palmar, 89% California del Poblado, 50% Cercanias de la Mota, 83% Andalucia, 67%
Jardines de Pert, Torre Oridn y Torre San Joaquin, solo el 25% de Torres de San Sebastian y Prado de
Villanueva lo decidi6é en su momento porque era un buen barrio.

Solo entre el 17% y el 42% de los encuestados determinan que fue porque la urbanizacién se veia
agradable, solo Torre San Joaquin fue bien calificada con el 67%.

Entre el 8% y el 25% de los encuestados dicen que no tuvieron otra opcion, el 42% de Prado de
Villanueva tuvo otra motivacion.

¢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 pequeiio. El 17% de Andalucia dice que no porque no es comodo para familia
grande. El 17% de Palo Bonito dice que quiere algo mejor.

éEsta unidad llena sus aspiraciones?
Entre el 42% y el 92% dicen que si, pero no especifican porque.
El 17% de Torre Orién dice que falta mas area social.
El 17% de Torres de San Sebastian y Manantial de Colores dice que no porque no tiene zonas
verdes ni juegos para nifos.
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
Todos responden a esta pregunta.
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Anexo 9. Consolidacion de pronunciamientos expresados por los encuestados

La tabla correspondiente al anexo 9-A, es un consolidado del anexo 9-B.

El anexo 9-B recopila lo expresado por los encuestados. Las frases que se encuentran entre

comillas, son traduccidn literal de lo que ellos explicitaron.

No se expresaron
verbalmente sobre el
tema

. Comentarios
positivos

. Comentarios
negativos

. A la espera mientras
terminan la
urbanizacion o
adecuan el entorno.

Ciudadela Sevilla

[Torres de San Sebastian

Prado de Villanueva

Manantial de Colores

Bosques de San Pablo

Senderos del Palmar

IAnexo 9-A. Consolidado de Anexo 9-B.
Recopilacién de pronunciamientos expresados por los encuestados.
Valoraciones de los residentes del conjunto Residencial
Sobre el Sobre el Sobre los Servicios
Sobre el entorno] Conjunto Aparta- del Conjunto o
Residencial | mento Residencial <
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California del Poblado

Cercanias de la Mota

Palo Bonito

IAndalucia

Dardines de Pert

[Torre Orién I, 11

[Torre San Joaquin

Anexo 9B

Archivo: pronunciamientos residentes.pdf

Otros: Asuntos de convivencia
asuntos con la constructora
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Anexo 9-B. Recopilacién 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

traduccion literal de lo que ellos explicitaron.

O] [u]n;

No se expresaron verbalmente sobre el tema
Comentarios positivos
Comentarios negativos

A la espera mientras terminan la urbanizaciéon o adectan el

entorno.

Sobre el entorno

Sobre el Conjunto Residencial

Sobre el Apartamento

Seguridad

Equipamiento

Valoracion

Seguridad

Valoraciones

Adminis
tracion

Valoraciones

Funcionalidad

"Inseguridad por
usos externos"

“En el sector los
primeros pisos eran
graneros, ahora venden
licores, no nos gusta

"A la espera de
proyectos de zonas
verdes y parques"

“Hay varios proyectos para

= . . mejorar el sector, solo
$ ||enviar los nifios a S ———
& ||mandados” P d ., L ) "Los problemas de inseguridad ., - .
& [ . L cumplan y no se demoren ||"El barrio tiene demasiados . El apartamento es muy pequefio, el balcon
= ||"Anteriormente, recién _ . realmente estan adentro de la .
2 . mucho en realizarlos como |[problemas sociales". o les esa puerta’
S ||construida la unida
- R . zonas verdes, parques,
5 ||urbanizacion, el barrio y di
5 . ; ero nos dicen que no se
O |lla misma unidad eran p o g
. han iniciado porque los
inseguras, con el »
) . . duefios de los lotes no
tiempo el barrio ha ido )
. quieren vender por el
cambiando pero la ; .
. . . precio que les ofrecen
unidad sigue teniendo
problemas”.
5 “Hay que pagar una
0 administracion muy
«
Qa costosa". ., . )
o) . Ofrecieron 3 alcobas pero en realidad eran
%) Es muy cara la > dividi i e iEa i
c ) una se sudividia, pero si se hacfa esto,
I porterfa, $48.000 y . P B
(%) " a duras penas cabria la cama".
[ mensual®.
kel L i
» "La administracion
[} . .
= maneja la unidad a su
o -
[ conveniencia’
[ . Un sefior dice que le
8 VETTEs Gl (o8 enerEsEEEs gusta la visualqpero "Los apartamentos son
2 expresan que el sector se IComo no ha ocurrido ninguna e e e (3 e vt st || [suemes s sale sam peam s "Apartamento muy pequefio y el
S |I"'Me gusté por la llama "Barrio Prado" (alude a |lemergencia los encuestados - . " balcén es esa puerta con vidrio™
I | I L P - . ) . sobrepoblacion de torres |[funciona a su personas . -
> [lubicacion Facil transporte publico”.  |lun sector tradicional de la ciudad [[no estan seguros de cémo R " ; 'Son 46M2, es muy pequefio para nosotros
© L . § , que hay, construyan mas|iconveniencia Estamos satisfechos, como
° muy cercano y de gran prestigio) |[seran los sistemas de salida, se la tapen todo ahora es pequefio y todos que somos en este momento 3 personas,
o " ; - . ) - A - . - "
o El barrio es muy peligroso". lextintores, si alcanzaran o no. |, - pero en realidad la familia son 5 personas".
] Entre torre y torre se los edificios son asi
a ltapan la luz".
()
kel
-_n
g9
c e
23
c
=
°
o
8 iEso en planos se veiatan ||,
Compramos dos apartamentos
= [ a VA grande y llegamos y no o
8 Vivimos aca por ubicacion, por el T porque eran muy pequefios’
g barrio, por transporte y porque s G CE T 'bajo v no "Hace mucha falta patio y balcén, no
0 iviamos por aqui entendemos porque las constructoras no
5} tenemos como comprar mas - .
g " los hacen teniendo espacio”.
S muebles”.
o)
M
T
E Una familia dice que compré |}, .
T ., X N Es normal, cuando hace calor es caliente,
ire que sobre planos y solo se fijaron e CEms Gl 63 P
3 HBuen transporte” paisaje pero me van a hacer otra Me gusta por Ia sequridad:” "Me gusta porque es len el apartamento y no en la
a ' [torre al frente". urbanizacion cerrada” "La administracion es ||unidad, luego de pasarse se
5 muy costosa" dieron cuenta que todo tiene
° .
2 muchas carencias.
7]
"“El sector es
o supernatural,
E hay arboles™. (Todos los Muchos se han pasado a vivir
8 arboles son de la 5 . ) por cercania al trabajo pero
a o . Es mas bonita cualquier . ) X
- urbanizacién contigua). . " los apartamentos son muy [|lUn habitante dice que se calienta mucho y
[} i otra (unidad) que esta' ~ L
(té Es muy bueno el bEs muy gris” pequenos, pero son le puso proteccién a la ventana porque le da
'z transporte". ’ conscientes que un el poniente"”.
£ . ,
g “Es muy bueno, aqui hay lapartamento mas grande seria
g metro". (El metro no esta mas costoso.
cerca y todos parecen
andar en carro)
b
o
E "No se pueden tumbar muros"
3 i~ - .
'5’) "Muy buena ubicacion” Una sefiora dice que hasta ahora no tiene
g ecinos ni al lado, ni arriba, ni abajo, por
g leso no sabe de ruidos ni vecindad,
o)
(&}
"Planeacion le ha hecho
cambiar cosas a la
urbanizacion.”
o) f "
= . Muy estrecho todo.
g Sobre el barrio, los parques los 'Me robaron 5
m utilizan los viciosos, en especial metros ya que
o S
= el del Periodista A T2
I Planeacion pidi6 un
lespacio de
iluminacion y se lo
quitaron a mi
apartamento".
"Hay un problemacon los ||"Hay alcobas en las que solo caben
“El estrato no yunp Y a )
, balcones porque RAMONH ||la cama y para acostarse hay que tirarse
., i . " § . deberia ser 4 para - .
Muy tranquilo el sector". Los extintores estan en VR EEGE vendi6 los apartamentos en voladora’
"Compré sobre planos y no los pisos pares" (sefior que ™ con los balcones, pero "Los balcones son cerrados, no tienen
\g llené mis expectativas." trabaja en un proyecto de la "A las reuniones. cerrados con vidrio esmerilado ||ni un metro de ancho, es que Planeacién
% “El salén de banquetes de al||"Me arrepiento de haber vendido [|Alcaldia como inspector y con administrativas muy y la gente los comenz6 a no dié el permiso y entonces la
2 lado es ruidoso" mi casa en barrio... es el peor la comunidad promueve la bocalgentelva abrir, ahora hay un problema ||constructora puso perfileria y acrilico
< negocio™ convivencia, dice que el gl administrad;)r i con Planeacién que no los deja ||esmerilado de bafio, pero algunos ya se lo
trabajo sobre la convivencia parece el encargado legalizar, un truco muy malo||han quitado”
es dificil). . . de la constructora porque son
sino la esposa quien . ) -
. B balcones cerrados y no lo No hay espacio suficiente para tender la
dispone que hacer". . " .
especificaron ropa’.
“Sector bueno, tranquilo,
central, compré por eso". ng 4 duciend "Los hijos no tienen donde estudiar, se puso
L e estan reduciendo I .
o No conoce el barrio ni sus d iado | ... |luna habitacion como estudio, pero para el
- . emasiado los espacios". X
9 [["Hace falta vigilancia y vecinos, por eso no sabe que P imas grande le va a tocar estudiar en la
o - o "Los apartamentos son en "
@ |Inolicia en el barrio". pasa a su alrededor. Isala’
o . . obra negra y con los acabados
o No le interesa el barrio y no sabe b h
. se sube mucho, no es " p .
£ de el, solo le interesa un lugar imol 5 | Deberian tener en cuenta diferentes
o L simplemente comprarlo, . A c
5 donde vivir. P L P areas para determinado numero de
S . después vienen los a
No conoce el barrio, solo entra y b o deudas” personas y areas para los que
L - sobrecostos y deudas”. o
sale y no utiliza los servicios del Y lestudian.
barrio.
- "La administracion o
- bra | . "iHay sol en las habitaciones (dan a la
\ cobra las cuotas mas O
.g ltas de | calle) y sombra en la sala, es extrafioj
laltas de lo .
o . (la zona social o sala-comedor queda al
S lestablecido."
= fondo, no da a la fachada)
o
=

Torre San Joaquin

“iAhora solo les
interesa

vender, ahora solo
hacen palomerasj"
"“Es un edificio geriatrico
y de parejas recién
casadas"

"Se oye lo de arriba (apartamento)
hasta cuando se bafian*.

"Los apartamentos son muy
pequefos”.

"Los balcones mal hechos, unos mas
salidos que otros, hacen que la mugre de
arriba caiga a los de abajo".




Anexo 9-B. Recopilacién de pronunciamientos expresados

por los residentes del conjunto Residencial

comillas, son traduccion literal de lo que ellos explicitaron.

La siguiente tabla , recopila lo expresado por los encuestados. Las frases que se encuentran entre

No se expresaron verbalmente sobre el tema

Comentarios positivos

Comentarios negativos

A la espera mientras terminan la urbanizacién o adectan el entorno.

O] [u]n;

Sobre los Servicios del Conjunto Residencial

Sobre los residentes

pequefia.”.

"A la gente le vendieron con
piscina pero no advirtieron
que iba a ser tan pequefia".

“Los corredores y las
escaleras estan estucados de
un solo brochazo".

inhabilita”.

L. Acabados. Estrato . Otros: Asuntos de convivencia
Recreacion y . del Conjunto
- Zonas comunes Ascensor Instalaciones y | Parqueaderos y VIS ] . y asuntos con la constructora
zonas sociales Residencial
Otros
Problemas de convivencia
por la diversidad de
estratos, origenes y
costumbres:
“Mucho costefio con mucha
bulla".
"Peleas entre vecinos".
= “No nos conocemos entre
21l "No hay amoblamiento para "Los materiales, el vecinos". A -
o ||'Estamos a la espera que R h ) ) . . Dicen que la policia va mucho.
< discapacitados ni para gente cableado, la tuberia .. . Gente de muchos pueblos". .. S
= |Inos hagan un parque en los X Todos se quejan de la . . Los vigilantes no suben
E " de la unidad, hay 3 bancas son de muy mala " Los mismos de adentro se . R
3 |[locales - - [falta de parqueaderos' hasta los ultimos pisos".
Ee] afuera de la porteria’ calidad' roban el amoblamento, jlos
=] "
5 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 dafiando
todo, creando inseguridad y
dando mal ejemplo™
Algunos expresan que la constructora muy regular, se
aburren adentro pero afuera no hay donde hacerse.
“Prometieron zonas Una sefiora dice que los hijos se estaban dafiando, el fumaba
verdes y son muy y ella se perdia en otros apartamentos.
pequefias, el gimnasio Un sefior expresa que la gente no se amafia ac, se levanta y
S ||esta dotado pero no lo "Ofrecieron una promocién se va.
% ||abren, también guarderia||y la constructora no ha Los que son inquilinos determinan que no comprarfan aca
« . . - o
gy no la hicieron" cumplido” porque no hay posibilidad de ampliacion.
& ||"El gimnasio esta dotado "A la constructora le hizo ., o . ., Muchos no saben que es Club House o sendero ecoldgico.
c . K . Los citéfonos salieron |['Hace mucha falta - . .
& ||pero no lo abren”. falta construir buena area - I Dicen que esta prohibido extender la ropa en las ventanas,
. X > muy malos". arqueadero’ ) . .
o ||“Nos prometieron zona social, en la promocion Y pard entonces la gente invento un sistema para colgarla en la
kel - -
o ||verde y esto es un pedazo prometieron muchas cosas cocina, hasta en las alcobas".
(&) - . . z
= |[de manga lleno de basura”. ||que no han cumplido o “Hay problemas de vecindad, muchos viven aca porque fue la
2 |[*Prometieron guarderfa y no ||hecho". Unica opcion".
la hicieron". “La constructora muy regular".
"Ofrecieron guarderia y “Colgamos la ropa afuera y algunos se quejan”
gimnasio y no lo hicieron®. “Me aburro adentro, salgo a las bancas de afuera, y para
pasar la Avenida Oriental no hay proteccion de cebras" (Sefior
de unos 60 afios).
"Escaleras superoscuras y
~ " Los ascensores
dafadas. - L.
o . s . estan en un solo No podemos parquear
ala ubicacion del salén . )
> Mala ub del sal
[} ) R bloque, varios dicen al frente, parqueamos
2 social: en el piso tltimo". . "
S i ) que es hubiera en la Paz" (calle
=1 . " Los blogues estan mal .
= || "Hace falta canchas - ) gustado que cada contigua). . R
>, . . ubicados, hay que caminar N Mucho universitario
o ||"En el gimnasio solo hay una . torre (son 3 torres) 'Solo hay parquedero
° N mucho desde la entrada . . "
o ||barra". B ) _ . tuviera su propio de motos".
o El salén social esta en el
© P 5 . . ascensor, pues les
g ltimo piso, yo vivo debajo y
parece muy
me tengo que aguantar la )
N incomodo..
bulla™.
[
S, "Escaleras malucas, rayadas". “No me gusta la unidad, hay "Esta urbanizacion se llamaba asi (Manantial de Colores),
- I _ . |IVarios dicen que comparten "El ascensor es muy muchos lahora esta en Robledo".
c 2 ||'La piscina es muy pequefia”. - . ., . N, .
@ S las zonas comunes con otra pequefio’ problemas socioculturales Compré en la urbanizacién con el nombre de Manantial
g urbanizacion como robo y drogas" de Colores y luego la cambiaron a Torres del Estadio™
“Vendieron
como VIS pero
cobran como
estrato 4y
% para los que lo
s bg fiaron es muy
. ) arqueo para . p
c "Esta cediendo la X .p a P . alto el interés ||, .
© . ||Visitantes es en el piso " Muchos de los habitantes
0 lestructura, porque esta mensual X )
4] . 3 y el parqueo para " ienen a dormir o entran y ) i
© rajado, los muros X Esta .. ||Se los vendieron como Pilarica.
Iy . . |[habitantes es en el L salen y no conocen el barrio
g lestan muy quebrados™. || 1y urbanizacion no
iso E
g P Y es de VIS pero
2 para lo que tiene
la urbanizacion,
perfectamente
podria ser de
interés social".
"Ascensor que suena y
se mueve".
"Los botones del
ascensor estan malos
hay un letrero que
dice: "por favor, los
pisos de mas arriba
del quinto piso
mandarlo al
& primero, porque
E 5 lestos no tienen .. .
< ‘Acabados muy — Es que hacen puras urbanizaciones nuevas y muy altas, pero
a ||, . - " icomo pedirlo”. . .
— ||"A medida que hacen torres ||, . danados". N . donde van a estudiar mis hijos, me va a tocar pagar mas
o El shut llega al piso 2 pero no ., . . " El Ascensor empieza "
T [lvan entregando zonas de . . No tienen timbre™. X buseta”.
2 e les higiénico, deberia llegar a - len el piso 3, yo no me
© ||recreacion”. Malos acabados,
9] un cuarto de basura en el . " [fijé nunca en el
kel " desnivelados™.
S parqueadero’ ascensor y ahora me
0 da rabia"
"El ascensor
lempieza en el piso
3, entonces los que
parqueanenel 1y 2
6 no tienen carro les
|toca caminar y
mojarse”.
“Contentos porque
[tiene parqueaderos"
"A veces en la mafiana
o nos quitan el agua".
E “La estructura ha
'§ cedido ya que hay
— "Todo es muy regular, imuchas grietas muy ||"El ascensor muy . . "La constructora no cumple y los reclamos no los atiende
5} Roban mucho y no han podido |f
rté corredores oscuros, escaleras [feas y hay malo” saber quien’ bien"
z incomodas”. humedad".
£ .
o "El sellante no sirve en
g las ventanas, se entra
el agua por ellas
icuando llueve".
"Dicen que El gimnasio y
otras areas sociales las
iban entregando a
medida que iban
construyendo otras
torres. iNo andamos el barrio, salimos
g . . PR
5 ||"Como esta tan nueva la . a otras partesj (papa, mama, nifios, perro).
s A El ascensor
> urbanizacién no me doy : " bMuch iversitari
no alcanza ucho universitario .
~ |[cuenta de su alrededor y las ., R y "Uno no se da cuenta de la densidad”
3. . " Los acabados profesional
areas sociales. " o
21l Los ascensores son bien". L. . i
£ ||"Como no todos los i ., . La constructora si fue cumplida".
S a ya los tienen Muchas mascotas".
S ||apartamentos estan .
2 rayados . ~ .
8 ocupados, entonces las Londofio Gémez fue una
areas sociales alcanzan." buena constructora y entregé todo bien™.
Varios no saben si con el
tiempo con mas gente,
como sera la unidad y si los
espacios comunes seran
suficientes.
"El corredor de acceso a los
lapartamentos es de 70 cm, el
del primer piso es muy malo, ||, o
P P y El ascensor se dafia
hada cabe y todo quedd o
B con frecuencia”.
lempezado”. .. . AA
. . Una mujer joven salié ..
El corredor es demasiado . Parqueo no hay,
. de prisa y el ascensor L
lestrecho, me enfermé y no ) iban a hacer un
. ! no estaba funcionado, A
pasé con la silla de ruedas, . N negocio con el 5
N se rod6 por las Se entra el agua por La unidad es . . L -
o me tuvieron que prestar A " parqueadero de al Compro aqui por el subsidio que le facilita la compra y
E= . escaleras y se quebro [[las ventanas lestrato 4 pero los A o
c muletas". . lado, pero no lo X . esta urbanizacion se ajusto a su presupuesto.
o) ., un brazo". . habitantes estan
o Lo que lamento es los " hicieron porque . . . "
o ) El concreto muy malo, - . |tramitando para |['No hay problema de vecinos.” || . .
= lespacios comunes tan . . habia que conseguir . La cufiada del duefio es la que vende los apartamentos en
£ . Anteriormente se " que les bajen a ] .
lestrechos”. . o otro portero Padua y los deméas apartamentos de la constructora'
L. I [funcionaban los dos|raja". ~ lestrato 3.
Las escaleras son iluminadas Un sefior lamenta de la
ascensores, ahora -
pero los corredores y las . » urbanizacion que no
= . solo funciona uno™.
iviendas son oscuras". hay parqueadero, por
"Casi todas las urbanizaciones ||, leso no tiene carro.
, Hay un ascensor
se gastan un montén en .
. regular y otro malo".
acceso menos esta.
"Los corredores y escaleras
lestan estropeados”.
"El salon social es arriba y
se presta hasta las 12 de la "Cuando llueve mucho, . "Peleas entre vecinos"
. Lo compro de
inoche pero ese ruido es muy hay
\ - contado y no ., .
molesto’ corte de energia”. . Los vecinos son
sabe si es de P
) . N problematicos, hay muy poca
Sl . .. . R " . interés social. .
S No le han hecho juegos Les hace falta cubrir el ‘Ascensor y escaleras |[*Ofrecieron . . [tolerancia”.
=l q n . , e . ucha genta ha
% infantiles, el sal6n social lespacio entre porteria y my oscuras, [promociones e ?;1
4 - - m s I o comprado a
C |lesta en el Gltimo piso"”. lascensor escaleras feas incluian P
< . otros el
promociones en N "
. . . K apartamento
"jjuegos infantiles. Estafa, lacabados si P . y
. . no sabe si es de
solo 2 columpios y sin icompraban sobre N ) N
. N " interés social.
alisadero. No satisface las planos”.
Inecesidades de los nifiosj"
"Realmente la
unidad es mu
"No hay buenos g y
N basica, ofrece
acabados. L.
. los servicios
. . 'Se quedaron cosas a .
> |[No utiliza las zonas sociales ) por cumplir,
5 . . medias como el N . "
& |lv no sabe si son suficientes . pero con el " . Incumplimiento de la constructora.
. zdcalo de los . Son 22 pisos, que N .
@ [ly en que estado estan. . dinero que se Empezaron a entregar apartamentos sin contratar una
o apartamentos. P problemas . i
] . compré aca . ltrabajadora social.
@ - Problemas de - convivir con tantagentey ||,
£ [['Cancha muy pequefia, el habriamos ) " Demora de la constructora de entrega de
° . . . humedad, mala tan diferente. . "
5 |parque infantil no tiene . L comprado en lapartamentos, de marzo a septiembre.
S . " impermeabilizacién,
seguridad. . otras partes,
Tanques del s6tano a
, pero por el afan
estan mal hechos y se !
no miramos
llenan de mugre."
muchas
opciones"
"Yo vivia en casa, ahora aca me arrepiento, escogi porque
Dicen que No les han ltenia portero".
= cumplido con el "No me gusta que la Torre Orién | no tenga tantas
i parqueadero, juegos comodidades como las etapas Il y Ill, son mas grandes y
:E infantiles y otras "Hay gente muy grosera y muy |[mejores”
5 "Entregaron todo sucio |[zonas comunes que les) mal “Todo es un engafio”.
o mal acabado" prometieron cuando se leducada.” "Muy incumplida la constructora, me entregaron el
E pasaron ya que iban a lapartamento un afo después de la fecha que me
estar localizadas en el prometieron.”
lote de atras. Se quejan de la constructora que entregé todo muy
malo.
"La piscina es una poceta”
3mx3m). .
( < ) "Cuando llueve se inundan
iVeanla, no ve que es para "
, las zonas comunes™.
nosotrosj (La guarderia es |f, .,
) N La constructora no ha Un ascensor bueno y
£ |[de otra unidad). A ) . .
S\ L . terminado las areas sociales, [[otro malo".
g|['Las nifias tiran las - —
© ~ . faltan detalles, especialmente El sistema ... - . . e
S [Imufiecas a la piscina pero . ., ) . ., Es muy caro Tiene muchos problemas, parece de interés social
= en los parqueaderos”. Hay una grieta que [[constructivo es muy iTenemos pargqueo
c [fellas no se bafan porque ||~ X " para ser de
g " El piso de los corredores y ||deja que entre agua al|[malo, se escuchan para todosj " " "
no caben™. . h . lestrato 4 iCASAP (constructora) que le cumpla a los compradores;
< | . - las esquinas estan lascensor cunado imuchos ruidos
£ |['No tiene suficientes zonas .
o L reventados llueve y esto lo
+ |[verdes, la piscina es muy




