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Figura 13. Ficha 2. Centro de Medellín. 
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Figura 14. Ficha 3. Boston. 
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Figura 15. Ficha 4. Robledo 
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Figura 16. Ficha 5. Belén 
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Figura 17. Ficha 6. Varios 
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5.2. El Entorno de Localización 

 
El Logotipo como Referencia a una Ciudad 

 

El logotipo “es un gráfico que le sirve a una entidad o un grupo de personas para 

representarse” (Wikipedia. 2006). Los logotipos suelen encerrar indicios y símbolos acerca 

de a quienes o que representan, es una representación que particulariza al representado y 

lo identifica como producto, para quedarse en el inconsciente y lograr el cometido: la venta. 

 

En un logotipo se diferencian dos elementos: El icono que es el símbolo visual gráfico y el 

nombre que es la representación fonética de la marca. 

 

Estos “signos icónicos no poseen las propiedades del objeto representado sino que 
reproducen algunas condiciones de la percepción común, basándose en códigos perceptivos 
normales y seleccionando los estímulos que –con exclusión de otros- permiten construir una 
estructura perceptiva que- fundada en códigos de experiencia adquirida- tenga el mismo 
<significado> que el de la experiencia real denotada por el signo icónico”. (Eco. 1994: 192). 

 

La gran mayoría de los logotipos analizados, definen varios espacios: 1. El fondo que evoca 

un contexto geomorfológico del Valle de Aburrá, un entorno lejano, en algunos de ellos un 

entorno más cercano que remite a una representación de la ciudad. 2. La naturaleza que 

lleva a evocaciones de espacio libre y puro. 3. La representación del proyecto o unidad 

residencia en barras o con otros iconos. 4. El nombre que identifica la unidad y que evoca la 

naturaleza y otros lugares. 

 

 

En la figura 18 se muestran algunas de las unidades en estudio construidas o en proyecto 

entre enero de 2000 y abril de 2006 y sus logotipos, agrupadas según las zonas que la 

promotora determina para Medellín. 
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Figura 18. Logotipos y fotografías del exterior de los conjuntos residenciales según la zona de promoción 
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En la evocación al contexto geomorfológico, la publicidad ostenta como telón de fondo 

colores vibrantes, especialmente el amarillo -que simula y retiene el sol y el clima del Valle 

de Aburrá - y el verde - que remite al paisaje que rodea y caracteriza a Medellín-; además, 

evocaciones al paisaje y la frescura: árboles que rodean los proyectos, el sol radiante tras la 

montaña, la luna recortada en el paisaje montañero lejano; y entre ese paisaje, los 

proyectos, que se grafican a modo de una barra que asciende a manera de indicador, o 

como un conjunto de barras delgadas muy juntas, emergen poderosos e imponentes sobre 

el color exuberante de los logotipos; en algunos casos puede reconocerse algún edificio 

emblemático de la ciudad. 

 

Los nombres son aún más atractivos, casi sonoros, pero siempre frescos: si la zona de 

ubicación es emblemática o altamente reconocida, el nombre remite a esta como: Torres de 

la Fuente, Mirador de la Mota, Prado  de Villanueva, Playa Real, Mirador de la 80, Mirador 

del Jordán; aunque en otros proyectos, el nombre lleva recuerdos y deseos referidos a 

lugares foráneos que se quisiera conocer como Andalucía, Jardines de Perú, Palo de 

Argento, Artemisa, Palo Bonito, Manantial de Colores, Estadio 70, Senderos del Palmar, 

Refugio del Palmar, Bosques de San Pablo, CasteloAlto, Azalea del Parque, etc… que 

remiten a colores, olores y sabores y dejan ese sabor dulzón de una meta que esta por 

alcanzarse. 

 

Los atributos del entorno como gancho de venta y producto de consumo 

 

La ciudad de Medellín se divide administrativamente en seis zonas, determinadas por  “el 

plan de Desarrollo Municipal de 1.978, en donde se proponía la descentralización de 

funciones hacia los barrios de Medellín, los términos “zona” y “comuna” adquieren otra 

connotación: Comuna es la mayor división dentro de la zona urbana identificada por la 

relativa homogeneidad socioeconómica y cultural con un proceso de urbanización que 

responde a una temporalidad, lo mismo que a condiciones físicas y espaciales. El resultado 

fue la división  de la ciudad en 6 zonas y 16 comunas” (Naranjo.1997). 
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Las promotoras, como artilugio de venta, se valen de que la ciudad se comprenda zonificada 

y para su promoción la dividen a partir de vías vehiculares principales a modo de ejes: para 

el caso de la revista inmobiliaria “Propiedades,” los ejes los componen las vías paralelas al 

Río Medellín, la calle 33 hacia el occidente y la vía las Palmas hacia el oriente, zonificación 

que no obedece a ninguna delimitación política-administrativa, pero que si precisa unos 

rangos de precios de los apartamentos.  

 

Figura 19. División de la ciudad desde la promoción inmobiliaria y su rango de valores de los apartamentos 
 Revista Propiedades Zona Barrios que la componen Rango Venta Apartamentos 

Zona 1 Centro, Manrique, Aranjuez, Prado, Buenos Aires, 
Loreto, Milagrosa, Villa Hermosa. 

$24.000.000 a $51.000.000 

Zona 2 Poblado, Envigado, Sabaneta, San Diego, Las Palmas. $34.000.000 a $186.000.000 
Zona 3 Laureles, América, Estadio, Castilla, Pedregal, Bello, 

Tricentenario, Conquistadores. 
$31.000.000 a $244.000.000 

 

 
Información tomada de 
Revista “Propiedades”. 
Febrero de 2006. 

Zona 4 Rosales, Belén, La Mota, Guayabal $28.000.000 a $355.000.000 

Mapa de zonificación de la revista “Propiedades”  
 
Revista Informe Inmobiliario Zona Rango Venta Apartamentos 

Centro 
 

$27.000.000 a $53.000.000 

América - Estadio 
 

$27.000.000 a $96.000.000 

Poblado 
 

$37.500.000 a $670.000.000 

Laureles – Conquistadores - 
Castellana 

$64.000.000 a $286.000.000 

Belén 
 

$36.600.000 a $183.700.000 
 

Información tomada de Revista “Informe Inmobiliario”. Mayo de 
2006. 

Aburrá Sur $40.000.000 a $275.000.000 

Mapa de zonificación de la revista “Informe Inmobiliario”  
 
Las zonas de mejor calidad urbanística hoy en día, son definidas por El Plan de 

Ordenamiento Territorial desde la figura de las zonas homogéneas, también por los medios 

de comunicación con las noticias particulares y los juicios de valor que se hacen sobre un 

sector y de quien vive en ellos, también se determinan por los relatos de sujeto a sujeto. 

La connotación de “buena o mala ubicación” de un conjunto residencial tiene que ver con 

varios elementos: el estrato, la zona de influencia de un “buen barrio”, sectores con  

"suficiente" equipamiento de apoyo externo a la unidad residencial: hospitales y centros de 

salud, seguridad, centros educativos, transporte, iglesias, zonas de recreación, entre otros, 

o sectores que no se rodeen de talleres de mecánica, ni fábricas, ni de estratos 1 ó 2, ni 

zonas en franco deterioro o de invasión. 
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El residir en una “buena ubicación” y en un estrato determinado, es un asunto que toca con 

la identidad del habitante de Medellín, hay un dicho popular "dime donde vives y te diré 

quién y qué eres", frase que no es tan inocente y la publicidad, desde la retórica, utiliza lo 

que está en el imaginario colectivo. 

 

El mercado inmobiliario está determinado por el valor del suelo, la diferencia de valor, se 

genera por los atributos del suelo y por decisiones tomadas desde la planeación de la ciudad 

por un grupo de decisión -entre ellos los constructores de vivienda- que inciden de manera 

favorable o desfavorable para que un sector se catalogue como de buena o de mala 

ubicación. 

 

Alan Gilbert se pronuncia al respecto cuando expresa que “Las fuerzas del mercado son el 
factor principal en la distribución de la tierra, junto con el estado que ejerce una influencia 
crítica sobre los precios vía la determinación de las áreas que gozarán de servicios y aquellas 
que serán excluidas” (Gilbert. 1987: 18) 

 

 

La zonificación realizada por las promotoras, desde un afán de venta, mantiene una 

diferenciación en la renta del suelo, una zonificación que identifica pero que también marca 

una tendencia en la dinámica inmobiliaria, y por consiguiente una segregación residencial 

que influye en el imaginario y en la percepción de  los habitantes del Valle de Aburrá, esto 

finalmente lleva a exclusiones y señalamientos, a tomar una zona de “mejor ubicación” que 

otra y a diferencias del  valor de la vivienda desde la zonificación. 

 

La localización de los proyectos que se muestran en la publicidad, habla poco de la realidad.  

No existen distancias reales a escala del plano, sólo referencia a lugares ya reconocidos y 

establecidos; no se remite a la pendiente y quebrada topografía de Medellín; y en varios de 

los proyectos, el acceso en transporte público o privado es dificultoso aunque se publicite 

facilidad en transporte. El entorno del proyecto se muestra a manera de grandes zonas 

verdes, ya que están pintadas de este color, no obstante, los espacios libres que se 

muestran son las zonas construidas de la ciudad.  

Las soluciones de vivienda para estrato 3 e inclusive en ocasiones para estratos 4 y 5, son 

apartamentos de poca área para facilitar el acceso económico a ellos: implica menor 
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cantidad de dinero pero no quiere decir que se pague menos por más50. Además, la compra 

puede no valorizarse, la ubicación en entornos degradados, la insuficiente infraestructura 

urbana, la baja calidad espacial y constructiva y la nula flexibilidad en el sistema 

constructivo, pueden afectar los precios futuros.  

 

Se venden cercanías, comercio, cultura, eventos, comunicación, inversión, futura 

valorización, aire limpio, naturaleza, área para disfrutar, esparcimiento, el sueño de que 

nuestras vidas van a cambiar y mejorar; se vende el cómo debe vivirse y el qué se requiere 

para ello: “Viva cómodamente con todos los servicios comunes que usted y su familia deben 

disfrutar: unidad cerrada, juegos infantiles, ascensores, salón social, guardería y gimnasio... 

Disfrute desde ya las 3 alcobas, sin costos extras de futuras ampliaciones...”51. 

 

5.3. El Conjunto Residencial 
 

La ley 675 de propiedad horizontal expresa las condiciones de habitabilidad y bienestar 

dentro del conjunto residencial que deben tenerse en cuenta52  

 

ARTÍCULO 66°. ÁREAS DE RECREACIÓN. Todas Las Unidades Inmobiliarias Cerradas 
dispondrán proporcionalmente a su tamaño y al uso predominante de áreas comunes 
suficientes para actividades recreativas, culturales y deportivas. Tales exigencias podrán 
disminuirse cuando se garantice de otra manera el derecho a la práctica del deporte y a la 
recreación [...]. ARTÍCULO 67°. ÁREAS DE USO SOCIAL. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas 
deben disponer de áreas específicas destinadas al uso social de todos sus moradores y 
visitantes, como lugares de encuentro y reunión [...]. ARTÍCULO 68°. ZONAS VERDES. Las 
Unidades Inmobiliarias Cerradas tendrán áreas libres engramadas y arborizadas destinadas al 
cuidado del medio ambiente, al ornato y a la recreación. Además, cuando las dimensiones de 
la Unidad Inmobiliaria Cerrada lo permitan, se construirán parques comunes internos 
debidamente autorizados. ARTÍCULO 69°. ÁREAS DE SERVICIO. Unidades Inmobiliarias 
Cerradas tendrán áreas adecuadas y suficientes para atender los servicios de portería, 

                                                 
50 En la publicidad se presenta que se paga menos por más, en referencia a que los apartamentos son de menor precio en 
comparación con apartamentos de años atrás; además de acuerdo a esta razón publicitada, ciertos sectores de la población 
que no tenían acceso a unidades habitacionales en unidad cerrada, ya es posible debido a su menor precio. Pero es una 
verdad a medias ya que el valor en pesos del metro cuadrado construido no ha disminuido, lo que se ha reducido es el área de 
los apartamentos, lo que redunda en un menor precio. 
51 Publicidad de Torres de San Sebastián 
52 ARTÍCULO 65°. ÁREAS PARA CIRCULACIÓN. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas dispondrán de vías de acceso vehicular y 
áreas de circulación peatonal para acceder a los inmuebles, con la debida iluminación y señalización. Las áreas de circulación 
interna y común de los edificios deberán cumplir normas higiénicas, de aseo y ventilación. 
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seguridad, instalaciones de energía, acueducto, alcantarillado, comunicaciones y otros 
servicios. (Colombia. Congreso de la República. Ley 675 de 2001) 

 

En los folletos publicitarios, siempre se remite a elementos paisajísticos: con  árboles ya 

crecidos que dejan ver sólo lo indispensable del proyecto en los primeros pisos; las zonas 

verdes frescas, cuidadas y vibrantes; la piscina con los usuarios precisos para que siempre 

pueda disfrutarse de ella. No obstante los árboles de las unidades son arbustos, en los 

proyectos localizados en zonas altamente densificadas las zonas verdes son pequeñas áreas 

donde se escribe “no pise la hierba,” o son cordones verdes que separan los apartamentos 

del acceso principal, de los andenes internos o de los lotes vecinos, más no son zonas de 

disfrute. La situación mencionada la expresa también González: 

 

Se ha señalado como la cesión de áreas verdes es una burla, lo mismo que los espacios 
recreativos o los aportes a la infraestructura. Cuando Planeación Municipal aprobaba los 
proyectos se hacían cambios de zonas verdes y plantaciones de árboles por plata, arreglo de 
edificaciones escolares en otras zonas donde se realizaba el proyecto, entre otros aspectos 
para no alargar el cuento. Ya son suficientemente conocidos como los parqueaderos los 
presentan como canchas o zonas de juego para los niños, como parte de las áreas 
recreativas, los infames columpios también como grandes zonas recreativas. Todo esto podrá 
presentarse como legal pero es absolutamente ilegítimo ante la real situación de la ciudad. 
¿Qué han hecho al respecto las famosas curadurías?, nada, o mejor, mucho, han ahondado el 
problema, pues muchas de las famosas urbanizaciones no cumplen a cabalidad las normas y 
la permisividad de estas curadurías está por estudiar. (González. 2.004). 

 

 

De la oferta de juegos infantiles en planos, a la realidad hay un gran abismo: los juegos son 

mínimos, constituidos por un columpio, un deslizador y otro juego de obstáculos que se 

repiten por igual en todos los proyectos, como si fuera el mismo fabricante, para una 

considerable población infantil, la zona de juegos al aire libre para estos y para los jóvenes 

en la mayoría de los proyectos son los pocos parqueaderos para visitantes que se 

construyen, así como los corredores o las escaleras. Para las unidades con cancha múltiple, 

debido a la alta demanda, las diversas administraciones definen los horarios para 

actividades específicas como patinar, jugar fútbol, baloncesto. En cuanto a la diversión para 

adultos: las zonas húmedas sólo existen en algunos proyectos de estrato 4 y en casi todos 

los de estrato 5 y 6: en algunos casos la piscina es insuficiente en dimensión, los mismos 

residentes de algunas urbanizaciones la nombran como “la poceta” o “el charco”; de otro 

lado, el salón social no excede el tamaño de un apartamento, en algunos casos son dos 
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salones de unos 4.00m x 3.00m y se encuentran en un módulo aparte, en medio del espacio 

libre central de la unidad o en el último nivel cuando la unidad se compone de una sola 

torre, generando este último problemas de ruido y vecindad a los apartamentos que quedan 

en el piso inferior al salón social. 

 

Los niños y jóvenes son quizá la población que siente con mayor rigor la carencia de 
espacios.  En un taller de expresión realizado con jóvenes de ambas urbanizaciones, durante 
la segunda semana del mes de enero (2004), algunos de los que habitan en Torres de San 
Sebastián expresaron textualmente lo siguiente:  “Acomodaron 10 torres, de 21 pisos cada 
una, en una cuadra, pero ni siquiera tenemos un espacio social para compartir [...] se 
organizaron unas vacaciones recreativas para los niños y salieron un montón de niños yo no 
sé de donde... yo nunca los había visto y viven en la unidad. ¿Por qué?  Porque no tienen 
donde estar, porque los regañan o mandan cartas y ni siquiera caben en el parqueadero [...] 
eso me parece una clara muestra de que las personas no caben ahí y que las personas están 
solitarias [...] (Guarín. 2004) 

 

 

Imagen 4. Las zonas de esparcimiento y los juegos infantiles. Imágenes de los proyectos. 
 

 
 

Cuando se transita por los corredores internos de varios de los proyectos de estrato 3 y 4, 

se observan basuras, precario o nulo espacio de recreación al interior, iluminación natural y 

artificial deficiente, ascensores insuficientes o en mal funcionamiento, no hay parqueaderos, 
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se dan registros visuales y sonoros hacia los apartamentos, inseguridad interna, falta de 

vecindad, en algunos casos los ductos van a la vista por los cielos de los corredores que son 

oscuros y bajos y, finalmente, se encuentran algunos espacios residuales al interior de las 

unidades. 

 

Hay una diferencia considerable en el cuidado y tratamiento de los espacios exteriores e 

interiores entre unos proyectos y otros: Los menos cuidados por los residentes son los 

constituidos por varias torres. 

 

La reglamentación de propiedad horizontal define que se comparten elementos estructurales 

y constructivos, áreas comunes de circulación, recreación, reunión, instalaciones técnicas, 

zonas verdes y de disfrute visual, pero en estos proyectos, los atributos comunes se venden 

como comodidades, no expresan que es un atributo inherente a la propiedad horizontal o 

que es un requisito técnico o una obligación urbanística. El espacio colectivo y común se 

toma en estas unidades como todo lo que se encuentra de puertas para afuera de la 

residencia, se construye para cumplir con un programa arquitectónico, se reduce a un 

mobiliario a utilizar por horas y según la edad, el género y la afición de los habitantes, pero 

no se proyecta como el lugar de socialización o de recreación. 

 

El Plan de Desarrollo 2004-2007 ya había explicitado deficiencia de espacio público en 

muchos de los sectores de la ciudad y esta situación se agrava aún más cuando los 

conjuntos residenciales no hacen zonas de esparcimiento al interior o son insuficientes o se 

pagan en dinero o no se hacen porque no es una obligación urbanística: 

  

“No obstante el espacio público en Medellín es deficitario, e incide en la marginalidad social y 
la segregación de la población que se evidencia en asentamientos humanos con altas 
densidades en la ocupación del territorio. En algunos barrios sobrepasan los 700 habitantes 
por hectárea y un índice crítico de espacio público de 2.23 m2/habitante en la zona 
nororiental, mientras el promedio urbano está en 4.01 m2/habitante. La generación de 
nuevos espacio públicos no es acorde con la demanda y los nuevos proyectos urbanísticos no 
alcanzan a cubrir los requerimientos propios”. (Fajardo. 2004). 

 

No es suficiente con nombrar un espacio como "social o comunitario" y que se encuentre 

externo a los apartamentos para que logre definirse como escenario de convivencia o de 
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recreación para las distintas demandas y requerimientos que acarrean las relaciones de 

vecindad entre los habitantes de una unidad residencial. 

 

El propietario compra área, pero no sabe qué contiene: “Disfrute más área por menos 

precio”. ¿Qué tipo de área: privada o pública, libre o construida, utilizable o residual,  

habitable o inhóspita?; ¿Para qué realmente se ofrecen los equipamientos de recreación al 

interior de la unidad: para automóviles, para caminar, como zonas verdes para jugar, para 

sentarse, para observar, para cuidar, para utilizarlos o para cumplir con un programa 

arquitectónico? 

 

5.4. El Apartamento como Espacio Funcional y el Grupo Familiar que lo Ocupa 
 

Vivienda [...] Una necesidad de espacio, una necesidad de ordenación y apropiación del 
espacio, una necesidad de independencia de los grupos de personas en el interior de la 
vivienda, una necesidad de reposo y distensión, una necesidad de separación de funciones, 
una necesidad de bienestar y liberación de las limitaciones materiales, una necesidad de 
intimidad del grupo familiar, una necesidad de estar bien considerado, una necesidad de 
relaciones sociales exteriores [...]. La necesidad no esta ligada solamente a un estado de 
penuria. Supone una finalidad consciente o no. Y para responder a ella vemos aparecer una 
función. En la vivienda el concepto de función reviste un doble aspecto técnico y socio 
sicológico” (Ekambi-Schimdt. 1974: 100). 

 

Las necesidades a suplir con una vivienda son expresadas con fuerza y claridad en palabras 

de Ekambi-Schimdt. Presenta las necesidades de espacio, de buena distribución, posibilidad 

de apropiación de los espacios, de descanso y bienestar, de ser el espacio de relaciones 

sociales. Lo que entendemos cuando se observa un volante publicitario que vende vivienda, 

es que todas esas necesidades que allí se estimulan, lograrían satisfacerse cuando se 

compra el apartamento. 

En la representación de la distribución interna de los apartamentos, las medidas de los 

muebles se encuentran alteradas: lo que allí aparece es un "plano es ilustrativo y por tanto 

puede presentar modificaciones, contiene elementos de apreciación estética que son 

interpretación del artífice y no comprometen a la sociedad vendedora. Sujeto a cambios sin 
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previo aviso.”53 Se ofrece en algunos casos como gancho de venta, la idea de flexibilidad 

como la posibilidad de tener un espacio sin compartimentación para que el futuro habitante 

defina la división de espacios, aunque esta elección ya está determinada de antemano por 

el área mínima y el sistema constructivo. 

 

Los grupos familiares residentes en estos proyectos son muy disímiles, las familias nucleares 

están transformándose y en un grupo pueden encontrarse diversas generaciones, gustos y 

miembros sin parentesco. Desde los folletos publicitarios se atrae con una fotografía de la 

familia nuclear completamente feliz, que parecen estar de vacaciones: el papá, la mamá y 

dos niños para estrato 3 y 4, y con un niño para estrato 5 y 6. No se publicita otro grupo 

familiar. El interior de los apartamentos se ha concebido para una familia construida desde 

la retórica publicitaria: ciertos espacios funcionales de dimensiones mínimas como la barra 

americana-comedor, la cocina-lavadero-secadero, la sala-comedor, la terraza-jardín no 

siempre pueden utilizarse como multifuncionales por sus dimensiones mínimas. Parece si, 

encontrarse una combinación entre los espacios funcionales de la casa tradicional y el 

apartamento mínimo, pero aún no hay una concreción total de los espacios, un ejemplo de 

esto es el comedor, como el lugar privilegiado de la casa en Medellín para “atender visitas”, 

lugar que permite la centralidad, la grupalidad, la nucleización, donde además los niños 

hacen las tareas, pero el comedor ahora es adoptado por la barra americana, la que 

implícitamente toma la connotación comunicativa del comedor, lo cual no quiere decir que 

pueda accionarse como tal,  se concreta más como un “mueble”,  no permite la grupalidad y 

sólo se genera comunicación a través del vano entre la cocina y la barra. Aún está muy 

arraigado lo que significa el comedor, es decir, ese mueble que hace espacio y que permite 

comer a la vez que agruparse y conversar, inclusive en los apartamentos modelo siempre 

está presente el comedor como mueble, aunque la barra se presente a la vez como zona de 

comedor. En los apartamentos visitados ya habitados, el comedor como mueble siempre se 

ha encontrado y la barra está dispuesta a modo de repisa. 

Hay un caso particular que marca una diferencia fundamental respecto a lo expresado 

anteriormente: Ciudadela Sevilla, que está ocupada en un gran porcentaje por estudiantes y 

                                                 
53 Frase tomada de publicidad de Cercanías de la Mota. Se encuentran frases similares en la mayor parte de los folletos 
publicitarios donde presentan la distribución interna de los apartamentos en planos decorados con muebles. 
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que ocupan el espacio de manera diferente a una familia tradicional, generalmente son 

pocos los muebles, se observa un escritorio y su computador por estudiante, la ropa está en 

el piso o en closet desarmables, ya que no se dispone de closet en los apartamentos o de 

espacio para construirlos posteriormente. 

 

La reducción de los tamaños de las viviendas y apartamentos obligó, por iniciativa de las 
mismas constructoras y promotoras, reducir el tamaño de los muebles para ubicarlos en los 
espacios. La familia veía el apartamento modelo y lo encontraba con sus muebles ya 
dispuestos, pero cuando llegaba el momento de entrar los suyos obviamente no cabían. No 
sabían que el apartamento modelo estaba justamente arreglado para hacer creer una 
sensación de amplitud, de una gran espacialidad que no tenía. Aún los muebles modernos no 
cabían en estos espacios. Por eso las carpinterías y los almacenes de muebles comenzaron a 
producir un amoblamiento interior ajustado a estos espacios. Las poltronas se redujeron a 
dos puestos. Los comedores a cuatro puestos y así sucesivamente. A espacios mínimos 
muebles mínimos. Mientras la talla de la población crece las camas decrecen. Terrible 
paradoja. (González. 2.004).  

 

El número de ocupantes los fines de semana o días festivos aumenta con frecuencia, llegan 

los hijos casados con sus hijos, los novios, los amigos y los familiares que vienen de paseo o 

de viaje. La disminución en el área de los apartamentos definitivamente cambiará esta 

costumbre: los nietos o los amigos ya no pueden quedarse hasta el otro día o estar de visita 

un día entero, sólo tienen la opción de jugar o conversar en las áreas comunes, junto a 

otros que van también de visita54. 

 

En estrato 3 en general (sucede en menor proporción en los restantes), el grupo familiar, 

pasa gran parte de su tiempo dentro de la vivienda, mas aún si la unidad o el entorno no 

ofrecen otras zonas para estar: También, y tal vez por el calor del día, porque no hay 

espacio para desplegarse al interior o por sus costumbres anteriores, algunos mantienen las 

puertas abiertas y así en los corredores comunes se escucha un murmullo constante en 

cada bloque, olores de comida, sensación de humedad, oscuridad, falta de privacidad. 

En cuanto a las tareas domésticas, aunque se prohíba colgar ropa fuera de los 

apartamentos, disponen la ropa mojada en los corredores comunes y en las ventanas o 

crean artificios para secarla en las alcobas, seguramente porque no se posee lavadora e 

                                                 
54 Esta situación la han evidenciado varios de los residentes de unidades de estrato 3 y 4 con los que se han tenido 
conversaciones sobre como habitan estas unidades. 
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indiscutiblemente por que la zona de ropas es insuficiente para 4 ó 5 miembros de una 

familia. 

 
Las situaciones expresadas también se veían en los edificios de renta: en recorridos por los 
proyectos o en visitas a residentes de estos. La proximidad e interdependencia, espacio 
funcional existente entre las unidades de habitación, hace que lo que antes eran sonidos en 
la vida de la casa, ahora se tornen en ruidos intolerables y que deben ser reprimidos; olores y 
hábitos que antes quedaban en el ámbito privado de la familia, ahora se tornan en 
acontecimientos públicos, obligando a cada uno de sus miembros a realizar drásticos cambios 
en su vida cotidiana para evitar la censura y conflictos con los vecinos...En este hábitat, cada 
sujeto pasa a ser victima y a la vez agente de esa pérdida tan valiosa de la privacidad” 
(Arango. 1997: 53). 

 

Las soluciones mínimas de vivienda hoy se proyectan para dar respuesta al déficit 

habitacional y para un mayor aprovechamiento del suelo y del espacio, congregando mayor 

número de funciones en menos área para los mismos grupos familiares. La proyectación de 

espacios privados no se ha enfocado desde cómo se constituyen los grupos familiares de 

hoy, qué necesitan, qué desean, a qué están acostumbrados y qué esperan tanto de una 

vivienda que compran como del conjunto residencial donde la adquieren, tampoco se ha 

indagado sobre si los hábitos han cambiado tanto como para adaptarse a la vivienda en 

altura o si ésta es la que va modificando las maneras de habitar. El proceso de la 

investigación nos ha arrojado que los espacios habitacionales actuales van en camino de 

modificar las maneras de ocupar un espacio residencial y en conjunción con otros factores, 

el número de integrantes del grupo familiar. 
 

Imagen 5. Imágenes de ropa colgada visible desde el exterior 
 
Foto 1. California del Poblado 

 

Foto 2. Torres de San Sebastián 
 

 

Foto 3. Torres de San Sebastián 
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Si no se tiene espacio, ni posibilidad de acción, ni de despliegue de los gestos, ni de 

satisfacción de las necesidades corporales, domésticas o sociales, ni de movilidad,  ni de 

esparcimiento, a falta de espacio y de privacidad dentro del apartamento, queda el camino 

de los espacios comunes y de recreación de la urbanización.  Si no se tienen o son 

insuficientes, se ocupa entonces el entorno inmediato. Si todas las escalas sufren de algún 

tipo de insuficiencia de cobertura de las necesidades, ¿qué espacio nos queda para 

expandirnos? 

 

Figura 20. Planta de apartamentos publicitados 
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5.5. La Exterioridad como Medio de Persuasión 
 

Entre la obra blanca y la obra negra: obra gris 

 

Las paredes al interior de los apartamentos de varios de los proyectos estudiados se 

entregan sin acabados, lo que la constructora llama “en obra gris”. Esta noción remite a 

estandarización y tecnología en la construcción, pero es un concepto que en esencia es 

“obra negra” o sin acabados. Según los promotores, puede ocuparse un apartamento con 

este acabado ya que la superficie de los paneles en concreto es pulida, la contrariedad es 

que mientras el apartamento se vende con esta característica, el apartamento modelo casi 

sin excepciones se presenta completamente acabado. Cuando alguna promotora lo muestra 

en “obra gris” tampoco está amoblado, he ahí el reto para un diseñador de interiores. Todo 

es posible en el universo de la retórica de la publicidad y eso que la “obra gris” está en el 

universo de lo real. 

 

Un asunto fundamental respecto a este tema, es la diferencia que se da por estratos: para 

estrato 3, los proyectos que se venden como Vivienda de Interés Social de tipo 4, se 

entregan en obra gris; cuando se venden con acabados, el apartamento sobrepasa el rango 

de valor para  acceder al subsidio que se entrega para una Vivienda de Interés Social. En la 

mayoría de los proyectos en estrato 4 y 5, el apartamento se entrega con acabados. Los 

proyectos en estrato 6 se entregan con acabados o se venden sin ellos, es decir, en obra 

gris como un concepto de flexibilidad para que el propietario los defina a su gusto. 

 

El Material de Construcción 

 

El material para muros exteriores es un panel en concreto a la vista, un material como 

cualquier otro que posee ventajas y desventajas dependiendo del uso que se le dé, las 

virtudes que exalte y la relación estética que se cree con él.  

 

Según Baudrillard, existe un material natural y un material cultural: el material natural es el 

material por si solo, es lo que este autor denomina el material materia; más el material 
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cultural es significado, contiene historias, construye espacio, establece una relación con el 

habitante mas allá del uso-función, define cualidades sensoriales, comporta una relación 

estética, es signo cultural de esa característica sensorial. (Baudrillard.1987). 

 

Gran parte de los proyectos construidos en el 2000 y 2003 presentan los paneles a la vista, 

su exterior muestra un color gris, pero los proyectos construidos del 2004 en adelante 

simulan la textura y el color del ladrillo a la vista. 

¿Qué se quiere simular, una casa en altura con una textura tradicional y cálida en sus 

superficies externas?, ¿Mantener la tradición de continuar construyendo con un material 

noble y local como lo es el ladrillo?, ¿Por qué aparece la superficie simulada de ladrillo y sólo 

hacia la fachada exterior?  

 

La casa de muro en ladrillo puede tocarse, apoyarse en ella y hasta olerse, remite a 

recuerdos, se puede tumbar un muro y reconstruirlo para crear nuevos espacios, se puede 

incrustar un clavo para colgar un cuadro, permite la independencia sonora del vecino 

contiguo, pero estas acciones no las permite un muro en panel de concreto.  

 

La simulación de un material no tiene la capacidad de ofrecer la calidad sensorial de lo que 

representa, no mejora por si solo la habitabilidad del espacio que define, pero, al parecer, 

uno de los elementos que llama la atención en estos proyectos es esa textura exterior que 

simula el ladrillo y oculta el concreto. Esta simulación parece funcionar como una fibra que 

se toca en el imaginario colectivo y que se evidencia en las encuestas a los residentes de las 

unidades cerradas cuando se les pregunta por el material con el que está construido el 

edificio y responden en algunos casos que en ladrillo. 

 

Las Etapas de Construcción 

 

Otro elemento respecto a la exterioridad y que se convierte en un poderoso elemento de 

persuasión hacia el conjunto, es la manera como se construye cada torre en el sistema de 
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cajón55. Lo usual en la construcción es que, luego de realizada la estructura, se inicia con los 

acabados exteriores. La construcción de los proyectos observados en el 2003, se hizo de 

esta manera, a partir del 2004 en adelante, después de unos cinco pisos de estructura en 

panelería en concreto, se inicia con los acabados exteriores, de modo que el conjunto 

residencial siempre parece en proceso de culminación.  

 

Esta forma de construir cada etapa es un asunto de persuasión hacia el potencial 

comprador. A los edificios que se construían con este sistema constructivo se le llamó en 

principio por el común de la gente, entre ellos, residentes de las mismas unidades como: 

edificio de cajón, palomeras, cajas de fósforos, tumbas de cementerio, entre otros, sobre 

todo en el 2003. Aunque estos juicios de valor aún se escuchan, ya tienen que ver más con 

los espacios interiores de los apartamentos que con el aspecto exterior. 

 

Hay un embelesamiento con el sistema constructivo por sus características intrínsecas que 

dan ventajas en cuanto a tiempo, mano de obra, desperdicios, cantidad de unidades 

habitacionales / tiempo en comparación con otros sistemas, pero se sigue en el camino de 

lo que se conoce. La singularidad pudo haberse conseguido, aprovechando las cualidades 

tecnológicas del sistema constructivo, pero se han utilizado sólo sus cualidades 

constructivas. 

 

En este tipo de proyectos, se apuesta al rendimiento en la construcción y poco se investiga 

acerca de las cualidades externas. El carácter y la identidad que pudiera ofrecer el material 

y el sistema constructivo - que sólo se toma como un asunto técnico a solucionar y mejorar 

y no como un asunto tecnológico - es simulado con otros materiales que tienen gran 

demanda y son aceptados profundamente por los habitantes de Medellín.  

 

Santos se expresa respecto a como un sistema constructivo determina los espacios: 

 

                                                

En virtud de los progresos de la ciencia y de la técnica, construimos cada vez más objetos 
con posibilidades funcionales sobredeterminadas. Esos objetos tienden a alcanzar una 

 
55 “Se pueden vaciar, en una sola operación, todos los muros, incluida la fachada, y la losa de una vivienda, casa o 
apartamento [...].  De esta manera se forma una estructura total, tipo cajón, más estable, rígida y eficiente que el sistema 
tradicional de columnas, vigas y losas... para no desprenderse en caso de un sismo mayor. (Cano. 2.004). 
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especialización máxima y a obtener una intencionalidad extrema. Pero los espacios de los 
apartamentos no parecen ir por esa dirección, no es por los progresos de la ciencia y de la 
técnica que los espacios tienen las funciones sobredeterminadas sino por su misma limitación 
respecto al sistema constructivo” (Santos. 2000: 35). 

 

Imagen 6.  
Apartamento modelo en “Obra Gris”.  
Torre San Nicolás.  
Localizada en el barrio Prado, al frente 
de la Estación Metro Prado 

Imagen 7.  
Etapas de la construcción. Artemisa. Barrio Boston.  
Localizada en la esquina suroccidental del Parque de Boston 

 

 

 

 

 

 

Entre lo Privado y lo Público: El Portón de Acceso 

 

Un elemento común a gran parte de las unidades en estudio ubicadas en el centro de 

Medellín es el fachadismo, un término utilizado por el profesor Luis Fernando González56 que 

se convierte en otro medio de persuasión, se evidencia cuando se construye una torre de 

más de 12 pisos en una casa de mas de 15 años de considerable área que se demuele para 

tal fin, donde la fachada de la casa se restaura o se define un frontón de acceso construido 

con sistema tradicional de ladrillo, con arcadas y demás elementos de diversos estilos 

arquitectónicos que remiten a otros contextos, que disimulan y no dejan ver, a primera 

vista, la altura de la torre, creando una escenografía de ensueño que no es consecuente con 

el contexto de localización, con la imagen mental de un conjunto residencial en altura ni con 

                                                 
56 Término utilizado por el Profesor Luis Fernando González, en la asignatura de Seminario II de la Maestría en Hábitat, 
Cohorte II. 2005. 
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el sistema constructivo. Esto se hace, al parecer, con el fin de que exista una conexión con 

lo preexistente y con la noción de barrio o vecindad, y así, la unidad cerrada podría quedar 

anclada en la memoria del transeúnte.  

Las unidades en cuestión entregan la capacidad de ser recordadas a los frontones de 

acceso, pero se recuerdan por su altura y sensación de densidad y aglutinamiento. Con 

estas estrategias, podría decirse que se pretende ofrecer la imagen de un complejo 

residencial aprensible, poco denso y fácilmente habitable. 

 

Imagen 8. Técnica fachadista. 
 

 
 
 

 

“En la arquitectura, la técnica, dedicada a fines persuasivos, en la medida que connota determinadas 
funciones, y en la medida en que las formas del mensaje forman un todo con los materiales que le 
sirven de soporte, se autosignifica, siguiendo en esto las leyes del mensaje estético. Y al 
autosignificarse, a la vez informa no solamente sobre las funciones que promueve y denota, sino 
también sobre el modo en que ha decidido promoverlas y denotarlas. 
Siguiendo la cadena semiótica que va del estímulo a la denotación, y de la denotación a la 
connotación y del sistema de connotaciones y denotaciones al mensaje autosignificante que connota 
las intenciones arquitectónicas del emisor), resulta que en la arquitectura los estímulos son a la vez 
ideologías. La arquitectura denota una ideología del vivir y por lo tanto, a la vez que persuade, 
permite una lectura interpretativa capaz de ofrecer un acrecimiento de información” (Eco. 1994: 17).  
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5.6. Atributos como Mecanismos de Persuasión 
 

El siguiente cuadro57 presenta los espacios que se ofrecen en los volantes publicitarios, que 

son los atributos que utiliza la publicidad como mecanismo de persuasión y que crean un 

enlace con las expectativas del potencial comprador. Vale la pena recalcar, que muchos de 

ellos no son parte del conjunto residencial sino que son atributos del entorno, otros son 

“bienes comunes esenciales58” de las propiedades horizontales en conjuntos residenciales 

cerrados, pero se utilizan como gancho de venta. 

 

Cuadro 8. Atributos como mecanismos de persuasión y que crean un enlace con las expectativas del potencial 
comprador 
 
ESPACIOS QUE VENDEN ALGUNAS FRASES PUBLICITARIAS SUGERENTES 
Entorno 
Rutas de buses. 
Urbanismo: piscina, cancha deportiva, juegos infantiles, salón 
comunal, excelente vista, muy campestre, con muy buenas 
zonas verdes. 
Cerca de universidades, la Minorista, el Metro, Estación 
Metroplus... 
Cerca al centro comercial la Mota, Clínica las Américas, Parque 
Juan Pablo II. 
Sector con gran infraestructura educativa. 
A sólo 4 cuadras de la carrera 80. 
Cerca de todo: a 3 cuadras de Unicentro, Makro, Iglesias...Que 
puntazo. 
Espacios de la unidad residencial 
Zonas comunes de recreación 
Canchas de fútbol, microfútbol, tenis, baloncesto, volley playa. 
Piscina, sauna, turco, jacuzzi, gimnasio, ciclovía. 
Amplias zonas verdes, lago, BBQ. 
Juegos infantiles. Pista de triciclos. 
Terraza panorámica, con solarium, con BBQ. 
Senderos peatonales. Pista de trote.  
Golfito. 
Zonas comunes de servicios 

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

Dale un nuevo aire a tu vida (Santa Maria del Buen Aire). 
Vive en centro al mejor precio (Torre Bolívar...al pie del 
parque...). 
Un paraíso en Buenos Aires Miraflores...un buen apartamento 
en un buen vecindario (Arboleda del Seminario). 
En el sector nadie le ofrece más...Con el prestigio de 
Condado Calasanz (Serravalle en Calasanz). 
Pregunte por la promoción (Mirador de Argentina). 
Un mundo de servicios a su disposición...Cerca de todo y 
lejos de nada  (Palo de Argento). 
Un hermoso lugar campestre (Sol del Rodeo). 
Oportunidad única de vivir en los Colores por un precio tan 
cómodo (Paraíso de Colores). 
Vivir aquí será delicioso...La comodidad para su familia no 
vale más (Azalea del Parque) 
El placer de elegir, la seguridad de acertar... A un paso de 
todo lo que usted y su familia necesitan (Aires de Valencia). 
El m2 más barato del sector... Para una vida llena de 
emociones (Senderos del Palmar). 
Todavía está a tiempo de vivir mejor... Pregunte por la 
promoción millonaria (Paseo de Sevilla). 
Un encanto para vivir (Artemisa). 
Lo mejor de Boston está aquí... Sólo 60 apartamentos 
(Torrelima) 
Bien ubicado y bueno en su precio (Jardines de Perú). 
Viva en el corazón de la ciudad (Torres de San Sebastián) 
Una vida campestre en pleno centro y ya (Padua). 
Estamos haciendo realidad sus sueños (Torres de la Fuente). 
Viva más cerca. Centro y Metro, aquí tiene todo (Prado de 
Villanueva). 

                                                 
57 Esta información se extractó de los volantes recolectados en los apartamentos modelo visitados y de las revistas de 
productos inmobiliarios de la ciudad entre enero de 2005 y marzo de 2006. Gran parte de los elementos definidos en el cuadro 
se encuentran repetidos en la publicidad de varias unidades residenciales.  
58 Bienes Comunes Esenciales: Bienes indispensables para la existencia, estabilidad, conservación y seguridad del edificio o 
conjunto, así como los imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Los demás tendrán el carácter 
de bienes comunes no esenciales. Se reputan bienes comunes esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan 
construcciones o instalaciones de servicios públicos básicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones indispensables para 
aprovechamiento de bienes privados, las instalaciones generales de servicios públicos, las fachadas y techos o losas que sirven 
de cubierta a cualquier nivel. (Colombia. Congreso de la República. Ley 675 de 2001) 
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Espacios del apartamento NOCIONES QUE SE VENDEN COMO BIENESTAR 

1, 2, 3, 4 alcobas. Alcoba de servicio o estudio. 
1, 2 baños. 
Balcón. 
Sala-comedor. 
Barra americana. 
Cocina, Cocina con barra. Cocina integral. 
Zona de ropas. Patio. 
Parqueadero. 
Elementos inherentes a lo constructivo 
Unidad cerrada. 
Ascensor. 
Sistema tradicional estructural. Vs Estructura aporticada 
tradicional. 
Innovador sistema muros corredizos. 
Muy buenos acabados. 
Pisos en cerámica y muros estucados. 
Apartamentos con diseños encantadores totalmente terminados. 
Zócalos en madera. 
Baño social terminado. 
Puertas, closet.  
Mesón de cocina en acero inoxidable con estufa mixta, gabinetes  
superiores e inferiores. 

Ubicación privilegiada. 
Flexibilidad 
Excelente distribución. 
Tranquilidad. 
Seguridad. 
Cercanía a todo. 
Amplia iluminación. 
Ventilación. 
Naturaleza. 
Aire fresco. 
Recreación y descanso 
Apartamentos sin poniente.  
Excelente vista. 
Posibilidad económica 
Patrimonio e inversión 
Estatus 
Estrato 

 

La retórica publicitaria que se encuentra en los folletos publicitarios, en los apartamentos 

modelo, en el discurso del vendedor o en la exterioridad de los proyectos es la que 

persuade. De igual manera entran otros elementos persuasivos en juego, que subyacen en 

la publicidad, en conversaciones con el vendedor o con otros potenciales compradores al 

momento de visitar el apartamento modelo como: El deseo de ser propietario; las 

expectativas de tener vivienda y modificar el espacio propio; el placer por la posibilidad de 

disfrutar de buenas cualidades del entorno, de las ventajas de una unidad cerrada y del 

disfrute de un espacio propio; la necesidad económica que conlleva a realizar una elección 

por no perder un subsidio de vivienda, vivir en buena ubicación, alcanzar otro estatus, subir 

de estrato, no ser excluido por habitar en zonas poco valoradas, habitar en unidad cerrada, 

vivir en apartamento. Todas estas preocupaciones, que un potencial comprador tiene al 

observar los folletos publicitarios, el apartamento modelo y el conjunto residencial se 

satisfacen en la retórica publicitaria para venta de vivienda. 

 

Los siguientes cuadros presentan los atributos que se utilizan en la publicidad como 

mecanismos de persuasión, la información se clasificó de acuerdo a las escalas territoriales 

de análisis. El cuadro 9 es la información resultante del análisis de las fichas por sector. 

El cuadro 10 es un consolidado del análisis de la publicidad para venta de vivienda. 
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Cuadro 9. Atributos de persuasión por sectores. 
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Cuadro 10. Atributos de persuasión. Consolidado del análisis de la publicidad para venta de vivienda 
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CAPÍTULO 6 
__________________________________________________________________________ 

6. DE LA VIVIENDA DESEADA A LA VIVIENDA HABITADA 
 

 

Este capítulo presenta los resultados de las encuestas a residentes y a habitantes del 

entorno de los conjuntos residenciales. Se divide en dos partes generales: 1. las respuestas 

de los residentes que ofrece un estado general de las relaciones creadas con el conjunto 

residencial, su estado material, las percepciones hacia este y sus vecinos; 2. las respuestas 

de los habitantes del entorno inmediato que ofrece una mirada a la percepción que estos 

tienen respecto a la unidad que se ha construido en su sector, el impacto generado y que 

piensan de los nuevos residentes. La tabulación de todas las preguntas de las encuestas se 

encuentran graficadas en los anexos 8 y 9. 

 

Las encuestas se construyeron teniendo en cuenta las diferentes escalas territoriales de 

análisis; apartamento, conjunto residencial, entorno; donde se esperaba dos tipos de 

respuestas: para algunas preguntas, las respuestas se hacían por selección, sin lugar a 

nuevas respuestas, estas preguntas por lo general tenían que ver con el estado material del 

conjunto residencial y el apartamento. Para el resto de las respuestas, aunque habían 

elementos de selección, daban lugar a planteamientos nuevos que fueron los que más 

enriquecieron el trabajo de las encuestas, generando pronunciamientos desde el enfoque de 

la percepción sobre la habitabilidad, el bienestar, la comodidad, las razones de la compra o 

de habitar en estos conjuntos residenciales; para la clasificación de estas últimas se 

construyeron unos factores que respondieran a indicadores de habitabilidad, dando lugar a 

que se determinaran posteriormente indicadores de habitabilidad para un conjunto 

residencial cerrado en altura. 

 

Aunque el concepto de habitabilidad se relaciona con el cumplimento de estándares 

mínimos para establecer que un espacio es habitable, como ya se había mencionado, la 

condición de habitabilidad depende del actor que lo exprese en conjunción con la relación 

que éste tenga con el espacio. Debe mirarse detenidamente lo relacionado con el 

cumplimiento de estándares mínimos, que como se ha comprobado, los proyectos 
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residenciales han respetado las obligaciones urbanísticas y otras reglamentaciones respecto 

a la ejecución de conjuntos residenciales y áreas de unidades habitacionales; lo que 

preocupa es que la relación entre los residentes y el espacio que ocupan, y la de los 

habitantes del entorno con las nuevas unidades residenciales, están presentando conflictos 

como se evidencia en las respuestas generadas en las encuestas y que se despliegan en 

este capítulo. 

  

El bienestar habitacional está directamente relacionado con la calidad del hábitat residencial, 

donde la calidad puede entenderse de dos maneras complementarias: por un lado, como un 

“Conjunto de propiedades inherentes a una cosa, y por otro, como el resultado del acto de 

apreciación y valoración de dichas propiedades” (Universidad de Chile. 2004: 19). 

 

La guía sobre Bienestar Habitacional de la Universidad de Chile trabaja la habitabilidad sobre 

seis factores: físico espacial, psicosocial, térmico, acústico, lumínico, seguridad y 

manutención. Las encuestas han arrojado información sobre cómo los residentes perciben 

su apartamento, el conjunto residencial y el entorno inmediato bajo estos factores, pero se 

han encontrado otros no menos importantes, donde se establecen otras razones por las que 

un residente elige comprar un apartamento en una determinada unidad y sector.  

 

Las respuestas de las encuestas que tienen que ver con la percepción, se han clasificado 

desde los siguientes factores: 

 

Factor físico espacial. “Condiciones de diseño relativas a la estructura física de las escalas 

territoriales del hábitat residencial, evaluadas según variables de dimensionamiento, 

distribución y uso” (Universidad de Chile. 2004: 14). 

 

Factor psicosocial: Comportamiento individual y colectivo de los residentes, de los 

habitantes del entorno y de los transeúntes, asociados a sus características socioeconómicas 

y culturales y que pueden afectar las esferas de la privacidad, de la tranquilidad y de la 

seguridad de ellos mismos. 
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Factor Térmico, acústico y lumínico: Condición térmica, acústica y lumínica de la 

vivienda, del conjunto residencial y del entorno. Para la condición térmica59 se definió según 

el grado de calor o frío percibido dentro del apartamento en un día caluroso o frío 

respectivamente, también se enmarca en la condición térmica la posición respecto al 

asoleamiento y la ventilación natural, pues algunos de los encuestados lo precisaron. Para la 

condición acústica60 se especificó el aislamiento acústico entre apartamentos y el 

apartamento en relación con los espacios comunes del conjunto y con la calle o entorno 

inmediato. La condición lumínica toma lo concerniente a iluminación natural. 

 

Factor de seguridad y manutención: “Condición de durabilidad y capacidad de 

administración que se asigna a los espacios y construcciones propuestas” (Universidad de 

Chile. 2004: 15). Evaluada a partir de aspectos de seguridad estructural, seguridad contra 

fuego, contra catástrofes, contra accidentes y seguridad y control por la administración de la 

unidad. 

 

Factor económico: Asuntos que tienen que ver con la capacidad de pago y los ingresos 

del grupo familiar, van desde las cuotas de pago de la propiedad hasta las cuotas de la 

administración, además de consideraciones sobre el estrato y el valor de los servicios 

públicos. 

 

Factor ambiental: Apreciaciones que engloban varios atributos del territorio, pueden 

referirse a varios de los factores mencionados o a percepciones y valoraciones sobre su 

hábitat residencial. 

 

Otros: Apreciaciones sin clasificación o que fue única respuesta, pero no por ello son datos 

irrelevantes. 

 

                                                 
59 De acuerdo con la Guía de la Universidad de Chile, la condición térmica se evaluaría técnicamente por la humedad relativa 
del aire al interior de ella y el riesgo de condensación. Características condicionadas por la renovación y velocidad del aire; las 
características térmicas de la envolvente; el diseño y la forma de la vivienda; el tamaño, orientación y ubicación de ventanas y 
muros; las condiciones climáticas exteriores y las condiciones de habitar como calefacción, etc. 
60 Condicionada por la “fuente de ruido, la forma de transmisión o propagación y el diseño, tamaño, forma y materialidad de 
los elementos que forman la envolvente”. (Universidad de Chile. 2004: 15). 
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Para una comprensión más rápida del porcentaje de 

respuestas, se generan unas convenciones de acuerdo 

al rango de respuestas de cada pregunta.  
Tabla 3.  Convenciones. Rangos de respuesta  

 

 

 

La clasificación de las respuestas desde los 

indicadores de habitabilidad se presentan por colores 

como se observa en el cuadro de convenciones. 
 

Tabla 4. Convenciones. Factores de Habitabilidad 

 

6.1. Respuestas de los Residentes 
 

6.1.1. El Apartamento 
 

Ocupación del apartamento 

Tabla 5. Encuestas. Ocupación del apartamento 

 
 

Sobre la ocupación del apartamento, las respuestas se centran en el grupo familiar de tres a 

cuatro personas por apartamento, en menor porcentaje se presenta que el grupo familiar se 

 113



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

compone de cinco a seis  personas y, en algunos casos, con uno o dos perros. En Manantial 

de colores, Senderos del Palmar y Torre Orión, que cuentan con unidades de vivienda que 

oscilan entre 45 y 60 m2 de área, habitan en promedio cuatro personas por apartamento. 

Senderos del Palmar, aunque presenta en su mayoría de respuestas, cuatro personas que 

componen su grupo familiar, con área de apartamentos que oscilan en estos rangos, cuenta 

con zonas de recreación al interior de la unidad; sin embargo, Torre Orión I con similares 

características sobre grupo familiar y áreas, no presenta espacio libre al interior tal y como 

se evidencia en las respuestas de las encuestas sobre equipamiento interno de recreación, 

esta unidad se localiza a una cuadra de Torres de Bomboná, ubicación que cubre en cierto 

porcentaje la necesidad de equipamientos de salud, educación y cultura pero no de área 

libre de esparcimiento y deporte. 

 

Ante la pregunta “dónde vivía antes” el mayor porcentaje de respuestas se encuentra en 

casa de barrio, seguido de apartamento en edificio y apartamento en unidad cerrada. Vivían 

en casa de barrio los encuestados de  urbanizaciones como ciudadela Sevilla con un 75%, 

Torres de San Sebastián y Torre Orión con 83%.  

 

Confort en el apartamento 

Tabla 6. Encuestas. Confort y Costumbres en el Apartamento 
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Respecto al confort en el apartamento, los indicadores de habitabilidad que determinan el 

déficit cualitativo, y que fueron tratados en el numeral 1.3, tienen en cuenta la cobertura y 

la calidad de los servicios públicos para todo tipo residencial. Por las respuestas que dieron 

los encuestados, se encontró que otros asuntos como la cobertura, la calidad y la eficiencia 

de los servicios comunes, la ventilación, la iluminación natural, la privacidad, el silencio, 

entre otros -que de igual manera afectan el confort y la calidad residencial de un 

apartamento-, debieran formar parte de los indicadores de habitabilidad para propiedades 

horizontales. 

 

Gran parte de los encuestados determinan que la calidad de los servicios de agua, energía y 

recolección de basura son buenos; el 25% de Palo Bonito y entre uno y tres encuestados de 

Torres de San Sebastián y California del Poblado, concuerdan en que el servicio de agua es 

regular, con poca presión en horas pico de la mañana, la tarde y la noche y durante todos 

los días, incluyendo los fines de semana. 

 

Respecto a la calidad del suministro de energía, entre el 80% y el 100% de los encuestados, 

dicen que es buena, pero algunos encuestados de Torre San Joaquín, Torres de San 

Sebastián y Bosques de San Pablo, afirman que “hay apagones cuando llueve muy fuerte”.   

 

La ventilación e iluminación natural son mencionadas por gran parte de los encuestados 

como cualidades del conjunto residencial, en contraposición a ello, entre el 40% y el 70% 

de Ciudadela Sevilla, Torres de San Sebastián, Manantial de Colores, California del Poblado, 

Cercanías de la Mota, Palo Bonito y Torre San Joaquín dice que el apartamento es caliente 

en días calientes y el 44% de California de Poblado y el 50% de Andalucía dice que es frío 

en días fríos. 

 

También expresan que una de las molestias es el ruido que se escucha de otros 

apartamentos: el 83% de Ciudadela Sevilla, el 75% de Manantial de Colores, el 50% de 

Senderos del Palmar, Palo Bonito, Andalucía, Torre Orión, el 42% de Torre San Joaquín, el 

25% de Prado de Villanueva y de Bosques de San Pablo y el 17% de Cercanías de la Mota y 

Jardines de Perú, dicen que sí se escuchan ruidos de otros apartamentos. Entre el 8% y el 
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33% de los encuestados señalan que los ruidos son ocasionales. El 67% de Cercanías de la 

Mota y Torres de San Sebastián aseguran no sufrir ese problema. 

 

Respecto al uso de los espacios, las encuestas dejan como resultado que el 17% de 

Andalucía y el 8% de Torres de San Sebastián diferencia entre balcón y mirador, pero en 

conversaciones con ellos el porcentaje es mayor. Según ellos, balcón es cuando una parte 

del apartamento sale del apartamento para divisar, mirador es una baranda en una puerta 

vidriera o en una ventana hasta el piso. Según los encuestados, los apartamentos fueron 

entregados con mirador – aunque se los ofrecieron y vendieron con balcón - por lo que se 

sienten engañados.  

 

Entre el 67% y el 100% de los encuestados señala que le entregaron con sala-comedor, 

cocina con grifería y pozuelo, espacio para closet, zona de ropas, sanitario y ducha y con 

alcobas.  

 

Entre el 75% y el 100% de los encuestados, establecen que les entregaron con sala-

comedor, aunque gran parte de los proyectos publicitan barra americana. Es curioso que 

cuando hablan de los espacios de sus apartamentos, los residentes no tienen muy en cuenta 

la barra americana.  

 

Los sucesos negativos mencionados generan una baja en la calidad residencial y una 

desvalorización de la propiedad y del conjunto residencial. 

 

Costumbres 

En las encuestas se preguntó poco por las costumbres, pero las preguntas referidas a ello es 

si “trabajan en su apartamento” y “dónde secan su ropa”. Cuando se les pregunta si 

trabajan en su vivienda, en qué espacio trabajan y la frecuencia, un buen porcentaje 

determina que nunca, pero el porcentaje de personas que no respondieron fue alto; en 

cuanto a respuestas afirmativas, quienes respondieron establecen que utilizan la sala, el 

comedor, el patio o el balcón. Cercanías de la Mota es el único que muestra un registro 

importante de utilización del estudio como lugar de trabajo. Frente a la segunda pregunta, 
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la mayoría de los encuestados dicen que secan su ropa en la zona de ropas y con secadora, 

pero cuando se observan los proyectos, nos encontramos con ropa colgada en las ventanas, 

en los balcones o en las rejas exteriores. Una razón posible para que la respuesta no sea 

completamente consecuente con lo observado, es que uno de los puntos del reglamento de 

las propiedades horizontales es que no puede colgarse ropa hacia el exterior, ya que afecta 

la imagen y el exterior de los conjuntos residenciales, y con su respuesta afirmativa estarían 

aceptando su falta. 

 

Cambios físicos al  apartamento 

Tabla 7. Encuestas. Cambios físicos al apartamento 

 
 

Cuando se les preguntó a los residentes respecto a los cambios realizados en el 

apartamento, gran parte de los encuestados respondió con cierta inseguridad. Los cambios 

de mayor porcentaje de respuestas se han dado en piso en cerámica, pared en estuco o 

revoque y pintura. Es importante llamar la atención sobre este asunto: en estos proyectos, 

la pared se estuca y no puede revocarse porque es un panel en concreto que tendría que 

abuzardarse para que el revoque pegue, si esto se hace, debilita el panel de concreto y la 

estructura del edificio. No fue posible determinar si realmente se encontraban paredes 
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revocadas y de qué manera lo hicieron o si el encuestado tiene una confusión entre el 

estuco y el revoque.  

 

Los cambios de mayor envergadura son los referidos a muros tumbados: varios de los 

encuestados conocían que no pueden tumbarse muros, pero en las encuestas no buscamos 

ese nivel de conocimiento porque no apuntaba al objetivo. Un encuestado de Prado de 

Villanueva y de Jardines de Perú, tumbó muros, pero ninguno logró determinar si era un 

muro estructural, en ladrillo o un muro bajo. 

 

Entre el 17% y el 42% de los encuestados de Andalucía, Torre Orión, Prado de Villanueva, 

Bosques de San Pablo y Palo Bonito, establecieron que hicieron divisiones para alcoba o 

estudio.  

Los cambios referidos a revoque, a muros que se tumban o a subdivisiones en ladrillo, 

generan cierto grado de vulnerabilidad física por el riesgo a falla de la estructura. 

 

Conocimiento de las características del apartamento 

Tabla 8. Encuestas. Conocimiento sobre el apartamento. 

 
 

La Vivienda de Interés Social se vende en este tipo de proyectos cuando el apartamento 

se ofrece en “obra gris”. Respecto a si los residentes tiene conocimiento de si su 

apartamento es o no Vivienda de Interés Social, las opiniones están divididas y hay varias 

razones para ello: las preguntas de las encuestas fueron realizadas tanto a propietarios 

 118



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

como inquilinos; los apartamentos de los proyectos de estrato 3 y 4 bien pudieron 

comprarse con subsidio para vivienda o sin este auxilio; otra razón no menos importante es 

que el habitante considera que la Vivienda de Interés Social está determinada por las bajas 

calidades espaciales, de materiales, de habitabilidad, mínimas dimensiones de un 

apartamento o de una casa y no precisamente porque se puede adquirir a través de un 

subsidio: esto es un asunto de percepción que toca con el imaginario colectivo, que se ha 

construido en el tiempo desde las características particulares que hemos visto en una 

vivienda de este tipo, lo que la connota de esta forma. Es una apreciación que se observa 

en las respuestas de las encuestas y en conversaciones con residentes pero más aún con los 

habitantes del entorno.  

 

El sistema constructivo es un sistema en panelería en concreto, cuando se observa 

ladrillo en sus fachadas, realmente es un enchape de ladrillo o una textura en los paneles. Al 

parecer esto funciona como medio de persuasión para fundar la idea que está construido en 

un método tradicional y conocido, esto genera cierto grado de ambigüedad al propietario: 

se le enfatiza que no puede tumbar muros porque son estructurales, pero este observa que 

son en ladrillo y concluye que si podrían tumbarse. 

 

Concreto: Ciudadela Sevilla 67%, Cercanías de la Mota y Jardines de Perú 42%. El resto de 

las unidades entre el 8% y el 25%. 

 

 

 

Ladrillo: Bosques de San Pablo, Andalucía y Torre Orión con el 17%. En el resto de las 

unidades, un encuestado responde afirmativamente. 

Concreto y ladrillo: Manantial de Colores y Torre San Joaquín 25%,  Torre Orión 17% y por 

lo menos un encuestado de California del Poblado y Bosques de San Pablo determina la 

construcción en estos materiales. 

Sistema Vaciado: Ciudadela Sevilla 25%, Torres de San Sebastián 75%, Prado de Villanueva 

58%, Manantial de Colores y Torre Orión 67%, Bosques de San Pablo y Senderos del 
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Palmar 83%, California del Poblado 78%, Cercanías de la Mota y Jardines de Perú 50%, 

Palo Bonito 92%, Andalucía 67%, Torre San Joaquín 75%. 

No sabe: Ciudadela Sevilla, dos encuestados; Prado de Villanueva y Jardines de Perú con un 

encuestado. 

6.1.2. El conjunto Residencial 
 

Las zonas comunes y de servicios. 

Tabla 9. Encuestas. Zonas comunes y de servicios 

 
 

Las zonas comunes y de servicios son de acuerdo a la reglamentación de propiedad 

horizontal, áreas y servicios de uso y utilidad general: vías internas, estacionamientos, zonas 

verdes, muros de cerramiento, porterías, áreas comunes de circulación, recreación, reunión, 

instalaciones técnicas y zonas de disfrute visual. La funcionalidad de las zonas comunes de 

circulación como escaleras, corredores, ascensor y estacionamiento, son otros elementos 

que tocan con la habitabilidad de una unidad residencial, sobretodo por ser áreas de utilidad 

general. Las escaleras y los corredores son calificados por la mayoría como en buen estado, 

cuando determinan su estado regular o con daños se refieren a áreas oscuras, cerradas, 

rayadas sus paredes y de dimensiones insuficientes para el paso de muebles, de una silla de 

ruedas o de dos personas. 
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Respecto al ascensor, gran parte de las respuestas apuntan a que son suficientes, sin 

embargo, el 44% de California del Poblado, el 42% de Prado de Villanueva, el 33% en Palo 

Bonito, el 25% de Bosques de San Pablo y Manantial de Colores, plantean que son 

insuficientes. En cuanto al funcionamiento, el  67% de los habitantes de Senderos del 

Palmar, el 42% de Prado de Villanueva, Bosques de San Pablo y Andalucía, y el 44% 

California del Poblado, expresan que el funcionamiento es regular. En relación al aspecto de 

los elevadores, el 50% en Torre Orión, el 25% de Andalucía y el 17% en Senderos del 

Palmar, dicen que están sucios y rayados. 

 

El parqueadero para residentes y visitantes es uno de los mayores problemas que 

evidencian los que ocupan la unidad.  

No hay parqueo para residentes en Ciudadela Sevilla, Prado de Villanueva, Palo Bonito, 

Andalucía, Jardines de Perú, Torre Orión I, Padua, Torre Bolívar, Playa Real, es decir, los 

que se ubican en el centro de Medellín y en el Barrio Boston. Ya se ha expresado 

anteriormente que los promotores explican a sus potenciales compradores que no se hacen 

parqueaderos en estos conjuntos porque “Planeación Municipal no les exige parqueaderos 

en estos sectores”, pero la tendencia de los sectores mencionados a que se construyan más 

unidades de este tipo, de muy similares características espaciales, de densidad entre otras 

particularidades ya mencionadas, no puede continuar esgrimiendo que Planeación Municipal 

no exige, porque todo sector tiene su capacidad de soporte, más particularmente al parqueo 

que es al tema que nos referimos en este apartado.  

 

Un cálculo muy simple es tomar las unidades construidas en Boston - calle Perú y calle 

Argentina: Palo de Argento, Bilbao, Jardines de Perú, Fuentes de Perú, Artemisa (Parque de 

Boston), Torrelima I, II, III, Andalucía. Nueve conjuntos residenciales con un promedio de 

100 apartamentos cada uno. El cálculo que se ha considerado es que por cada tres 

apartamentos se requiere un parqueadero privado, se necesitan en total 300 parqueaderos 

y es posible que la zona ya no tenga la capacidad de proveerlos.  

 

De otro lado, es necesario expresar que según este simple cálculo, se generaron 900 nuevas 

unidades habitacionales y unos 2700 nuevos habitantes – teniendo presente un promedio 
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de tres personas por apartamento - a los que el sector debe proveer de servicios de 

transporte, recreación y esparcimiento ya que las unidades no lo proporcionan, además del 

espacio libre para la movilidad, la educación, la salud y los servicios religiosos. 

 

Las zonas de recreación y reunión 

 

Tabla 10. Encuestas. Zonas de recreación y reunión* 
*La fuente de  información de espacios de recreación y reunión de las unidades a las que no se encuestó residentes, es por observación directa.  
En la columna de “Estimado Personas/Apto”, las celdas sombreadas son un estimado, ya que  a estas unidades no se preguntó por “Número de 
ocupantes/Apartamento”. 
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1 10 Ciudadela Sevilla 0 0 100 58 42 0 0 0 100 25 42 0 67 33 0 0 0 100 0 0 100 4522,40 660 4 2640 1,71
2 10 Torres de San Sebastián 0 8 92 25 0 25 0 0 100 25 25 50 83 8 0 0 8 92 0 0 100 3441,76 780 4 3120 1,10
3 10 Prado de Villanueva 0 8 92 17 33 42 58 33 0 42 58 0 75 25 0 0 0 100 75 25 0 2607,50 372 4 1488 1,75
4 7 Manantial de Colores 0 8 92 58 0 0 33 67 0 0 8 92 83 17 0 0 0 100 50 50 0
5 7 Bosques de San Pablo 0 0 100 42 58 0 0 0 100 0 0 100 83 17 0 0 0 100 0 0 100 35510,31 343 4 1372 25,88
6 7 Senderos del Palmar 17 0 83 75 0 0 67 17 17 25 8 67 100 0 0 8 0 92 75 8 17 8840,45 400 4 1600 5,53
7 10 California del Poblado 0 0 100 89 0 0 78 22 0 11 0 89 100 0 0 0 0 100 78 22 0 8096,35 160 4 640 12,65
8 16 Cercanías de la Mota 0 0 100 83 17 0 67 33 0 0 0 100 83 17 0 0 0 100 67 33 0 8622,70 279 4 1116 7,73
9 10 Palo Bonito 8 8 83 58 0 17 0 0 100 0 0 100 50 42 8 0 0 100 0 0 100 301,96 126 3 378 0,80

10 10 Andalucía 0 0 100 25 67 8 0 0 100 0 0 100 92 8 0 0 0 100 0 0 100 472,94 88 3 264 1,79
11 10 Jardines de Perú 0 0 100 50 25 8 0 0 100 33 42 17 42 50 0 0 0 100 0 0 100 621,61 88 3 264 2,35
12 10 Torre Orión I 0 0 100 17 17 67 0 0 100 0 50 50 67 33 0 0 0 100 0 0 100 350,22 100 3 300 1,17
13 11 Torre San Joaquín 0 0 100 92 8 0 0 100 0 0 0 100 67 33 0 0 0 100 0 0 100 1190,00 66 3 198 6,01

10 Torre Bolivar 71,67 109 3 327 0,22
10 Padua 2,12 126 3 378 0,01
16 Mirador de la Mota 5620,03 504 3 1512 3,72

10 Playa Real 3166,48 174 3 522 6,07
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Nota: La fuente de  información de espacios de recreación y reunión de las unidades donde no se encuestó a residentes, es por observación directa

No hay datos

Las celdas sombreadas  en gris  son un 
promedio, ya que  a estas unidades no se 

preguntó por No.ocupantes/Apto.
Las celdas sombreadas en rosa son un valor 

estimado

No hay datos

Si tiene Si tiene Si tiene No hay datos

 

 

Los estándares internacionales para espacio público están estipulados en 15m2 por 

habitante para zona urbana, los estudios realizados en la ciudad plantean que es un 

estándar imposible de alcanzar por lo que lo definen 9m2 por habitante como el necesario 

para la ciudad: aún así es una cifra alta. El espacio público dentro de un conjunto residencial 

es la zona libre y de recreación, que también se mide bajo los estándares determinados, así 

que cuando se determina el índice de espacio público para un sector, las áreas libres de una 

unidad cerrada también entran en el valor. 

Se ha demostrado en el proceso de esta investigación que la deficiencia de espacio público 

es alta, la capacidad de cobertura de los equipamientos de espacio público en la ciudad no 
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es del 100% y según el sector de la ciudad, los rangos van de moderado a crítico. Para los 

desarrollos residenciales se tienen estipuladas las obligaciones urbanísticas que deben 

cumplir frente al espacio público y la reducción del déficit,  pero a partir de las respuestas 

de los residentes en  las encuestas, se demuestra que el déficit continúa. 

 

Las zonas de reunión comúnmente se conocen como salón social o salón comunal, en la 

publicidad para estratos altos se denomina "Club house.” En relación con el salón social, 

vale mencionar que únicamente California del Poblado y Cercanías de la Mota identifican el 

concepto de "salón social" como Club house y en general lo consideran suficiente. 

 

Respecto a la piscina para niños, es importante decir que sólo se considera suficiente en 

unidades de estrato 4 ó 5 y conformadas por varias torres, pero en la mayoría de los otros 

estratos es calificada como insuficiente o inexistente. 

 

En cuanto a los juegos infantiles, se encontró que son calificados como insuficientes por 

un alto porcentaje de los encuestados: 67% en Andalucía, 58% de Bosques de San Pablo, 

42% en Ciudadela Sevilla y 33% de Prado de Villanueva. Teniendo presentes estos 

porcentajes y que la tipología y cantidad de juegos en todos los conjuntos es similar, es 

necesario pensar en las posibles razones para que los que respondieron afirmativamente, lo 

hayan hecho de esa manera, alguna de ellas pueden ser: que son pocos los niños en la 

unidad, que no los dejan jugar afuera del apartamento, que los que fueron encuestados no 

tenían niños, o que tienen otras maneras de esparcimiento y los juegos infantiles no tienen 

un papel importante en su recreación. Respecto a guarderías, casi el 100% de las 

respuestas establecen que no hay. Acerca del gimnasio, la mayor parte de las respuestas 

expone que éste no existe, aunque en varios de los proyectos lo ofrecen en su publicidad. 

Hay casos en los que al encuestado se le recordó que sí existe gimnasio en su unidad, ante 

esto expresan que contestaron negativamente porque no lo han abierto o no está dotado y 

lo utilizan como salón de reunión. 

 

En la tabla 10 se muestra la capacidad de cobertura de los espacios de recreación en cada 

uno de los conjuntos residenciales, además se presenta una relación entre el número 
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promedio de residentes y el espacio libre en la unidad residencial. Respecto a esto último, 

se encuentra un inquietante déficit de espacio libre de esparcimiento por persona, el 

indicador está muy por debajo de los 9m2 por habitante,  sólo California del Poblado está 

por encima del estándar - inclusive internacional -, le sigue - pero por debajo del estándar 

de la ciudad - Cercanías de la Mota, Senderos del Palmar y Playa Real. Debe tenerse 

presente, que aunque un espacio se encuentre sobre los estándares de un indicador de 

habitabilidad, no siempre ofrece todas las características que presenta, el caso más claro es 

California del Poblado, sobresaliente por su indicador de espacio libre pero mucho de este es 

de alta pendiente, por lo que no siempre podrá disfrutarse como espacio libre de 

esparcimiento. 

 

6.1.3. El Entorno y el Conjunto Residencial 
 
Aspectos del entorno y del conjunto residencial 

Tabla 11. Encuestas. Cualidades e inconvenientes del sector y del conjunto residencial 

 
 

Respecto al entorno, se indagó sobre lo positivo y lo negativo del barrio y en las respuestas 

se corroboran los datos encontrados en las otras preguntas de la encuesta sobre el entorno. 

De las cualidades del sector, los encuestados destacan el fácil transporte público, el acceso 

a equipamientos de educación y a parques, pero este último no es una cualidad que los 

residentes de Prado de Villanueva, Torres de San Sebastián, Ciudadela Sevilla o Palo Bonito 

hayan expresado sobre el sector, efectivamente estos proyectos  se encuentran en zonas de 
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transformación de uso o rodeados por construcciones deterioradas. El deterioro del sector 

se evidencia más en las respuestas de Prado de Villanueva, a una cuadra del centro 

Comercial Villanueva y en Jardines de Perú en el sector de Boston: desde la dimensión 

físico-espacial, en el sector se encuentran casas mal conservadas y un amplio número de 

centros nocturnos; en términos de la dimensión psicosocial existen pandillas, expendio y 

consumo de drogas, escándalos de los vecinos, indigentes y prostitución que los 

encuestados observan en los alrededores de Torres de San Sebastián, Palo Bonito y Torre 

Bolívar, aunque respecto a esta última, los problemas del sector fueron evidenciados por los 

comerciantes y habitantes de su entorno. 

 

Elección 

Tabla 12. Encuestas. Razones de elección de la unidad. ¿Llena sus aspiraciones? 

 
 

Las respuestas sobre las razones por las que se decidió vivir en esta unidad se enmarcaron 

en la dimensión ambiental hacia los atributos del entorno, particularmente se refieren a 

asuntos de cercanía y conexión con equipamientos cercanos o el trabajo, otra de las razones 

de mayor porcentaje de respuesta fue “por inversión y patrimonio”. Una de las respuestas 

que debe tenerse presente es “No tuve opción”, en referencia a que no querían perder el 

subsidio de vivienda, o a que les regalaron el apartamento, o porque les quedaba cerca al 

trabajo o, finalmente, porque era a la que tenían acceso económicamente, pues todas estas 

aluden a una dimensión económica. 
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En resumen, los puntos principales que buscan y por los que se que toma la decisión son: la 

valoración del sector como bueno y la inversión. No se refiere a ninguno de los aspectos del 

conjunto residencial y menos aún sobre el apartamento. 

 

6.2. Respuestas de los Habitantes del Sector 
 

Características del sector 

Tabla 13. Encuestas. Cualidades e inconvenientes del barrio 

 
 

Los habitantes del entorno de los conjuntos residenciales determinan que sus principales 

ventajas son el transporte público seguido del equipamiento educativo del sector. Pero los 

equipamientos de recreación y esparcimiento no son una cualidad de todos los sectores, así 

lo dejan ver los encuestados que viven en el Chagualo donde se ubica Ciudadela Sevilla, los 

de Niquitao que tiene a Torres de San Sebastián, la zona de Everfit con Bosques de San 

Pablo, el sector de Boston con Jardines de Perú y el centro con Torre Bolívar. 

 

Entre los inconvenientes del barrio se destacan muchas razones, se enmarcan en lo 

psicosocial como escándalo de vecinos y pandillas excepto para Bosques de San Pablo, 

Torre San Joaquín y en bajo porcentaje en los alrededores de Ciudadela Sevilla y Senderos 

del Palmar; también establecen que hay indigencia cerca de Torres de San Sebastián, sector 

de Niquitao; Torre San Joaquín, tiene inconvenientes por los recicladores de la carrera 65;  
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Torre Bolívar por su cercanía con el Parque de Bolívar, la carrera Bolívar y la zona deprimida 

del algunos cine X, de este sector también expresaron otros problemas de la dimensión 

psicosocial como recicladores, prostitución, robos, ladrones, homosexualidad, moteles, 

expendio y consumo de droga, , es importante mencionar para Torre Bolívar que los 

encuestados expresaron que no entienden como se construye una torre residencial donde 

había sido el tradicional Cine Libia - que como teatro se desempeñaba bien aún en esa calle 

que tiene los problemas ya mencionados -, explicitan que el edificio va a funcionar más 

como unas residencias por horas debido al tamaño de los apartamentos y al peligro del 

sector. Otro asunto que gran parte de los encuestados indicaron de la calle de localización 

de Torre Bolívar es que el edificio contiguo a este de apartamentos y de consultorios, se 

puso en venta a precios irrisorios en cuanto se inició la construcción de Torre Bolívar, 

porque quienes llevaban mucho tiempo trabajando y habitando en ellos vieron como esta 

unidad desvalorizó sus propiedades. 

 

En cuanto al factor físico espacial, se expresaron otros inconvenientes en el barrio como 

casas mal conservadas y centros nocturnos: Mirador de La Mota en Belén Rincón, Cercanías 

de la Mota en el sector de Cazadiana, Jardines de Perú en Boston, Torre Orión I a una 

cuadra de las Torres de Bomboná y Torre Bolívar con el 60% se expresan sobre casas mal 

conservadas y el 73% respecto a centros nocturnos. 

 

Cambios en el sector 

Tabla 14. Encuestas. Cambios en el sector por la construcción del conjunto residencial 
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