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INTRODUCCION

La presente investigacion es ante todo producto de la meritoria labor que en el campo de
la investigacion realiza la Universidad Nacional, en el cumplimiento de su mision como

interlocutora de la sociedad frente a los grandes temas nacionales.

La tarea de investigar en nuestro medio, sigue siendo una dificultad y estamos lejos de
contar con la cultura de la investigacion que requiere el pais, si quiere conocer sus

propias realidades y aportar en algo en relacion con los grandes problemas universales.

La universidad Nacional ha venido sistematicamente creando las condiciones para hacer
de la investigacion una actividad permanente y cada vez mas ajustada a las demandas
nacionales. Esto es posible gracias a la suma de esfuerzos de instituciones internas
como el Comité de Investigacién y Apoyo Cientifico CNDEC, que a pesar de sus limitados
recursos, logra distribuirlos con equidad y permanencia, entre un grupo cada vez mayor
de investigadores. Pero también gracias al entusiasmo, el esfuerzo y capacidad de
adaptacion de los docentes investigadores a los ritmos y limitaciones que impone un flujo
de recursos limitado. A los estudiantes y personal administrativo, que sin reparos y con

espiritu universitario ponen su esfuerzo, para que estos proyectos logren ver la luz.

La presente investigacion es un ejemplo de todo este conjunto de circunstancias. Se inicio
a comienzos de 1997 y termina a finales de 1999, después de algunas interrupciones

obligadas y dificultades de tiempo de los docentes investigadores. Pero aqui estan los
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resultados. Creemos haber alcanzado en buena medida los objetivos que nos habiamos
trazado en un principio, colonizando incluso terrenos no previstos inicialmente; aunque

somos conscientes de que se nos quedaron cosas en el tintero.

El resultado aporta a la lectura del problema de la vivienda hoy en Colombia, ofrece
nuevos enfoques, llama la atencion a los investigadores sobre asuntos poco explorados
como el de los imaginarios en torno al habitar y la vivienda y ante todo pone el dedo en la

llaga en el tema de la calidad de la vivienda como un problema central.

Por ultimo en preciso sefialar que ésta es una investigacion de apertura y asi nos la

planteamos desde un principio.

GILBERTO ARANGO E
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ANTECEDENTES

Los antecedentes de este trabajo de investigacién se encuentran en tres trabajos previos:
La poética. De la casa de patio a la casa moderna, Vivienda estatal y desarrollo urbano
en Colombia, el caso de Medellin y Los cambios en la vivienda. Discursos y
percepciones. Son tres recorridos en torno al pasado y presente de la vivienda, donde se
propone una incursién a los escenarios y tendencias que hoy es posible configurar y
comprender, para que desde alli se puedan elaborar propuestas que permitan construir la
vivienda del futuro. Esto se hace no solo cuestionando las actuales tendencias de las
viviendas sino incorporando de nuevo poéticas asociadas a las practicas contemporaneas
de la cultura del habitar que opera en nuestra ciudad; lo mismo que, los cambios ocurridos
en la forma de la vivienda urbana en Colombia y su relacion con los cambios en las

practicas culturales del habitar en los grupos medios de la poblacion.

De la actividad académica en la linea de investigacion de habitat, arquitectura y cultura de
la Facultad de Arquitectura de la Universidad Nacional, Sede Medellin han surgido estas
inquietudes transformadas en investigaciones y publicadas en diferentes momentos. La
poética. De la casa de patio a la casa moderna®, se planteé como tesis, acudiendo a la
relectura de La Poética de Aristételes que hiciera Paul Ricoeur, una aproximacion a las
implicaciones del cambio de la casa urbana de los primeros afios del siglo XX, llamada
casa de patio, a la casa moderna, la cual se impuso después de los afios cuarenta. A
partir de alli intenta responder a una serie de cuestionamientos: ¢qué significd, qué se
perdié y qué se gand?, ¢cuales fueron las razones culturales, profesionales y estéticas
para esa renuncia, o mejor, el transito del “patio ceremonial y el corredor de alcobas por el
hall de alcobas, el comedor y la sala rituales por la funcional sala comedor, y el

enigmatico solar por un sitio donde construir o ampliar nuestra casa mercancia”.

® La investigacion la realizé Gilberto Arango Escobar como tesis de grado de la especializacién en
Semidtica y Hermenéutica, de la Facultad de Ciencias Humanas de la Universidad Nacional, Sede

Medellin, entre 1997; fue publicada por la misma universidad en diciembre de 1997.
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La segunda investigacion, Vivienda estatal y desarrollo urbano en Colombia, el caso de
Medellin®, fue adelantada en el marco de una investigacion global que analiza la accion
estatal en vivienda social en Colombia en el presente siglo en cuatro campos: su impacto
urbanistico, sus caracteristicas arquitecténicas en el escenario de la arquitectura
moderna, sus aportes internos a la solucion de problemas habitacionales y al desarrollo
de la industria de la construccion. En el caso especifico de Medellin se estudid la
evolucion de la norma en relacion con la vivienda y sus implicaciones; la historia de las
instituciones del Estado que jugaron un papel en la produccién de vivienda social en
Medellin -Instituto de Crédito Territorial, el Banco Central Hipotecario y Corporacion de
Vivienda y Desarrollo Social-, haciendo una descripcion de los mas importantes proyectos

desarrollados por cada una de ellas en diferentes sectores de la ciudad’.

La tercera investigacion, Los cambios en la vivienda. Discursos y percepciones®,
mantiene la linea de la primera investigacion, pero apunta a estudiar la vivienda desde la
estética social, “como el lugar mas atractivo para explorar los problemas de su
significacion social y cultural en los diferentes momentos y contextos escogidos de la
historia urbana de Colombia en el periodo 1950-1990". Acudiendo nuevamente a la
poética, convirtiéndola en una Gtil herramienta para la reflexiéon y la critica de la
arquitectura, se intenta explicar el papel de la vivienda de hoy en la cultura urbana,
haciendo especial énfasis en la manera en que el habitante desarrolla sus practicas

cotidianas del habitar, es decir, una estética de la recepcion de la vivienda, y establecer

® La investigacion global, con la direccién del arquitecto Alberto Saldarriaga Roa, se denominaba
“Accion estatal en vivienda urbana de interés social en Colombia, 1918-1990. Urbanismo vy
arquitectura”, fue adelantada entre 1994 y 1995 con financiacion de Colciencias; los resultados
fueron publicados en 1996 por el Inurbe con el titulo de “Estado, Ciudad y Vivienda. Urbanismo y
arquitectura de la vivienda estatal en Colombia. 1918-1990". La parte correspondiente a Medellin
fue elaborada por Gilberto Arango E. y Gilda Wolf A., con la participacién de Alexandra Rios D.

" Ver Corporacién Colegio Villa de Leyva-Cehap, Medellin-Citce, Cali, Estado, Ciudad y Vivienda.
Urbanismo y arquitectura de la vivienda estatal en Colombia, 1918-1990, Santafé de Bogota,
Inurbe-Ministerio de Desarrollo Econémico, 1996, pag. 275-338.

® Fue realizada por Gilberto Arango, Gilda Wolf, y Pedro Pablo Peldez. Los resultados de esta
investigacion y el texto La poética. De la casa de patio a la casa moderna, de Gilberto Arango,

fueron publicados en un solo volumen por la Universidad Nacional de Colombia en 1997.
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una relacion de estas acciones con las espacialidades creadas para ésta por el
pensamiento y la practica arquitectonica. Alli se plantean los cambios operados en las
practicas culturales y en los imaginarios colectivos del habitar en relacién con los
diferentes formas de vivienda urbana en Colombia en la segunda mitad del siglo XX. De
igual manera se dejaron punteadas algunas observaciones a manera de conclusiones y
epilogo; por ejemplo, en torno a la pedagogia del habitar, el nuevo papel del Estado en el
proceso de la vivienda, la configuracion de un nuevo mercado de la vivienda, el cambio de
mentalidad de promotores y constructores y, en sintesis, la posibilidad a futuro de
resignificar el papel que el paradigma del progreso le ha atribuido hasta el momento.
Precisamente, como continuidad a esta labor investigativa y de los planteamientos alli

esbozados y dejados en punta surge la pregunta y motivo de la presente investigacion®:

¢ Se puede incidir positivamente en la calidad de la vivienda futura por medio de

estrategias de orientacion de la reglamentacion, el disefio, la oferta y la demanda?

En este texto se proponen algunas estrategias para incidir en el mejoramiento de la
calidad de la vivienda futura; las cuales deben actuar sobre los actuales criterios utilizados
por los disefiadores, constructores-promotores, usuarios y oficinas de control que
participan en las decisiones del mercado de la vivienda. También, se pretende con ello
transformar las relaciones desequilibradas existentes entre estos participantes del

mercado mediante una accidon mas consciente de cada uno de ellos.

Al desentrafiar y analizar las fabulas, mitos e imaginarios que actlan sobre las practicas
sociales del habitar, la correspondencia con las dinamicas econémicas del mercado, las
formas de la vivienda y por dltimo con el hecho urbano, se podra entender de mejor
manera el tejido del habitar; hoy roto y sin solucién de continuidad entre cada una de las

partes, por actuaciones inadecuadas que conllevan al desmejoramiento de la calidad de

° Es necesario sefialar que otro antecedente para la presente investigacion es el trabajo

“Agorazein: trayectos y metéforas”, realizado en 1995 por el profesor Jorge Echavarria como tesis
en la Maestria en Estética de la Facultad de Ciencias Humanas de la Universidad Nacional Sede
Medellin. Desde otra perspectiva urbana, el trabajo del profesor Echavarria enriquece el andlisis y

propone nuevas maneras de mirar la ciudad.
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vida. Unos nuevos criterios del manejo de la vivienda en el mercado y en la configuracion

de éste, seguramente posibilitaran ese mejoramiento de la calidad de vida urbana.

Esta tesis parte de una investigacion de campo concreta, realizada en urbanizaciones del
area metropolitana de Medellin en sectores de estrato 3, construidas y habitadas entre
abril de 1993 y abril de 1997. Se identifica el comportamiento de la vivienda en la
dinamica del mercado, los presupuestos ideolégicos que operan en cada una de las
partes y las tendencias problematicas en el habitar urbano. A partir de las tendencias
problematicas predominantes observadas en la vivienda durante este periodo y de las
transformaciones sociales, culturales y econdmicas que sufre la sociedad colombiana
actual, se reconoce la necesidad imperiosa de un cambio a futuro en la forma de concebir
la vivienda, y por ende la ciudad, para lo cual se proponen nuevos parametros,
indicadores y roles para cada una de las partes. Esto involucra tanto a las oficinas
encargadas de la reglamentacién y control, los constructores-promotores y disefiadores
responsables de definir la tipologia de la vivienda, como al usuario en su consumo y

recepcion de la misma.
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HACIA UNA PROSPECTIVA DE LA VIVIENDA. UN PANORAMA GENERAL

Mientras el hombre “interplanetario” -de los paises desarrollados-, busca un nuevo hogar,
explorando otros planetas en donde construir la casa futura, el hombre “planetario” -de los
paises subdesarrollados-, busca la manera -aqui, ahora, en el presente- encontrar un
verdadero lugar para una vivienda digna o siquiera un espacio minimo, que pueda

considerar como casa.

Creemos que el planteamiento fundamental a futuro es el de la agudizaciéon de las
contradicciones. El desarrollo tecnolédgico de punta, aumentara ostensiblemente la brecha
entre paises. Unos pocos de ellos poseeran las riquezas y concentraran las demandas
de energia planetarias, a niveles mas criticos de los actuales. A otra escala, pero de
idéntica manera y en los paises pobres, un grupo de privilegiados, que son las minorias
conectadas al mundo desarrollado, controlaran las riquezas y accederan a los avances de

la sociedad que quieren emular.

Es cierto que se podra estar en contacto con mayor facilidad desde la periferia con el
sistema global econdémico, cultural y politico, pero no es menos cierto que esa aparente
universalidad -0 una masificacion- sera una aberracion virtual. La mayoria de los
hombres se sentirdn proximos a lo universal mediante la inmediatez del internet, el correo
electrénico, los sistemas interactivos, etcétera, sin embargo, la proximidad sensible no
acortara las distancias reales que, por el contrario, se multiplicaran en favor de quienes

tienen y tendrén el control de la tecnologia.

El mundo “interactivo” y la globalizacion, intensificaran la sensacion de desasosiego del
hombre urbano latinoamericano, que enmarafiado entre la perdida de gran parte de sus
relaciones de identidad atavicas e incomprendiendo la racionalidad, a la cual nunca no
pudo acceder de manera plena, pero de la cual regresara sin haberla comprendido, se
refugiara en un nuevo tribalismo, los guetos étnicos, los nacionalismos, las supersticiones

y relaciones magicas y la exacerbacién de la violencia.
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El mundo moderno -el de las grandes culturas, las grandes revoluciones y los grandes
movimientos- nunca se implement6 de manera plena en nuestra sociedad, que se debi6
conformar, en el ciclo iniciado en los afios veinte, a tomar solo algunos elementos para
configurar una modernidad imperfecta. El escritor Fernando Cruz Kronfly sefiala como la
burguesia nacional pocas veces se asumié como moderna y casi nunca se propusieron
modernizar al pais, sino simplemente inundarlo de tecnologia'®. De manera que la
sociedad, sefiala el mismo autor, fue llenada de ilusiones elevadas a la categoria de
derechos legitimos, pero la “sociedad no fue maodificada ni econémica ni politicamente de
manera paralela con la modernizacion espiritual del pueblo plebeyo y de las capas medias

y profesionales™.

La expresion arquitecténica de ese proceso intentd, en primera instancia, abarcar y
manifestar la sociedad en su totalidad en la basqueda del espiritu moderno, a través de
un arquitecto que tenia claro su papel, pero con el tiempo se fue diluyendo y sélo quedd
en simplificaciones, maneras repetidas y un insultante reduccionismo, del que se
apropiaron, en su mayor medida, las fuerzas econémicas del mercado. Estas hicieron del
espiritu moderno un cliché, muestra a su vez de la imposibilidad de cambio de esa
sociedad; alli toma mayor mayor vigor la sentencia de Paul Virilio, cuando sefiala que la
arquitectura es una medida del mundo, pues ella estd demostrando en nuestras
sociedades el grado de apocamiento y empobrecimiento, no necesariamente econémico,

a que se ha llegado.

La sociedad en tanto, y con el tiempo, acogi6é la violencia como forma de expresar la
insatisfaccion y el deseo de acceder a lo prometido pero no cumplido. Escenificado tanto
en los entornos rurales como en los urbanos, pero especialmente en estos Ultimos, como
resultado de las tensiones generadas por los intentos de modernizacion. La ciudad es el
mayor escenario del conflicto, y en el cual el espacio publico es uno de los principales
teatros. Generaciones a medio camino entre nuestra particular modernidad y la singular

posmodernidad, con la violencia como una forma de poder, reelaborando sus maneras de

9 Fernando Cruz Kronfly. La sombrilla planetaria. Santafé de Bogota, Planeta Colombiana
Editorial S.A., 1a. edicion, septiembre de 1994, pag. 16.
" Ibid., pag. 21.
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identidad, serdn las protagonistas que reclamaran un nuevo enfoque de ciudad, de

espacio publico y de arquitectura.

Ahora, alguna parte de la filosofia prevée a futuro cambios que llevaran al hombre al
ambito de lo privado. El paso de los valores publicos y masculinos, a lo privado y
femenino, que se asocian “a la vida, la naturaleza, los afectos, las experiencias de tipo

"2 Un nuevo humanismo

estatico como las sensuales y eréticas, la experiencia estética
gue tendra “repercusion en las relaciones interhumanas, en las formas de reconocimiento
y en la creacién de espacios cémodos, habitables, que permitan llevar una vida mas
tranquila, mas feliz dentro de un contexto publico que seguira siendo violento, inseguro,

tal como lo ha producido toda la cultura moderna™?.

En este escenario no hay posibilidades de regreso. Si bien se retomardn algunos
aspectos ya sefialados -etnias, identidades, entre otras- seran para reelaborarse -por
asociacion o por contradiccién- con el mundo interactivo. No podra volverse a “estados
puros”, pero se recurrird necesariamente a la nostalgia para ese regreso hipotético, como
una manera de enlazarse con el pasado, de validar la continuidad, llegando al punto de
“inventarse tradiciones”, cada vez en mayor numero. Tal vez, esa sera la manera como

se replanteard la identidad.

La combinacion de “tradiciones inventadas” mas las viviendas que incorporaran la
tecnosis, sin llegar tampoco en su totalidad a ser la vivienda prétesis, marcara la futura
cultura hibrida del habitar en nuestra posmodernidad. De manera andloga a lo que
plante6 Garcia Canclini en la modernidad latinoamericana, la interseccion de diferentes
temporalidades historicas, se reflejara en nuestras sociedades y en este caso, en el
habitar.

¢, Qué sucedera especificamente con la arquitectura y con la vivienda de manera

particular?, dificil arriesgar predicciones, crear simples o complejos escenarios

2 “Lo humano y lo femenino, la tendencia filoséfica del préximo siglo”. Periédico EI Mundo,
suplemento El Mundo 18 afios, Medellin, sdbado 31 de mayo de 1997, pag. 12.
13 .

Ibid.
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intangibles, se trata mas bien de hacer una prospectiva a partir de unas realidades
concretas del medio, en este caso Medellin y el Area Metropolitana. El ejercicio de la
prospectiva, tal vez por identificarsele falsamente con el de la arriesgada profecia, no ha
sido frecuentado con la asiduidad que requeririamos. Y es que una vez pasado el plazo u
horizonte sobre el cual se lanzaron las hipétesis futuristas, podriamos darnos cuenta no
tanto de la precision con la que se dio en el blanco, sino, méas bien, de las prefiguraciones
que lograron imponerse, de las tendencias que siguieron siendo dominantes, que
desaparecieron o0 se amortiguaron, de las hibridaciones y adaptaciones, de los
imaginarios que precedieron la formulacion de modelos futuros, de la permeabilidad a
nuevas tendencias, entre otros hechos. La labor de prospectiva aparece asi como la
oportunidad para dar “timonazos” y enrumbar por rutas distintas a las que la feroz y
despiadada mercantilizacion dominante pareciera condenar la mas humana de las
actividades, la de hacer habitable un espacio que ha de ser amado, y en tanto que tal,

vivido.



LA VIVIENDA FUTURA'Y LAS NUEVAS FORMAS DE HABITAR 15

Capitulo Uno

LA RUTA METODOLOGICA

EL METODO SEGUIDO

Se parte del convencimiento de que es necesario hacer un analisis de la evolucién de la
vivienda en Colombia. Para ello recurrimos a la propuesta que hace Paul Ricoeur a
propésito de lo que él denomina los tres momentos o “mimesis” de la produccion

(reflexion) poética:

La mimesis I: Corresponde al priori cultural, al ambiente cultural vigente en un momento
dado en el cual toman lugar una fabula y unos mitos que gobiernan la forma como la
cultura entienda y asume la vivienda. Quien produce la vivienda. EIl arquitecto, el
constructor, también participan de esta fabula y estos mitos, estdn inmersos en este

momento particular de la cultura, sus sensibilidades imaginarios, etcétera.

La mimesis II: Corresponde al momento en que se realiza la produccion de la obra de
arte, en nuestro caso de la obra arquitecténica, de la vivienda. En ella el arquitecto realiza
la construccion de la trama arquitecténica con el a priori cultural como contexto y a partir
de la comprensién e imitaciébn de las acciones humanas para nuestro caso de las

“practicas del habitar”.

La mimesis lll: Corresponde al momento en que se realiza la recepcién de la obra por el
publico. En ella la obra (el hecho arquitecténico) debe resultar comprensible, creible ,
aceptable y lo mas importante debe producir placer estético.

1 paul Ricoeur “ Las tres mimesis” de la Obra “Tiempo y narracién”. Una explicacién mas amplia

de las tres mimesis se hace en la obra citada.
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Como se expresaron las fabulas y los mitos construidos por la cultura del habitar, en las

formas poéticas (el hacer) y retdricas ( el decir) de la arquitectura de la vivienda.

Cudl ha sido el papel jugado por el pensamiento profesional de la arquitectura respecto a
la vivienda. Definitivo cada vez que se disefia arquitectura, que se realiza la construccion
de una trama arquitectonica. Se intenta hacer este seguimiento, desde el momento en
que irrumpe el arquitecto profesional en la vivienda social, en remplazo del arquitecto

colectivo que construia la ciudad tradicional, hasta su etapa republicana .

LA ARQUITECTURA ES IMITACION

Pero, ¢qué imita la arquitectura? La arquitectura transforma “imitandola” la naturaleza,
gracias a su capacidad constructiva.”®> Histéricamente la naturaleza ha sido la fuente de
inspiracion de la arquitectura en sus aspectos constructivos. Hasta los procesos técnicos

(fisicos 0 quimicos) aparentemente mas sofisticados tienen un ejemplo en la naturaleza.

Por otra parte transforma “imita” el habitar, gracias a su capacidad de crear
habitabilidad.’® En el pensamiento de Christopher Alexander, la arquitectura no hace mas
que seguir los patrones de acontecimiento. Lo que en otros términos quiere decir que las
acciones humanas son el origen de la arquitectura de todos los patrones y tipologias con
los cuales configuramos el espacio habitable. En el origen de una alcoba moderna esta el
cobijo del hombre primitivo. La sala, el comedor modernos no son mas que el primigenio
ritual de reunirse en comunidad en torno al fuego.

Por su parte Martin Heidegger sefala que: “Hay que construir desde un habitar y desde
un pensar”. Esto es, que “el pensar” también esta presente como fuente de imitacién de
la arquitectura. De hecho la arquitectura ha sido siempre una expresion tridimensional del

pensamiento de una época. ¢Cuantos esfuerzos se hicieron desde arquitecturas como la

' Josep Muntafiola. Poética y arquitectura. Edit Guadarrama, Barcelona. Espafia.
1% Op. cit.
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Gdtica, la Barroca o la Moderna, para no citar sino tres, por expresar el pensamiento de

una época, sobre el sentido y el destino del proyecto humano sobre la tierra?

ACERCA DE LA FABULA

La fabula vigente en un momento de la historia es un tejido de mitos o compendio de
imaginarios. Constituye el ambiente cultural y antecede la creacion poética. La fabula
tiene vigencia mientras los acontecimientos que la generaron sigan siendo los mismos.
Ella modifica el pensamiento del grupo cultural que la elabora. Cuando muere una fabula

en la cultura se produce una “catastrofe” en ésta.

Aprender a identificar las fabulas vigentes en los distintos momentos claves de nuestra
historia arquitectonica y en particular de la vivienda, es una tarea fundamental, si
gueremos superar el idealismo que sugiere que los grandes hechos y acontecimientos en
al arquitectura son producto de cerebros iluminados, de grandes maestros, quienes fueron

capaces de torcer el rumbo de la historia.

En realidad estos productos renovadores de la arquitectura, que marcaron cambios de
rumbo fundamentales en el devenir de la arquitectura y la cultura, se explicarian mas
como expresiones de cambios “catastréficos “ en la cultura, ocasionados por la muerte de
una fabula social vigente y su reemplazo por otra. Mientras que el papel de los grandes
hacedores, los grandes arquitectos, no ha sido otro que el de juiciosos lectores de la
cultura, capaces de detectar los vientos de cambio, alin cuando la mayoria continda
inmersa en un presente eternizado y, adelantandose, son capaces de configurar los
nuevos escenarios, para unas practicas sociales que, si bien ya tienen ocurrencia entre

las minorias mas progresistas, aun no son percibidas por la mayoria.
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A CERCA DE LOS MITOS

La sociedad es una fabrica permanente de mitos. Frente a todo aquello que se
desconoce, que se teme, que se impone por encima de la voluntad de los hombres, la
cultura actua fabricando mitos, como un mecanismo de incorporacion o domesticacion. El
poder del mito es tal que hace aparecer como natural algo que un tiempo atras seria
impracticable o inconcebible.

Constituye una evidencia de la aparicién de un nuevo mito en la arquitectura, la repeticion
o el agravamiento de un acontecimiento que ha terminado por afectar una concepcion

tipolégica o morfoldgica, por ejemplo de la vivienda.

Por ejemplo, la incorporacién de las practicas de la higiene a la vida cotidiana, redefinié
sustancialmente el sentido de la casa y sirvio para meter la idea de la casa moderna (en
hilera) en la cultura. De la misma manera como el mito de la igualdad que arrastr6 la
modernidad, produjo la disolucién de ciertas costumbres jerarquicas en la familia y con
ello fue posible la aparicion de un espacio diferente que instauré el uso mas democrético

del espacio.

EL ITINERARIO DE LA VIVIENDA

Hemos encontrado que los mitos que de manera mas decisiva han acompafado los

procesos de configuracién de la vivienda en la segunda mitad del siglo son :

El progreso: La apuesta por todo lo que signifique progreso.

El anonimato: Alcanzar el anonimato, simbolo de la vida en las grandes ciudades.

La seguridad : La busqueda de la seguridad individual aun a costa de la inseguridad de

los otros.
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El prestigio: Ganar en prestigio y reconocimiento social aunque ello signifique el sacrificio
de la habitabilidad.

Se trata entonces de volver a mirar la vivienda desde la estética de la recepcién y las
practicas sociales del habitar. Pero, ¢en qué momento la vivienda perdié su connotacién
sociocultural?. Teniendo como referente las formas de financiacion existentes en el
mercado y la naturaleza de la intervencién del Estado, el proceso de la vivienda en
Colombia lo dividen los investigadores en dos grandes periodos: un primer periodo que va
hasta el afio de 1972, caracterizado por la constante participacién del sector publico en el
mercado de la vivienda; y un segundo periodo, desde 1972 hasta la actualidad, en donde
la participacion del Estado se relativiza y es el sector privado quien asume el peso de

edificacion?’.

La accion estatal estuvo dirigida desde principios del siglo XX al fomento de viviendas
higiénicas para las clases trabajadoras o “clase obrera”, de la vivienda rural, y
posteriormente a la organizacién de instituciones encargadas de la construccion o
fomento de la vivienda urbana, como el Instituto de Crédito Territorial y el Banco Central
Hipotecario, cuando el pais empezé su proceso acelerado de urbanizacién, especialmente
después de los afios cuarenta. La intervencion directa del Estado en la construccién de la
vivienda vari6 a partir de 1972 cuando el gobierno defini6 un nuevo sistema de
financiacion de la vivienda, el sistema UPAC, a través las Corporaciones de Ahorro y
Vivienda, delegando paulatinamente en el sector privado la ejecucion de los programas
hasta culminar en 1991 con la creacion del Sistema Nacional de Vivienda y la eliminacion
del Instituto de Crédito Territorial, que conllevo a “la desaparicion virtual de la construccién

directa a través de agencias estatales y la descarga de esta tarea en el sector privado™®.

" Fabio Giraldo Isaza y Juan Carlos Cortés Cely. “Los ciclos de la edificacién en Colombia. 1950-
1993". En Revista Camacol nim. 60, Bogotd, septiembre de 1994, pag. 25.

'8 Estado, Ciudad y Vivienda. Urbanismo y arquitectura de la vivienda estatal en Colombia, 1918-
1990, pég. 45.
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De otro lado, la construccion de la vivienda urbana se empezé a considerar fundamental
no sélo en términos de la economia urbana, sino en general para la economia del pais,
desde el momento que fue incorporada en los planes de desarrollo como un sector lider
del crecimiento economico y reactivador del aparato productivo colombiano, por las
implicaciones que tenia en términos de empleo no calificado y sus efectos multiplicadores.
Los fundamentos fueron esbozados por el economista norteamericano Lauchlin Currie en
la propuesta denominada “Operacién Colombia” hacia 1961, donde plantea la estrategia
del sector lider; algo que fue puesto en vigencia en el cuatrienio 1971-1974, cuando se
cred el Upac para fomentar el ahorro y canalizarlo en la construccion, y en cuyo plan de
gobierno, “Las Cuatro Estrategias”, se puso énfasis en el desarrollo urbano, concentrando
recursos en la industria edificadora, tanto en vivienda como en servicios

complementarios®.

Hasta entonces, y después de muchos afios, la vivienda que fue una necesidad basica de
la poblacion atendida por el Estado benefactor, entré a formar parte del mercado y como
tal se convirtié en producto més; se paso6 de un bien social/cultural a un bien de consumo
y un indicador macroeconémico. ¢Qué implicd esto para la vivienda?, el lento transito a
compatibilizarse con las fluctuantes condiciones financieras del mercado, a someterse al
problema de la oferta y la demanda, y, por encima de todo, a la especulacion financiera,
de tierras, de insumos, productos y partes, etcétera. El cambio de esquema y la
consolidacion del sistema Upac, implicd también el fortalecimiento de la construccion
privada, al menos en el caso de Medellin, desde 1977, lo que condujo a su vez a la
modernizacion de las empresas constructoras e inmobiliarias, las cuales se ajustaron a
procesos de produccién en escala y a la racionalidad econémica en la busqueda de
utilidades a corto plazo.

En términos generales y si se quiere simple, se cre6 un mercado de la vivienda que,
desde el principio, quedé constrefiido a las imposiciones del capital financiero y de quien
ofertaba; donde primaba la cuantificacion, los indicadores, las sumatorias y los estudios

financieros, econdmicos y de mercado. En el marco de la rentabilidad el mercado quedo

' Fabio Giraldo Isaza, Vivienda y construccién en los planes de desarrollo en Colombia. Bogota,

Fondo Editorial Camacol-Camara Colombiana de la Construccion, jun. de 1995, p. 17.
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sujeto a la figura que empez6 a sobresalir hasta copar el escenario: el promotor
inmobiliario. Se configuré un mercado inequilibrado, donde pierde importancia y se relega
la funcién del arquitecto, hay sometimiento del usuario y la descarada utilizacion de la

norma, por el promotor rapaz o el empresario racionalizador.

Las consecuencias sobre la ciudad y la arquitectura fueron evidentes, pues quedaron
sometidas a las consecuencias Ultimas de los vaivenes del mercado. Periodos de
contraccion y expansion de la produccidn, que si bien extendieron la ciudad en términos
cuantitativos, determinaron también la perdida cualitativa. Los aumentos de costos de
construccién, el valor variable de la tierra, la disminucién de lo precios o su
estancamiento, los cambios en las politicas de financiamiento, la crisis en la economia
general del pais, la desaceleraciéon de la demanda, y un largo etcétera, implican
necesariamente reduccion en los margenes de ganancia, o, o que es mas evidente, el
sacrifico de calidad para moderar el aumento de los precios, la produccion seriada y en

escala, para ser competitivos y mantener los mérgenes de utilidad.

La ciudad se hizo entonces desde los indicadores macroeconémicos; la sumatoria de
viviendas, que no hacen un todo; la rentabilidad y la especulacién inmobiliaria. A esa
ciudad se le negaron las calidades espaciales, urbanas, ambientales y arquitectonicas. Se
le parcel6 de acuerdo a la especulacion inmobiliaria y de tierras, o que ayudd a la
fragmentacion y aumenté la segregacion socioespacial. De igual manera se hizo

inequilibrada con aumenté de demandas energéticas y subutilizaciones espaciales.

Sin embargo, en los Ultimos afios las formulaciones que se hacen desde las politicas
urbanas hacen un cuestionamiento a ese proceso, y especificamente la vivienda se mira
enmarcada “dentro de una concepcion integral de ciudad”. La propuesta “Ciudad:
Desarrollo urbano y politica de vivienda”, del gobierno de Ernesto Samper Pizano, plantea
la politica de vivienda no Unicamente desde la casa, sino “que se inscribe dentro del
sistema constituido por los puntos y lugares del vivir. La Casa, la Ciudad y el Pais son los
puntos de referencia basicos de dicho sistema”. En términos prospectivos hay que tener
en cuenta que la solucion del “problema” de la vivienda no es un hecho aislado; la

vivienda “per se”, el viviendismo; hoy es claro el criterio de considerarla dentro de una
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integralidad urbana. El Plan Estratégico de Medellin lo asume asi: “construir vivienda es

construir ciudad y construir ciudad es construir ciudadania”®.

Esta forma de mirar a futuro deja a la vivienda no solo como jalonador macroecondémico,
por su incidencia en otros sectores de la economia, sino también por los factores urbanos
y sociales que conlleva. ElI cambio de perspectiva obliga a pensar mas alla de la
sumatoria de casas, 0 grupos de vivienda o de conjuntos aislados, inarmdnicos,
autarquicos, carentes de propuestas urbanas y ambientales sustentables. En ese punto
se inserta la mirada de las practicas sociales del habitar y la estética de la recepcién, para
mirar el comportamiento y la relacién entre el receptor y la obra en la actual ciudad y

poder entonces proponer una nueva mirada.

Pero, esto ¢a quién esta referido, a la poblacion en general?. No, se trata de mirar estas
percepciones en un grupo social especifico: el sector medio. No se puede hablar de un
grupo homogéneo, a pesar de intentar reducirse desde una perspectiva econémica, pues
alli hay una pluralidad social y de experiencia urbana. Las mismas procedencias son
diversas, por igual se puede hablar de un grupo representativo de habitantes con una
tradicion urbana, como de algunos que llegan de otras regiones del pais con diversidad
cultural: Bogota, Monteria, Casanare, Caldas, Risaralda o de otras partes de Antioquia:

Turbo, por ejemplo.

Tampoco la historia o la tradicién persisten bajo los mismos principios. Las huellas de la
clase media en la arquitectura y la traza de la ciudad colombiana se perciben con sus
notables caracteristicas y elementos de diferenciacion. Curiosamente el accionar estatal
en Medellin comenzé por atender la demanda de vivienda en los sectores medios, es el
caso del Barrio Lleras en el Poblado, primer barrio de clase media que financié el BCH.
Sin embargo, aquello que era sintoma de distinciébn ha variado notablemente y las
condiciones econdmicas del pais han llevado a la clase media a un proceso de
pauperizacion. Ya para 1994 las estadisticas muestran preocupante niveles de

hacinamiento y carencia de vivienda para este sector social.

2% «/jvienda”, en 2015 El futuro de la ciudad metropolitana, Plan Estratégico de Medellin y el Area
Metropolitana, Medellin, 1997, pag. 112.
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El sector privado atendié la demanda de este grupo social, mientras que el Estado
mediante la politica de Vivienda de Interés Social atendia la demanda de los grupos de
mas bajos ingresos y a la vez buscaba la reactivacion del sector edificador. No obstante,
en los afios ochenta y noventa el proceso de pauperizacion, la influencia de factores
externos como el narcotréfico, llevd al sector privado a atender la demanda de los
sectores medio alto y alto, que experimentaron un crecimiento notable. Entre tanto las
politicas neoliberales de la focalizacion condujeron a la atencién exclusiva de los estratos

bajos, quedando en el limbo, como paria, el sector medio.

¢Por qué especificamente este rango y no otro? precisamente por que es este sector el
méas vulnerable a los condiciones sociales, a lo cambios de los mitos y las fabulas
sociales, y en donde las retéricas y contenidos poéticos que suplen esas necesidades son
probados, distorsionados o simplificados por quienes proveen la vivienda. Abajo de este
grupo hay una ausencia de contenidos poéticos, referidos en este caso a los proyectos de
vivienda de interés social elaborados desde las oficinas estatales o privadas, en ningun
momento de las acciones espontaneas y progresivas, que se caracterizan por un trabajo
pausado, lento, pero de gran carga afectiva y poética; por encima del sector medio estan
los grupos sociales que pueden satisfacer sus necesidades poéticas mediante la
contratacion directa de un profesional de la arquitectura. Es, pues, en este intermedio
donde la estética de la recepcion, puede darnos mejores indicadores de la variabilidad y
vulnerabilidad en el habitar, por lo que puede ser también el segmento adecuado para

hacer una prospectiva de la vivienda.
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Capitulo Dos

EL UNIVERSO DE ESTUDIO

CRITERIOS DE LA INVESTIGACION

Las notas consignadas en este capitulo, son producto de una mirada apoyada en
referencias empiricas, a manera de Indicadores de Percepcion, que dan pautas u
orientaciones acerca de la situacion de la vivienda, en los sectores medios de Medellin y
el Area Metropolitana durante el periodo comprendido entre los meses de abril de 1993 y
1997%%.

Para ello se recurrié a tres fuentes fundamentales. La primera es la revista La Guia,
utilizada por el gremio de la construccién para publicitar la oferta de vivienda. La
publicacién surgida en abril de 1993, fecha precisamente escogida para el corte temporal
inicial de la investigacion, permitia observar el comportamiento de la oferta, seguir su
evolucion mes a mes, analizar las caracteristicas de esa oferta tanto desde el hecho
cuantitativo como de los imaginarios creados por la misma oferta y la publicidad que le
acompafia. A partir de la oferta de revista se establecieron los criterios iniciales para la

escogencia del universo de estudio y la muestra representativa.

La segunda fuente a la que se recurrié fue a los estudios de oferta y demanda de la
vivienda para Medellin y el Area Metropolitana, que realizan conjuntamente Camacol
Antioquia y la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin. En la misma periodicidad se

contrastan y complementan las cuantificaciones recogidas en la revista La Guia. También

! Debe consignarse que la terminacion del periodo en abril de 1997 es un hecho fortuito. Se
pensaba que la investigacion deberia estar concluida para ese afio, pero por problemas financieros
debid aplazarse hasta 1999, cuando se pudo culminar. No se pudo actualizar el andlisis, por lo

gue se ha dejado este periodo como el tiempo de andlisis.
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permite auscultar la manera en que el gremio trata de entender el mercado de la vivienda,
cudles son sus propdsitos y alcances, las inquietudes y los puntos que quieren asumir, de
ahi que se puede a través de los mismos no sélo consolidar datos, sino mirar los
imaginarios e ideologias desde otro punto de vista del mercado: el promotor y el

constructor.

Desde el punto de vista documental se empled una tercera fuente de gran valor: los
planos y memorias de cada proyecto escogido, que reposaban en las oficinas de
planeacion de Medellin, Envigado e Itagti. Alli se observa la aplicacién y el cumplimiento
de la norma, las restricciones, limitaciones o laxitud en el cumplimiento de la misma. Es
otra manera de poder analizar en términos cualitativos y cuantitativos la vivienda y
también presupone otro tipo de imaginario que entra a jugar en las practicas culturales del
habitar.

Por ultimo, esta la aplicacion de una serie de herramientas como son la encuesta, el taller,
la entrevista y la observacion directa, en los diferentes proyectos escogidos, después de
la seleccién respectiva. La encuesta en ningin momento pretendié hacerse con criterios
estadisticos o cuantitativos; el propdsito estaba encaminado a mirar tendencias en
términos cualitativos: movilidades urbanas, caracteristicas de la familias, aspiraciones,
suefios o frustraciones en torno a la vivienda, la urbanizacién y en términos generales en
su habitar. Apuntaba en mayor medida a los imaginarios de los pobladores, asi se haya
recogido informacion en términos econdémicos, que servia simplemente para contrastar
con informacion de investigaciones especificas sobre el tema. Igual se puede decir de las
entrevistas y la observacion directa que buscaba fortalecer la mirada de los factores
socioculturales en las practicas del habitar. La observacion directa también estaba
encaminada a percibir elementos en términos formales, espaciales y territoriales

urbanoarquitectdnicos. (ver anexos, visitas de campo).

En la encuesta se emplearon preguntas abiertas , esta propiedad , permitié configurar los
imaginarios urbanos que se mueven alrededor de la vivienda en el segmento de poblacion
estudiado, que corresponde a ingresos medios, siendo en ultimo termino esta

caracteristica su Unica condicion homogénea.
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Otra de las herramientas metodoldgicas que se empled fue la encuesta, la cual nos
permite vislumbrar lo que se mueve alrededor de la compra, uso y formas de apropiacion
de la vivienda, muy especialmente en los conflictos que genera su actual configuracion,

sus posibilidades y nuevas exigencias.

La encuesta tiene cuatro partes, la primera se refiere a la vivienda anterior, la segunda a
la vivienda y urbanizacion que se ocupa hoy, la tercera a los imaginarios de futuro de los
que las ocupan vy la cuarta parte de la encuesta a una informacion demografica que nos
posibilité el cruce de variables de las otras tres partes para sacar conclusiones de manera

indirecta.

La investigacion utilizé un equipo de encuestadores, estudiantes de los Ultimos semestres
de arquitectura de la Universidad Nacional, Sede Medellin, quienes agregaron
observaciones muy precisas y pertinentes a los datos de la encuesta, ademas de planos y

fotografias muy Gtiles®.

Se realizaron visitas adicionales, por cuenta de los investigadores, a todas las
urbanizaciones, lo que permiti6 disponer de informacién de primera mano y una
interpretacion mas confiable de los datos. Se cont6 ademas con el apoyo de los
residentes y administradores, desprevenidos y abiertos, lo que permitié paliar de cierta

manera la poca representatividad de la muestra.

En la estructura de la encuesta y las herramientas metodolégicas complementarias , se
logro incorporar el tiempo y el espacio en el andlisis, dos variables inseparables para la

comprensién del espacio de la vivienda.

El taller realizado con administradores, disefiadores y promotores tenia el claro propésito

de cerrar el circulo de los responsables del disefio, construcciéon, mantenimiento y

2 En este aspecto nuestro agradecimiento a: Jenny Suérez, Gabriel Obando, Luis Fernando

Munera y Margarita Paz.
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operacién de la vivienda®; entender ciertas l6gicas y presupuestos que operan en el
antes y el después de la construccion, factores que obviamente incidiran en la manera
gue el usuario asuma las practicas sociales del habitar. En el caso del taller-conversatorio
con algunos de los disefiadores de empresas de la ciudad permitia vislumbrar cuéles eran
los presupuestos tedricos, la concepcién que se tenia en términos de sectores medios,
limitaciones y/o imposiciones desde la norma, el mercado y la ideologia. Entre tanto, el
taller con los administradores se buscd observar las problematicas del habitar, el
comportamiento social, la recepcién de la vivienda y el entorno, la relacion con él de

manera positiva o negativa, y los imaginarios en este grupo social.

LA FRANJA SELECCIONADA

Cuadro nim. 1
EVOLUCION FRANJA MEDIA DE ACUERDO PRECIO UPAC POR ANO
Afo Precio Observaciones 2000 UPAC 5000 UPAC
1993 4550.28 Vigente a feb. 3 9100560 22751400
1994 5440.44 Vigente a feb. 15 10880880 27202200
1995 7747.39 | Vigente al 15 de nov. 15494780 38736950
1996 9431.61 | Vigente al 20 de oct. 18863220 47158050
1997 10194.63 | Vigente al 20 de mar.| 20389260 50973150

La definicion del sector medio es algo impreciso, y sometido a diversas interpretaciones.
Para el caso de la oferta de vivienda, siguiendo la revista La Guia, asociamos el sector
medio -el universo de estudio- con una franja poblacional cuya capacidad adquisitiva le
permite comprar vivienda entre 2000 y 5000 UPAC. Como se aprecia en el cuadro nam.
1, se establece: quién compro, ocupd y habit6 viviendas en proyectos con costos entre 9 y
50 millones de pesos, en el periodo comprendido entre los afios 1993 y 1997, son parte
del objeto de andlisis.

8 El taller-conversatorio con los disefiadores se realizé el 15 de octubre y el taller con los
administradores el 21 de octubre de 1997. Una sintesis de ambos se puede apreciar en el anexo
final.
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Ahora, en el caso de los estudios de oferta y demanda de Camacol y la Lonja, se acogen
a los criterios establecidos por Planeacion Metropolitana en 1986, que se fundamentan en
las caracteristicas de la estructura fisica de la vivienda, localizacion, disponibilidad y

calidad de los servicios publicos y comunales, y la infraestructura vial y de transportes.

A pesar de considerar que se involucran otros elementos sociolégicos como las actitudes
y estilo de vida asociados con el vecindario en el que habita la familia, son los de caracter
objetivo u observables los que determinan la clasificacion. No obstante, los encargados
de los estudios sumaron a los atributos fisicos de la vivienda variables socioeconémicas,
partiendo de la informaciéon recogida para el estudio: tamafio del hogar, clase de

ocupacion, nivel ocupacional, gastos por persona, etcétera.

Las caracteristicas asumidas para el Estrato Medio bajo por la oficina de Planeacion

fueron:

“Por lo general son casas independientes revocadas y pintadas, con muros de
ladrillo o bloques de cemento, techo de placa de cemento o teja de barro. Pueden
ser viviendas antiguas planeadas por iniciativa particular pero sin una dinamica de
transformacién apreciable. Poseen todos los servicios publicos aunque en algunas
puede faltar el teléfono, generalmente los servicios son de uso exclusivo. Estan
localizadas en la periferia urbana, en zonas industriales o incluso cerca al centro de
la ciudad, caso en el cual no llegan a constituir conjuntos residenciales

técnicamente disefiados.

“Disponen de vias cominmente pavimentadas y facilidades de transporte publico
urbano. Poseen la mayoria de los servicios comunales (centros de salud,
escuelas, droguerias, zonas de recreacion, etc.). Se incluye aca también la
poblacién ubicada en edificios multifamiliares construidos por el ICT durante la
Ultima década. “Comprende barrios como: Manrique, Pedregal, Cérdoba, San

Bernardo. Gastos por persona: $ 80.000 a $ 150.000 mensuales™.

?* Los gastos sefialados en cada estrato corresponden al afio de 1994.
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Entre tanto la descripcién de las caracteristicas del Estrato Medio, para el mismo afio, es

la siguiente:

“Casas independientes o apartamentos construidos con material durable revocados
y pintados. Poseen todos los servicios publicos para uso exclusivo de sus
ocupantes, situados en zonas residenciales técnicamente planeadas, aledafas por
lo general al centro de la ciudad o en la zona central de los antiguos corregimientos
de la América, Belén y Guayabal. Disponen de vias pavimentadas y facilidades de
transporte urbano. La poblacién esta abastecida por todos los servicios comunales.

Barrios tipicos de este estrato son: La América, Prado, La Floresta y La Candelaria.
n25

“Gastos por persona: $ 150.000 a $ 300.000 mensuales™.

Como se nota, es una clasificacion y descripcion bastante etérea, imprecisa, muy lejana a
las verdaderas condiciones de Medellin o cualquiera de los municipios del Area
Metropolitana; y todavia més, a lo que ocurria en la oferta de vivienda. No obstante, dicha
clasificacion es asumida en el estudio, y como tal, se acoge en algunos parametros dentro
de nuestra investigacion, en tanto existan las correspondencias debidas. De igual manera
hay que sefialar como para efectos de la investigacién se asimila el “sector media” los
estratos 3 y 4, definidos por las Empresas Pulblicas de acuerdo con criterios
socioeconémicos. En sintesis, el sector medio motivo de andlisis en esta investigacion,
integra a las familias de los estratos Medio y Medio Bajo, estratos 3 y 4, con capacidad de

compra de una vivienda ofertada entre los 2 y 5 mil UPAC.

Ahora, la intencion de esta investigacion, como ya se ha sefialado, no esta enfocada en
términos cuantitativos sino cualitativos. Asi exista una importante presencia de valores
numeéricos en los resultados de la investigacion, estos estdn enfocados a apoyar
percepciones cualitativas. No se trataba entonces de estudiar el mayor nimero de
proyectos sino de un grupo de proyectos que fueran lo suficientemente representativos,
como para entender las dinAmicas del mercado, dentro de éste la produccién para los

sectores medios y la recepcion por parte de un tipo especifico de usuario.

?® Los gastos sefialados en cada estrato corresponden al afio de 1994.



LA VIVIENDA FUTURA'Y LAS NUEVAS FORMAS DE HABITAR 30

CRITERIOS PARA LA SELECCION DE LA MUESTRA DE LA FRANJA SELECCIONADA

Para definir la muestra que sirviera de referencia al universo de analisis, sector medio,
inicialmente se tuvieron en cuenta todos los proyectos que aparecieron ofertados en la
revista La Guia entre los meses de abril de 1993 y abril de 1997, dentro de los precios

fijados.

Cada uno de estos proyectos presentado alli debia tener, para su seleccién inicial,
continuidad dentro de la malla urbana. No se tuvieron en cuenta edificios o
urbanizaciones aisladas. Todo ello siguiendo la division territorial establecida en la revista

que diferencia cuatro zonas para el Valle del Aburra®.

Con la muestra preseleccionada, 129 proyectos, se realizaron analisis del comportamiento
en el mercado tanto por proyecto como por zona, los que se explican mas adelante. A
pesar del caracter aparentemente arbitrario de la divisibn por zonas, la correspondencia
de estas con barrios y sectores con caracteristicas especiales van perfilando aspectos
particulares que, sin lugar a dudas, son parte de la manera en que se crean mitos y
fabulas en el habitar de Medellin, por eso se mantuvo la division y sobre todo se mir6 el

comportamiento en conjunto.

26 Zona 1: desde la calle 32 hasta el norte, teniendo como limite occidental el rio Medellin.
Corresponden a ella los barrios del centro, oriente y nororiente de Medellin; Zona 2: desde la calle
32 hacia el sur y como limite oriental el rio Medellin. En esta zona estan el suroriente de Medellin
(barrio El Poblado) y los municipios de Envigado y Sabaneta; Zona 3: teniendo como referencias la
misma calle 32 hacia el sur y el rio Medellin, en esta zona esta el occidente y suroccidente de
Medellin (barrrios Laureles, Belén, entre otros), incluyendo el corregimiento de San Antonio de
Prado, mas el municipio de Caldas; Zona 4: de la calle 32 al norte y al occidente del rio Medellin,
cobijando el occidente y noroccidente de Medellin (barrios Calasanz y Robledo, son sus diferentes
sectores, entre otros), mas el municipio de Bello. No parece existir claridad en cuanto a los
criterios definidos para establecer las cuatro zonas; segun la propia revista La Guia fue totalmente

arbitraria la division.
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Después de este analisis la muestra se fue decantando para saber en cuales se podria
hacer un analisis mas exhaustivo y que fueran representativos de la zona, con
diferenciaciones urbanisticas, arquitectdnicas, econémicas y culturales. Se eliminaron

proyectos de la muestra inicial siguiendo estos criterios:

= No permanecer en la franja de precios. Muchos proyectos tuvieron en sus inicios
precios que los calificaban dentro de la franja, pero con la permanencia en el mercado
alcanzaron precios que superaron con creces el limite superior, por lo cual fueron

descartados.

e No estar habitado. Con el fin de garantizar una poblacion que hubiera vivido y
experimentado la vivienda y el entorno, fue necesario definir que minimo un afio antes
deberia estar ocupada la urbanizacidon. Se eliminaron entonces las posteriores a abril
de 1996.

e El comportamiento en el mercado. Si un proyecto fue exitoso o en su defecto tuvo
dificultades de mercadeo, en ambos casos presenta posibilidades de entender qué
llamaba o no la atencién del consumidor, lo que permitiria contrastar aspectos dentro

de esa estética de la recepcion.

e Tipologia de la urbanizacién. Las caracteristicas tipolégicas permitirian dar una idea
de las diversidades que ofrecia el mercado, por lo cual se buscé no repetir las que
tuvieran similitud, salvo excepciones por el comportamiento en el mercado.

e Localizaciobn. Se buscé en lo posible que los proyectos abarcaran el area
metropolitana y no se concentrara en sectores especificos. Algo que se intent6é pero
que de todas maneras, por la dinamica del mercado, concentraba en algunos sectores

la mayoria de proyectos.

Los proyectos definidos después de esta criba, fueron sometidos a otro andlisis, esta vez
fundamentado en los planos y memorias que de cada proyecto tenian las oficinas de

Planeacion de Medellin, Envigado e Itagli. Alli se tuvieron en cuenta:
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e Tipologia y Morfologia. No se queria repetir los mismos disefios urbanisticos o analizar
en la misma zona muchos proyectos de apartamentos o casas, por ejemplo, sino
buscar representatividad de cada uno de ellos. En los que se repetia tipologia, se
debia fundamentalmente a la diferencia morfoldgica del proyecto o al comportamiento

en el mercado.

e La magnitud. Porigual se definieron pequefios proyectos o grandes proyectos.

e Proyectos por etapas. Generalmente los grandes proyectos son definidos en varias
etapas, en las que se le van dando nombres diferentes, por lo cual son en esencia para

el analisis el mismo proyecto. Se dejo una de las etapas.

Aparte de seguir en las memorias las caracteristicas urbanisticas y constructivas de los
proyectos se puso atencién a otros detalles de caracter administrativo, técnico
procedimentales. Por dltimo, para definir la muestra final, se hizo una visita de campo, y
corroborar asi cada una de las apreciaciones hechas en el analisis de mercado y en los
planos que de los proyectos existian en las oficinas de planeacién. Asi quedaron
definidos en total 34 de los 129 proyectos inicialmente escogidos. En estos 34 proyectos

se concentrd el andlisis y la aplicacién de la encuesta.

ALGUNOS INDICADORES APLICADOS EN LA ESCOGENCIA DE LA MUESTRA Y EL ANALISIS.

En primera instancia se mir6 el costo total de la vivienda en relacién con la fecha inicial y
la fecha final de aparicion en la revista La Guia. Con esta tabla se pretendia ver cual fue
el tiempo que permaneci6 en oferta y la diferencia en precios entre las dos fechas. De
alguna manera esto indicaba, por su corta o larga permanencia en oferta, el éxito o el
fracaso de la urbanizacion, con la l6gica de que a mas rapidez en la venta mas éxito en la

urbanizacioén para el promotor.

De lo anterior se derivarian algunas suposiciones o conjeturas en torno a qué hizo que el

comprador se decidiera por esa urbanizaciéon: precio, localizacion, disefio, acabados u



LA VIVIENDA FUTURA'Y LAS NUEVAS FORMAS DE HABITAR 33

otros atributos. En el caso contrario, qué hizo que un potencial comprador no considerara

el proyecto, teniendo en cuenta la mismas razones, para después mirar entre las mismas

en qué eran diferentes y en qué podia estribar entonces el éxito y el fracaso.

Obviamente en este andlisis simple, entraba el incremento del precio, en el que se

suponia que a mayor incremento de precios mas exitosa era la urbanizacion, al menos

para el promotor y el constructor. No obstante, este primer escenario no era ni suficiente

ni adecuado por que se plantearon varias dudas:

El precio global no indicaba en realidad si era costoso o no el proyecto, si era mas o
menos barata la vivienda. Para eso era necesario saber cuantos metros cuadrados
tenia la vivienda ofertada y asi promediar el area con el precio. Muchas veces el
precio era una estrategia de venta, puesto que viviendas aparentemente baratas eran
de pocos metros cuadrados y también a la inversa, por lo que al hacer una evaluacién

por M?, era mucho mas justo.

El incremento absoluto de precios tampoco era muy ilustrador si no se tenia en cuenta
el incremento del precio promedio del m? en términos porcentuales. Pero aun asi no
era suficientemente claro, puesto que era necesario relativizarlo teniendo en cuenta el
namero de meses de permanencia, que permite ver un incremento promedio mensual,

como efectivamente se ve en los cuadros No. 2, de analisis de cada zona.

También el hecho de permanecer mas o menos meses no daba cuenta
necesariamente del éxito o fracaso, sino se tenia en cuenta el nimero de soluciones.
El aparente éxito de una urbanizacion pequefia que se vende pronto, pero con un
rendimiento mensual bajo, no es comparable con el de una urbanizacion de mas de
doscientas soluciones que permanece mas tiempo en oferta y, sin embargo, tiene
promedios de venta mensuales mas altos. Si bien no se hizo una tabla con este factor
si se tuvo en cuenta para la escongencia de las urbanizaciones a estudiar con mayor

profundidad.
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También se realizaron gréficos, donde se muestra la variacion mes a mes del precio del
m? promedio de toda la zona, en los cuales se podra mirar el comportamiento de cada
zona y hacer las comparaciones entre ellas. Ello permitira también, en un segundo orden,
observar como fueron las fluctuaciones y los incrementos, mas alla del comportamiento

“normal” del costo de vida.

EL MERCADO DE LA VIVIENDA EN MEDELLIN Y EL AREA METROPOLITANA. ALGUNOS ASPECTOS
SOBRE EL UNIVERSO DE ACTUACION

Ofertay representatividad de la vivienda del sector medio

Los estudios de oferta de vivienda entre los afios 1993-1997 dejan en claro, tal como se
aprecia en el Cuadro nim. 2 y en el Gréafico nim. 1, que para el mercado de la
construccién el sector medio, entre los 2 y 5 mil Upac, es altamente significativo. El
numero de viviendas ofertadas cada afio fluctu6 entre el 32.6% de 1995 y el 47.4% de
1997, siendo el mas importante segmento del mercado en términos de unidades. A pesar
del comportamiento en los afios 96 y 97, no se puede hablar estrictamente de una
tendencia hacia el crecimiento pues es un ciclo muy corto en un mercado muy fluctuante
y, todavia mas, cuando la situacion financiera de la vivienda entrd en crisis después de
1997. Dentro de la franja entre 2000 y 5000 Upac hay una diferencia en el
comportamiento, ya que la vivienda para el sector medio bajo (2000 a 3000 Upac), fue
mas importante en los afios 1993 y 1994, pero después fue el segmento intermedio (entre
3000 y 5000 Upac), el de mayor numero de unidades ofertadas (ver Cuadro nim. 2 y

Gréafico nim.1).
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Cuadro nim. 2
EVOLUCION DE LA OFERTA DE VIVIENDA ENTRE 2000 Y 5000 UPAC
1993-1997

Por nimero de unidades de vivienda

Afio 2000-3000 3000-5000 2000-5000 Oferta Total %
1993 1518 654 2172 5488 39.6
1994 1386 780 2166 5893 36.8
1995 733 928 1661 5102 32.6
1996 630 1363 1993 4269 46.7
1997 1025 1243 2268 4786 47.4
Total 2388 3534 5922 14157 41.8
% de m”
Por metros cuadrados construidos.

1993

1994

1995 35175 58169 105640 374958 28.2
1996 32204 85098 117302 328898 35.7
1997 51932 74808 126740 384155 33.0
Total 119311 218075 349682 1088011 32.1
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Cuadro nim. 3

DEMANDA POTENCIAL DE VIVIENDA SEGUN ESTRATO SOCIOECONOMICO.
VALLE DE ABURRA 1993-1997

Bajo % Bajo | M. Bajo | Medio | T.Franja | % Medio | Superior | % Alto Total
1993 | 178677 29.1 257431 | 96936 354367 57.6 74319 121 614832
1994 | 173295 30.4 241784 | 88410 330194 58.0 65794 11.6 569283
1995 | 210745 36.3 233866 | 86661 320527 55.2 49024 8.4 580296
1996 | 214334 36.3 238552 | 87709 326261 55.3 49479 8.4 590073
1997 | 252836 37.8 261622 | 96540 358162 53.6 57063 8.5 668061

Fuente: Estudios de demanda de vivienda, Camacol Antioquia -Lonja de Propiedad Raiz de Medellin-.

50,0

Grafico nim. 3

Participacion del sector medio en el mercado de la vivienda del

Valle del Aburra.
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Estudios de ofertade vivienda.

Camacol Antioquia-Lonja de Propiedad Raiz de Medellin.
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Grafico nim. 2
Demanda potencial de vivienda por estrato socioeconémico

80,0
S 600
g
< 40,0 -
()]
(6]
5 200
0- .
00 - : : | : 0 %Bajo
1993 194 1995 1996 1997 % Medio
Fuente: Estudios de demandade vivienda. %Alto

Camacol Antioquia-Lonjade Propiedad Raiz Medellin.

Los estudios muestran que si bien el sector medio se mantiene por encima del 50% en
términos de la demanda potencial, se presenta un ligero descenso, pues del 58% en 1994
se pas6 al 53.6% en 1997; caso contrario a lo que ocurre en los sectores bajos, que
significativamente van en aumento, lo que pudiera estar sefialando el aumento del interés
de los sectores privados por atender el mercado de la Vivienda de Interés Social, que es
hacia donde se ha focalizado el esfuerzo econémico del Estado, desatendiendo aun mas
a los sectores medios (Ver Cuadro num. 3 y Grafico nium. 2). Al tradicional olvido a que
ha sometido el Estado al sector medio, se sumaria el del sector privado que lo ha
atendido, pero que ahora busca otras alternativas. Aun mas, la importancia del sector
medio en el mercado disminuye significativamente al convertir el nUmero de unidades
ofertadas en m? construidos; en este caso la participacién en el mercado baja a un
promedio del 32.1%, para los tres ultimos afos del periodo de los cuales hay informacién
(ver Cuadro nim. 2 y Gréafico num. 3); si bien hay que sefialar que de 1995 a 1997 hay un
aumento, en términos absolutos del total de metros cuadrados construidos, asi disminuya

o fluctlie su porcentaje de participacion.
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A pesar de que los indicadores insinllan cambios lentos pero seguros, no deja de ser claro
gque hasta el momento los estratos medio y medio bajo son de gran importancia para el
mercado de la vivienda. Es un mercado con grandes volUmenes pero con amenazas en
ciernes en el futuro. Gran parte se debe o esta relacionado con la perdida de capacidad
adquisitiva en los estratos medios, el proceso de pauperizacion por la situacion general de
la economia colombiana, y la ya mencionada desatencion del Estado, que no tiene
politicas encaminadas a atender los grupos medios de la poblacién, lo que hace que el
sector privado busque alternativas en donde se estd subsidiando. De alli se deriva
seguramente que unas pocas empresas constructoras se hayan especializado y dominen
este sector del mercado, lo que lo hace poco competitivo y con demasiados riesgos en la
inversion para quienes quieran entrar a participar de él. Si tenemos en cuenta la actual
vulnerabilidad de este sector socioeconémico, lo mévil, cambiante y dificil del mercado, se
presume que a futuro vaya perdiendo el atractivo que aun tiene, con los consiguientes
efectos negativos sobre la oferta, en términos cualitativos, como se nota en la actualidad y

se advierte mas adelante en los analisis de la oferta.

La localizacién de la oferta y demanda de vivienda de los estratos medios

Al mirar el mapa que se construye con la oferta del mercado para los sectores medios, a
primera vista se puede observar la concentraciébn de los proyectos en determinados
sectores urbanos; de alli se derivan algunas razones de la l6gica de operacion, los
criterios para la determinacion de la ubicacion de los proyectos, las caracteristicas que por
esta razén van a predominar en el sector o las imposiciones de los mismos sectores sobre
las caracteristicas del proyectos en términos de limitaciones o posibilidades, los
imaginarios que se construyen a partir de la ubicacién en una determinada zona, la forma
de la configuracion y expansion de la trama urbana, los efectos sobre la ciudad, entre
otros factores que se estudian mas adelante. Por el momento nos detendremos a sefalar
los sitios especificos donde se estd adelantando la urbanizacién para los sectores medios.
Un primer nivel de lectura tiene que ver con la localizacion de acuerdo con la zonificacion
gue se ha hecho por los promotores, es decir, las cuatro zonas basicas para Medellin y el
Area Metropolitana. Del total de proyectos que estuvieron dentro de la franja de estudio
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para el periodo 1993-1997, fue en la Zona 4 donde se construyé el mayor ndmero,
mientras que en la Zona 2 fue el de menor nimero. Alli hay un primer indicio: el sector de
Robledo y Bello, en la parte Noroccidental de Medellin y el Area, se ha convertido en la
Zzona mas apetecida para este tipo de proyectos, en tanto que el Poblado, Envigado y en

parte Sabaneta, son sectores con limitaciones para este tipo de proyectos por los altos

costos de los terrenos ya que estan destinados para los proyectos de los estratos medio

alto y alto.
Gréfico nim. 4
NUMERO DE PROYECTADOS Porcentaje de proyectos por zona.
Zona uno
15%
Zonal 18 2 ’
ona cuatro Zona dos
Zona 2 18 3% 14%
Zona 3 33
Zona tres
28%

La Zona 3, que corresponde a Belén, La América, San Javier e ltagli, sigue en el orden
de importancia de oferta de proyectos para los sectores medio y medio bajo, con un 28%
del total de la oferta. Es esta Zona de primordial importancia, pero veremos mas adelante
gue se distancia de la Zona 4 y opera con otra l6gica dentro del mercado. La Zona 1, que
corresponde a la parte centro oriental y oriental de Medellin, tiene el mercado mas
pequefio frente al total de la oferta, a pesar de lo cual tiene mayor porcentaje de

participacion en los proyectos de los sectores medios que la Zona 2.

Grafico nim. 5
Numero de proyectos considerados
dentro del sector medio

NUmero de
proyectos

Zona uno Zonados Zonatres Zona
cuatro

Fuente revista La Guia.
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Al confrontarlo con otros indicadores se puede corroborar lo anterior y observar otros
comportamientos y ldgicas dentro del mercado. Para esto se toma como referencia la
oferta de vivienda en el afio de 1997, ofrecida en la revista La Guia, y la relacién con

respecto al nimero de proyectos dentro de la franja, tal como se aprecia en el cuadro

adjunto.
Cuadro num. 4.
OFERTA DE VIVIENDA PARA SECTORES MEDIOS
Y RELACION CON EL MERCADO EN 1997
Proyectos % En franja % Zona % franja. % total
Zonal 21 8.97 18 85.7 23.6 7.69
Zona 2 89 38 7 7.86 9.21 2.99
Zona 3 45 19.2 20 44.4 26.3 8.54
Zona 4 79 33.7 31 39.2 40.8 13.2
234 100 76 32

La légica y el orden es el mismo analizado en el total del periodo: la Zona 4 con el mayor
ndmero y la Zona 2, con el menor namero, entre tanto los otros dos sectores son
intermedios; pero se puede observar que en este caso en la zona 1 la franja representa el
85.7% del total de la oferta en esta parte, mientras que en la zona 3 es el 44.4% y en la
Zona 4 el 39.2%. La Zona 1 es menor en nuimero absoluto de proyectos pero mas
homogénea dentro de la franja, mientras que las otras dos son mas equilibradas en
proyectos, en tanto tienen participacion de proyectos para otros estratos. En definitiva la

zona 2, no participa del mercado de esta franja poblacional.

Ahora, siguiendo con la mirada en el mapa pero concentrada en cada zona, se puede
observar en detalle cuales partes, sitios, barrios o municipios son contenedores de los
proyectos. En el Cuadro nam. 5 y Grafico nim. 6., aparecen sefialados los que
porcentualmente han tenido mayor relievancia, con predominancia absoluta por encima

del 50% en promedio.
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Cuadro nam. 5.

SECTORES CON PREDOMINANCIA DE VIVIENDA ENTRE 2000-5000 UPAC.

1993 1994 1995 1996 1997

Manrique 100 100 100 0
Aranjuez 0 85.7 100 100
astilla 100.0 100 89.5 735 87.5
Robledo 82.0 42.0 55.4 80.6 715
V. Hermosa 39.8 27.3 54.5 46.8 96.8
B. Aires 15.7 62.5 87.2 90.8 71.2
La Candelaria 36.6 34.6 56.7 63.5 83.7

San Javier 100.0 100 64.5 89.2 99
S. A. Prado 0.0 100 84.4 0 100
Bello 413 79.7 97.6 100 100
Itagui 84.3 63.4 44.3 69.5 72.3
Copacabana 100 97 0 97.8

Fuente: Estudios de Oferta de Vivienda

Camacol Antioguia-Lonja de Propiedad Raiz de Medellin.
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Porcentaje anual.

Gréfico nim. 6
Sectores con predominancia de vivienda
entre 2000-5000 Upac.
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Fuente: Estudios de ofertade vivieda
Camacol Antioquia-Lonjade Propiedad Raiz Medellin.




Como se aprecia en la Zona 4, es en Robledo, Castilla y Bello, donde predominan los
proyectos para los estratos medio y medio bajo; en la Zona 1 en Buenos Aires, Villa
Hermosa, La Candelaria, Aranjuez y Castilla; en la Zona 3 en San Javier, San Antonio de
Prado e Itagli, primordialmente. Es interesante anotar que barrios tradicionalmente
considerados como sectores populares o barrios obreros, son hoy asiento para los
sectores medios; lo que indicaria que el proceso de empobrecimiento, la logica del
mercado, los altos costos, entre otros, los ha llevado a ocupar estos sectores.
Curiosamente barrios vistos anteriormente como de clase media, caso La América o
Belén, no lo son en realidad, y a pesar de tener alli algunos proyectos para esta franja,

estan colonizados por proyectos para sectores sociales con altos ingresos.

Cuadro nim. 6.
PARTICIPACION DE LOS SECTORES SELECCIONADOS.
Afio No. V. Franja % T. Vivien. % T.F. M.
1993 1048 19.1 48.3
1994 1413 24.0 65.2
1995 1535 30.1 92.4
1996 1663 39.0 83.4
1997 1755 36.7 77.4

En conjunto estos nueve sectores y los tres municipios tienen el predominio de la oferta
para la franja de los sectores medios, en el periodo de analisis, con la excepcién del afo
de 1993 cuando las viviendas construidas y ofertadas dentro de la franja en estos
sectores y/o municipios significaron casi la mitad del total del rango (48.3%), pero en los
demés afios concentra casi la totalidad de las viviendas, como se observa en el Cuadro

nam. 6 y el Gréafico nim. 7.
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Gréfico num. 7
Participacion porcentual de los sectores seleccionados en el
mercado de la vivienda
del Vallé del Aburra
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Fuente: Estudios de oferta de vivienda.
Camacol Antioquia-Lonja de Propiedad Raiz de Medellin.

Por dltimo, para ser mas exactos en la localizacion dentro del mapa urbano, es necesario
mirar los lotes o terrenos donde han sido construidos cada uno de estos proyectos. Al
mirar esta localizacion, dentro de la muestra escogida, se pueden percibir algunas
caracteristicas generales de las areas ocupadas por ellos, que van mas alla de una simple
clasificacion o un taxon con fines ilustrativos. Se puede hacer, por ejemplo, una
correlacion entre topografia, accesibilidad y precios de los proyectos y el porque estan

dirigidos a los grupos sociales de la franja.

Areas de expansion urbana. Definidas asi por el Plan de Desarrollo Metropolitano del
Valle del Aburra de 1985. Pensadas para expandir la ciudad hasta los limites urbanos
deseados, especialmente por el criterio de la cota de servicios. Esto indica que son areas
vacantes en el perimetro urbano, con mayor énfasis en la zonas Norte y Sur de la ciudad
donde se ubican las mayores areas y por la cual las de mejores posibilidades para los

proyectos.

En el cuadro “capacidad teérica de los sitios para albergar poblacién en areas de posible
desarrollo del Valle del Aburra”, se indica para el Norte 1280 has. y para el Sur 1405 has.,

mientras que para el area central solo estaban disponibles 620.85 has. Tanto en el Norte
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como en el Sur, por la misma conformacion del Valle, la topografia varia entre pendientes
del 0 al 25 %. Es por eso que alli estan los proyectos de mayor nimero de soluciones,
especialmente en Bello y San Antonio de Prado y un gran nimero en el municipio de La
Estrella. En el &rea central, los sitios con mayor disposicion eran la parte alta de Buenos
Aires al Oriente de la ciudad y la parte alta de Robledo en Occidente. Aparte de ser menor
el area disponible, su caracteristica fundamental estriba en que son terrenos de altas
pendientes que oscilan entre el 12 y el 25%. También se disponian otras pequefias areas
en el perimetro de Belén, y en Sabaneta y Envigado. No es entonces una simple
coincidencia que la mayoria de los proyectos del analisis estén ubicados en estas areas
ya definidas en el Plan de Desarrollo Metropolitano. Pues estas eran las Unicas ofertas de

lotes, aunque con poca disposicidon de servicios y con dificultades de acceso.

Las urbanizaciones en zona de mayor pendiente son viviendas de bajo costo y en unos
casos Vivienda de Interés Social, como es el caso de Quinta Linda en Buenos Aires, pero
también existen proyectos excepcionales con precios mas altos y buena calidad en los
acabados, como son el caso de la urbanizacién Atlantis y Cafiaveral, ambos en Robledo,
pero estos son minoria y de poco nimero de viviendas. En la parte intermedia estan la
mayoria de los proyectos tanto en la occidental como en la oriental, por ejemplo, Palmas
de Cataluiia (y toda la variante de proyectos Catalufia: Parque, Torreones, Molinos,

etcétera), Nueva Buenos Aires, entre otros.

En el Norte como en Sur, estan los proyectos de mayor numero de soluciones, como son
la Ciudadela Valdepefia en Bello y Compartir San Antonio de Prado en el Sur. En ambos
casos, son los terrenos de pendientes entre 0 y 6%. También estan otras soluciones de

menos tamafo como Serramonte, pero en terrenos con pendientes del 12 al 25%.

Areas de reconversion urbana. Se ubican proyectos en lotes que antes fueron de
utilizacion industrial, como las zonas de canteras de arcilla de la antigua industria ladrillera
en Guayabal e Itagii, donde los viejos chircales o el area de explotacién, después de ser
clausuradas las fabricas o ladrilleras, pasaron a ser urbanizadas. También antiguas

sedes de industrias trasladadas a otros sectores, como es el caso de la antigua fabrica de
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Coltejer, que dio paso a la urbanizacién Villas del Telar en la proximidades del Teatro
Pablo Tobén Uribe.

En estos casos se tiene una caracteristica adicional: estar limitados por antiguos barrios
consolidados de origen popular, que estaban muy integrados a la actividad productiva de
las antiguas empresas. Lo que en parte determina ciertas fabulas como el de la
inseguridad, caso La Toma en Villas del Telar o el Barrio el Guayabo en la nueva
urbanizacion Villaventura de Itaglii. Aparte de lo anterior, ésta cercania determina la

continuidad de la malla urbana o la necesidad de prolongarla en el mismo proyecto.

Fronteras urbanas internas. Se caracterizan por ser zonas ticitamente vedadas, con
restricciones sociales, entre mangas y fabricas, entre mangas y edificaciones con rechazo
social. Lotes dejados al garete en proximidades a zonas industriales con fabricas
altamente contaminantes, areas vedadas como la céarcel de Bellavista o con fuerte
contaminacion visual, auditiva u olfativa, que durante muchos afios estuvieron sin

utilizacién no por restricciones legales sino por sus mismas condiciones.

Con el tiempo y seguramente por la escasez de lotes, los urbanizadores recurrieron a
estas areas para ubicar nuevos proyectos, con las consiguientes dificultades y
consecuencias para los nuevos habitantes que deben asumir condiciones adversas como
los olores en las urbanizaciones El Retofal y Brisas del Estadio; estas dos
urbanizaciones, aunque en diferentes sitios comportan el mismo problema por fuentes
diferentes: en el primer caso por el Matadero municipal y en el segundo por los talleres de
Empresas Varias que con sus emanaciones desmejoran la calidad de vida de los
habitantes.

Zonas de Redensificacién. Son lotes resultantes de la demolicién de casas, en sectores
consolidados, en algunos casos de algun valor histérico o en areas tradicionales de la
ciudad que han sufrido deterioro o se han venido a menos. Estas viviendas dan paso a
proyectos en altura.

Primordialmente se ubican en el area central de la ciudad o en barrios como Belén y en la

parte oriental, donde la malla urbana consolidada es la limitante. Con el proyecto de



LA VIVIENDA FUTURAY LAS NUEVAS FORMAS DE HABITAR 47

apartamentos se redensifica el sector, uno de los objetivos también buscados en el Plan

de Desarrollo Metropolitano, para equilibrar las densidades urbanas.

Lotes vacantes. Son pequefios lotes en areas urbanas consolidadas o que se han
incorporado recientemente a la malla urbana, por lo cual estan en el limite urbano de la
ciudad en expansion. Son proyectos pequefios de apartamentos en el caso de sectores
muy consolidados y medianos de apartamentos o casas en los limites urbanos. Esto
ocurre en todos las zonas: en el norte, la urbanizacidon Navarra; Flores del Castillo, en el
oriente; Balcones de Salesia, en Belén, Zona 3; Tamarindo, en Envigado, por sefalar

algunos ejemplos.

En todos los casos se cumple el principio de aprovechar la oferta urbana tanto de vias
como de servicios, con pocos aportes a la ciudad, salvo la fachada urbana. Con estos
proyectos se llenan los intersticios urbanos, se consolida o prolonga la malla urbana.
Cada una de estas &reas descritas, se conectan con la ciudad de manera diferente; pero,
generalmente y especialmente en los proyectos de expansion urbana, esta determinada
por una via conectora principal: pueden ser vias intermunicipales, como la Via al Mar, en
el caso de Robledo; vias regionales o veredales, como en los casos de San Antonio de

Prado, Itagli, La Estrella o la Via a Coraz6n en San Javier.

A pesar de que se plantea el mejoramiento de la malla vial, las urbanizaciones siguen
dependiendo de la infraestructura vial existente, con la consiguiente saturacion y
dificultades de accesibilidad que se presenta al momento de la ocupacion por los nuevos
propietarios. Solo en la areas inmediatas del proyecto se definen el perfil de la vias, pero

sin la conexion debida con la estructura urbana general.

Como no existen criterios claros en torno al por que de la divisiébn en cuatro zonas del
area metropolitana y tal vez es una decisién funcional o arbitraria, tampoco se puede decir
gue exista una homogeneidad al interior de cada una de ellas. Por eso, y ateniéndonos a
la ubicacion, se distinguen subsectores en cada una de ellas, que pueden aportar algunos
criterios en torno a lo que son las caracteristicas de la ocupacién, el poblamiento y las

nuevas formas de habitar en el decenio de los 90.
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LOCALIZACION POR ZONAS

Se apuntan, en los siguientes cuadros las caracteristicas sobresalientes mas generales

para cada sector, teniendo en cuenta los criterios establecidos con anterioridad sobre la

ubicacion de los proyectos.

Zonal

Sectores

No. P.

Caracteristicas generales:

Medellin-Centroriente

Contiene proyectos de reconversién urbana,

redensificacién y ocupacion de lotes vacantes. El
mayor de ellos es Villa del Telar, que reconvierte
una antigua fabrica. Los demas son proyectos
puntuales de torres, la mayoria por demolicién de
viviendas. El 100% de los proyectos son de
apartamentos y se insertan en la malla urbana
preexistente, consolidandola. Ninguno hace
nuevas aportaciones al espacio urbano, aunque
en lo arquitecténico definen una nueva fachada

urbana.

Buenos Aires

Es un &rea de expansion urbana contemplada en

la parte alta centro oriental (sectores Miraflores,
Catalufia, Bombond, El Vergel) de la ciudad de
Medellin, que inicié a desarrollar el antiguo I.C.T
y posteriormente lo asumié la empresa privada.
Con pendientes del 12 al 25%. Se conecta con el
centro a través de las calles Ayacucho y
Bombona. No tenia ningun tipo de servicios. El
desarrollo urbano arriba de la carrera 29, donde
termina la trama regular, asume una forma
irregular. Agrupa importantes desarrollos
urbanos como lo son Catalufia y Quinta Linda,

con proyectos de alta calidad en apartamentos,
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en la parte mas baja, hasta viviendas de Interés

Social en la parta limite del perimetro urbano

Otros-puntuales/dispersos

Son proyectos en barrios populares, con tramas

Urbanas en transicion o en consolidacion. Estos
proyectos se ubican precisamente en lotes
vacantes, en intersticios dejadas en la malla, que
se van llenando con estos proyectos para coserla
y darle mas homogeneidad. Dos proyectos son
de apartamentos (Torres de Parma y Porton del
Parque), que son los mas préximos al centro y de
ahi su caracter. El otro es de casas, mas
alejadas del centro (barrio Enciso), al que se une
por la Unica via de acceso. Es un proyecto de

Vivienda de Interés Social.

Zona 2

Sectores

No. P.

Caracteristicas generales:

San Diego

Es una zona entre San Diegoy el Poblado

(Castropol), y entre la Avenida del Poblado y las
Palmas. La influencia de estos sectores
determina el perfil de los proyectos, cuyos costos
estan en el limite superior de la franja. Las
calidades de disefio, materiales y paisajistas, son
de las mejores de la franja. Es un éarea de
expansion urbana de altas pendientes.
Proyectos en su totalidad de apartamentos con
gran densidad. Las vias de acceso son
transversales, serpenteantes para superar las
altas pendientes. El acceso debe hacerse en
vehiculos particulares ya que no hay servicio

urbano sino en las dos avenidas sefialadas.

Envigado

Son dos proyectos puntuales: Tamarindo y

Montearroyo, que se ubican en intersticios
dejados en la malla urbana organica que se

extiende por las lomas entre el Poblado y
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Envigado. El primero, de casas, no se cumplié a
cabalidad y utiliza como acceso la diagonal 29,
el segundo de apartamentos, utliza la

transversal. inferior y tiene mayores precios.

Envigado- La Florida

4 Todos estan en &reas de expansion urbana,

tanto en la Loma del Escobero (pendiente del 12
al 25%) como en el sector de Guaima, en este
ultimo donde se ubica el proyecto Mangazul, con
pendiente de 0 a 25%. Alli estan los proyectos de
VIS del municipio de Envigado. Estan en los
limites del perimetro urbano. En ambos casos
son vias de pequefia seccidn y serpenteantes
gue las conecta con la malla formal y consolidada

de la ciudad.

Envigado-Sabaneta

4 Los proyectos estan ubicados en los limites de

Envigado con Sabaneta, solo uno de ellos,
Campo Amalia, propiamente en Sabaneta. Estan
en los bordes urbanos de las dos ciudades, que
prolongan su estructura urbanas consolidando la
conurbacion. Son proyectos de casas Yy
apartamentos (Guayacadn de la Plaza) en
unidades cerradas. Estas areas, donde se
ubican otros proyectos, fueron también
contempladas como de expansion urbana. Los
proyectos de casas estan en la proximidad de la

via Envigado-Sabaneta que le sirve de conector.

Zona3
Sectores No. P. Caracteristicas generales:
Medellin-Belén 7 Son proyectos en lotes vacantes en sectores de

un barrio tradicional: La Palma, Altavista, Las
Mercedes, etcétera. De ellos, los proyectos
Balcones de Salesia y Cristales, aparte de
consolidar prolongan la malla urbana. La

mayoria son proyectos de apartamentos en
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unidades cerradas, que forman parte del proceso
de redensificacién. La malla urbana se mantiene
y los proyectos se sirven de sus principales vias
como es la carrera 30, que se hace insuficiente

ante el aumento de la poblacion.

Medellin-El Rodeo

Dos estan en Belén Rincon y dos enlas

Proximidades del club el Rodeo. Son nuevas
areas de urbanizacion, en proceso de
consolidacion, que tienen el referente de La Mota
y del Rodeo como factores de atraccion. Casas
en el sector de expansién y apartamentos en la
parte ya consolidada. Derivan su accesibilidad a
la carrera 80, mediante vias secundarias. El Plan
de Desarrollo defini6 estas &areas como de

expansion urbana.

Medellin-San Antonio de Prado

Es una de las principales zonas reservada como

de expansion urbana. Si bien la mayoria de
proyectos apuntan a sectores populares,
especialmente de estrato 3, en el caso de
Compartir es de excelente calidad. Se conecta
con la ciudad a través de la antiguan via
corregimental, que sufre entonces dificultades
para absorber el incremento constante del flujo
vehicular, teniendo en cuenta que es alta el
ndmero de nuevas viviendas y por ende de
pobladores. Proponen al interior nuevos trazados
urbanos, que se unen a la anterior via a la espera

del desarrollo del plan vial.

Itaglii-San Francisco

Sector de expansién y consolidacion de la malla

urbana, mediante la prolongacion de esta y la
ocupacion de las é&rea vacantes. También
presenta dificultades de accesibilidad por las
caracteristicas viales, de pequefias secciones,
que el nuevo tréfico vehicular demanda. En el

caso de San Francisco se plega a la malla
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preexistente. En los otros casos se realiza una
nueva traza urbana y en el caso de Cafia y
Canela es una unidad cerrada, pero sin romper la
continuidad de la malla urbana. Es otra area de

expansion urbana con pendientes entre 0y 12 %.

ItagUi-El Palmar/Yarumito

Contiene apartamentos y casas, en sectores

populares, como El Palmar, Monte Verde, San
Pio, Samaria y Yarumito, que se consolidan y
extienden, especialmente este ultimo. Presenta
una malla urbana discontinua con pocas

posibilidades de acceso.

ltaglii-Santa Maria

Son los proyectos de Villaventura y Villa Mayor,

que se ubican en é&reas de reconversion de
antiguos tejares o ladrilleras, va de las artes
planas hacia las colinas. En la primera todavia
existen tejares, por lo cual hay emanaciones de
particulas finas con los consiguientes problemas
de salubridad; e conecta con la principal via, la
Cra. 52, mediante la calle 69, su Unico acceso.
En el segundo proyecto esta en ejecucion la
segunda etapa. Son dos proyectos disimiles,
pues el primero es de casas bifamiliares, con un
urbanismo abierto y el segundo de apartamentos
en unidad cerrada, que buscan usuarios de

diferente nivel de ingreso.

La Estrella

Ubicados en la via Itagli-La Estrella, en el sector

denominado “Calle Negra”. Es la prolongacién
del area metropolitana hacia el sur, en areas de
expansién urbana con pendientes de 0 al 12%.
La mayoria de proyectos son casas en unidad
cerrada.

Zona 4

Sectores

‘No. P.

‘ Caracteristicas generales:
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Bello-El Paraiso

Area de expansion urbana. Aparentemente son

tres proyectos independientes, pero en realidad
es solo uno, La Ciudadela Valdepefia, un
proyecto que contempla 2300 casas, dividido en
varias etapas con diferentes nombres. Se
aprovecha el nuevo desarrollo vial hacia el norte
y las cualidades de un lote en medio de las
quebradas La Garcia, Tierradentro y La Chiquita,
con pendientes entre el 0 y el 6%. Es el limite del
perimetro urbano de Bello y se conecta al centro
por la Av. 50A.

Bello-El Carmelo

Dos proyectos de casas: Riachuelos y Lagos de -

Riachuelos. También en el perimetro urbano.
Estan cerca del Comfama del norte, lo que
seguramente fue un factor fundamental para la
ubicacién y promocion. De igual manera debi6
ocurrir con el proyecto de Quintas del Angel, que

esta también en el area de influencia.

Bello Norte-(puntuales)

En puntos extremos estan los proyectos de

Hatonuevo y Navarra, pero que en vez de
expandir la malla urbana, la consolidan. El
primero entre el sector de la Aldea y Los Alpes al
norte de la quebrada La Garcia y el segundo en
el sector del mismo nombre, cerca a la autopista
Norte, cerca a la quebrada Maquilla. No son

proyectos continuos.

Bello-Hospital Mental

En otra zona contemplada como de expansion

urbana con pendientes entre el 12 y el 25%, se
ubica Serramontes, que ya va en la segunda
etapa. Arriba de la urbanizacion Los Bucaros, la
primera que aprovech6 la via carreteable al
Hospital Mental que es la via conectora y de la
cual se sirve esta urbanizacién. A pesar de estar
relativamente lejana de la estacion del metro

tiene relacién mediante una ruta de microbuses.




54 LA VIVIENDA FUTURA'Y LAS NUEVAS FORMAS DE HABITAR

Bello-La Cabafia

Proyectos de casas en unidades abiertas y

cerradas. Las primeras le dan mayor coherencia
a la trama, las segundas se substraen a ella, para
definir una trama interna. Pero por igual se
sirven de la principal via, la carrera 58, como
manera de comunicacion. Tampoco hace
aportes al espacio urbano. Son proyectos muy
“territorializados”, esto es, son ocupados por
pobladores que histéricamente han vivido alli

mismo en zonas proximas.

Robledo-Cucaracho/Palenque

12

Es el area de expansién urbana con el mayor

namero de proyectos, aunque significativamente
no representan igual por el nimero de unidades,
como en las otras zonas y sectores, pues son
proyectos pequefios, en terrenos de alta
pendiente, que de pronto son una gran limitante
(pendientes entre el 12 y el 25%). Se sirve de la
carretera al mar, y de algunas vias menores
como la via a Pajarito para conectarse con el
centro de la ciudad. No existe una féacil
comunicacion entre sectores y proyectos,
quedando como un conjunto de insulas que van
siempre a la via principal. Es una muestra
significativa de los proyectos con precios
intermedios de la franja, aunque
excepcionalmente existen dos de gran calidad:

Atlantis y Cafiaveral.

Robledo-Bello Horizonte

11

La mayoria se concentran en el sector de Bello

Horizonte y otros dos en Cordoba. Algunos
expanden la malla urbana hacia el perimetro en
el sector de Palenque. La mayoria ocupan lotes
vacantes para ir configurando la malla urbana
caotica, que se habia desarrollado
espontdneamente en estos barrios de origen

popular. El minimo es de redensificacion. La
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mayoria son proyectos de casas y en menor
ndmero son apartamentos. Son al igual que el
anterior parte del sector intermedio de la franja,
en cuanto a precios y calidades. También hace
uso de la malla vial, conectandose a la ciudad por
los principales ejes: Carrera 80 (diagonal 80) y
calle 80.

Medellin-Calasanz

Es una zona donde se expande por una parte la

malla urbana, por otra se redensifica y por otra se
ocupan lotes vacantes. Estos tres casos se
presentan en estos proyectos de gran calidad
arquitecténica, que hacen uso de la buena
infraestructura existente, para proyectos que
estan en el limite superior de la franja. La
cercania a la calle Colombia y a la carrera 80, y
la ubicacién en un barrio con tradicion, le dan el
caracter que aprovechan los urbanizadores. La
densificacion ha copado la capacidad vial del
sector, sin nuevos desarrollos. Tampoco hay
aportes al espacio urbano, pues la mayoria se
marginan para hacer su planteamiento al interior

de la unidad.

Medellin-Tricentenario

El proyecto Faro de Alejandria ocupa un lote

vacante. Los otros dos se ubicaron en una
frontera urbana interna, sobre é&rea de
microcuencas: Tinajas y La Moreno, que
debieron preservarse, con grandes limitaciones
topograficas, y restricciones por las condiciones
ambientales, lo que no fue impedimento para los
dos proyectos. Presentan problemas de
accesibilidad, que al interior solo es peatonal por
escalinatas, sin conexién vehicular, tanto por el

barrio Belalcazar como por la via Regional.

Medellin. San Javier-Estacion

Seguramente por los efectos de la estacion

terminal del metro, en la linea B, se ha operado la
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transformacion urbana en el area circundante.
En las inmediaciones a ella, el uso comercial se
disputa el espacio con el residencial. Pero a
medida que se aleja es mayor el nimero de
proyectos de unidades residenciales,
basicamente de apartamentos en el perimetro
urbano (barrios populares), los mas grandes, o

en lotes vacantes.

Medellin. San Javier/Betania 2 Limite urbano (cerca al perimetro de la zona de

expansion urbana), se integra por la carrera 92
pasando por Santa Maria hasta la avenida San
Juan. Esta via era una carretera veredal que se
mejor6 a medida que se integr6 a la malla
urbana, por la adicién de proyectos y/o viviendas.
Los proyectos estan en lotes, cerca a
asentamientos antiguos, espontaneos populares,
los que se transforman por estos nuevos
proyectos, con una imagen urbana. Son
proyectos de casas, aunque Villas de Citara se

combina con apartamentos.

ESCALA'Y MAGNITUD DE LOS PROYECTOS PARA LOS SECTORES MEDIOS

Otro aspecto que sirve para analizar las caracteristicas del mercado de la vivienda, es la
escala de los proyectos ofertados. Hay una escala urbana de grandes desarrollos
urbanisticos, por etapas y continuidad; medianos y pequefios proyectos de desarrollo

horizontal y en altura, abiertos y cerrados; y pequefos proyectos en altura.

Grandes desarrollos urbanisticos. Es, si se quiere, una exageraciéon hablar de grandes
proyectos urbanisticos, por que tal hecho no existe en realidad. No se ha ejecutado, al
menos en este decenio ni en esta franja de pobladores, un solo proyecto de gran
envergadura, con implicaciones en lo cuantitativo y mucho menos en lo cualitativo, a
escala de Medellin y mucho menos del Area Metropolitana; o cuyos propdsitos sean

transformadores y renovadores de la ciudad, como para equipararlos con otros de ese
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caracter realizados en las ciudades de Bogota o Cali, por ejemplo, la “Ciudadela

Colbsubsidio” en la primera y “Alfaguara” en la segunda.

No obstante se consideran algunos proyectos como grandes desarrollos urbanisticos por
la relacién en escala y porcentaje con respecto a los demas que se han construido en la
ciudad. En estos casos excepcionales se han ejecutado en algunos casos por etapas y
excepcionalmente sobrepasan las 500 unidades. Implicando obviamente una mayor area
y una incidencia mayor en cuanto a educacion, salud, transporte, recreacion, etcétera, en
el lugar que se implantan. Un caso sobresaliente es la urbanizacion Compartir en San
Antonio de Prado (Zona 3), que por sus aciertos de implantacién, relaciones con el
entorno, zonas verdes, y caracteristicas arquitectonicas sobresale con sus 620
apartamentos sobre el resto de propuestas del mercado. Otro caso es Quinta Linda, en el
barrio Buenos Aires, un proyecto de Vivienda de Interés Social de 520 unidades
bifamiliares -1040 viviendas- de Ramén H. Londofio; si bien por el nimero de viviendas es
de los mas importantes no es sobresaliente en torno a la propuesta urbano-arquitectonica;
hace las aportaciones minimas prescritas por Planeacion Metropolitana, en cuanto cesién
de éreas, vias, 0 espacio publico, pero no innova ni aporta al desarrollo urbano de la

ciudad, en este sector periférico del Centro oriente (Zona 1) donde se ubica.

La urbanizacion Bariloche, de Angel, Penagos y Villa, es otro de los proyectos de mayor
numero de soluciones, al sur del area metropolitana, en el municipio de Itagui, a la que se
le debe sumar una segunda etapa llamada Altos de Bariloche. También se debe
considerar el proyecto de la ciudadela Valdepeia, que si se construye en su totalidad
seria el proyecto de mayor nimero, con 2300 soluciones de vivienda, en un lote ubicado
en el municipio de Bello; de este proyecto se han construido tres etapas, pero al igual que
el anterior, no se caracteriza por generar nuevas propuestas y simplemente se acoge a la
normativa y a cumplir con las minimas exigencias y la racionalidad econémica. En todos

los casos es caracteristico el ser unidades abiertas.

Medianos proyectos. Son superiores a 100 unidades y menores a 500 unidades, como
los casos de Manga Azul, Hojarasca, en Envigado; Villaventura, Parque de San Francisco

en Itagui; Flores del Castillo, Palmas de Catalufia, en Buenos Aires, entre otras. En estos
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casos persisten algunas unidades abiertas, que mantienen la malla urbana, pero la
mayoria se construyen, se convierten o aspiran ser unidades cerradas. También son
unidades cerradas los casos de apartamentos uni o multifamiliares. En estos proyectos
se aprovecha al maximo la normatividad y las concesiones a la ciudad son minimas o son
escamoteadas, como se podr4 observar mas adelante. No se distinguen pues en sus

propuestas arquitectonicas ni urbanisticas.

Pequefios proyectos. De menos de 100 unidades de apartamentos o0 casas, ya sean
estas ultimas unifamiliares o bifamiliares. De este tipo de proyectos son la mayoria de los
qgue se ejecutan la franja analizada y los causantes de que la ciudad se atomice mas.
Cada uno tiende a ser una insula, sin relacion con el medio circundante o las
“urbanizaciones” proximas. A veces son groseras unidades cerradas, que se ensimisman
en una supuesta seguridad, que se niegan a la ciudad. Carecen de un espiritu innovador,
se ajustan a la exigencia del mercado, con la razén simple de la mercancia que se debe

consumir de inmediato.

Por contraste también en este grupo es donde se aventuran algunos timidos cambios, o
intentos de renovar las propuestas arquitecténicas y los planteos urbanisticos internos,
aungue no su relacién con la ciudad como se ha sefialado. Es pues mas un propdsito
interior por estratégica de venta y para satisfaccion de los futuros moradores. En este
grupo estan Tamarindo, en Envigado; San Julidn, en el Poblado; Villamayor, Cafia y
Canela, en Itaguii; Los Prados, En San Antonio de Prado; Balcones de Salesia, Mirador de

la Palma, en Belén; Nuevo Buenos Aires, en Buenos Aires.
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LA TIPOLOGIA DE LOS PROYECTOS EN LOS SECTORES MEDIOS

En términos generales el mercado de la vivienda est4 dominado por la oferta de vivienda
multifamiliar. La oferta de apartamentos ha oscilado entre el 60 y el 74 por ciento del total
de la oferta en el periodo del analisis. En un segundo lugar, pero lejanos, estan los
proyectos unifamiliares y los bifamiliares, que tienen un comportamiento muy similar en
estos afios, en promedio estuvieron cercanos al 17 por ciento. Ver Cuadro nim. 7 y
graficos 8 y 9. Pero, ¢existe una correlaciéon entre la oferta y la satisfaccién de la
demanda? habria que decir en primera instancia el poco nimero de opciones tipoldgicas,
sin riesgos en propuestas que se ajusten a las nuevas realidades sociales y urbanas; en
segundo lugar, que existe una variacién en el comportamiento entre la oferta global y la
oferta de acuerdo con los estratos socioecondmicos y, por Ultimo, también existe una
diferencia ostensible entre lo que se oferta y lo que se desea o0 al menos suefia el

usuario, segun se desprende de los consolidados de la demanda de vivienda de acuerdo

a la tipologia.
Cuadro nim. 7.
OFERTA TOTAL DE VIVIENDAS SEGUN TIPOLOGIA. 1993-1997.
Afio Unifamiliar % Unif. Bifamiliar % Bifam. Multifam. % Multif. Total
1993 909 16.6 937 17.1 3642 66.4 5488
1994 1308 22.2 1001 17.0 3584 60.8 5893
1995 921 18.1 880 17.2 3301 64.7 5102
1996 716 16.8 909 21.3 2644 61.9 4269
1997 689 14.4 561 11.7 3536 73.9 4786
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Grafico nim. 8
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Grafico nim. 9
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Se presenta una especie de dislexia entre la oferta y la demanda ya que, segun los
estudios, las aspiraciones de los usuarios es por la casa o vivienda unifamiliar, no
obstante la progresiva y ostensible reduccién de la demanda que ha pasado del 72.3 por

ciento en 1993 al 53.5 por ciento en 1997; en este Ultimo afio la diferencia entre la oferta 'y

la demanda es casi del 40 por ciento.

Gréfico nim. 10

Valle del Aburra

Porcentajes.

1993 1994 1995 1996 1997

Fuente: Estudios de demandade vivienda.
Camacol Antioguia-Lonja de Propiedad Raiz
Medellin.
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Cuadro nam. 8.
EVOLUCION DE LA DEMANDA DE VIVIENDA
DE ACUERDO CON LA TIPOLOGIA

Tipo de vivienda / afio 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997
Vivienda unifamiliar-casa 72.3 68.1 61.8 60.8 53.5
Apartamento 21.3 3 23 21.7 21.4
Bifamiliar 25 22.2 7.4 8.9 2.3

Indiferente 4 6.7 7.9 8.6 22.8

Grafico nim 11
Evolucion de la demanda de vivienda
de acuerdo con la tipologia
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Porcentajes.

—e— Vivienda unifamiliar-

o0& ~a— : \I —m— Apartamento

casa
1993 1994 1995 1996 1997

—aA— Bifamiliar
Fuente: Estudios de demandade vivienda. Camacol Antioquia-

Lonjade Propiedad Raiz Medellin. Indiferente

Al parecer la oferta global de apartamentos en unidades cerradas o en edificios con
porteria, forma parte de la configuracion del imaginario de seguridad, privacidad y cierto
anonimato, mas desde la iniciativa del constructor que del usuario, quien sigue
considerando la casa como el ideal de su vivienda. De cierta manera es una imposicion
que hace el mercado para corresponder a los mitos y fabulas que han surgido alrededor
del tema de la violencia, fundamentalmente a finales de los ochenta y principios de los

noventa. De ahi que a pesar de mantenerse mayoritariamente el ideal del unifamiliar,
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haya una consistente y paulatina caida en la demanda de estos por culpa de dicha
situacién; de idéntica manera la oferta se reduce en iguales proporciones como reflejo de
aquellos factores, y fundamentalmente por altos costos de aquel tipo de desarrollos,
debido en parte por la escasez de tierras. Lo que no sucede con los multifamiliares que
aumentan considerablemente en su oferta, asi la demanda se mantenga estable en los

tres Ultimos anos.

De otro lado es necesario resaltar que tanto la oferta como la demanda de tipologias es
diversa dependiendo del estrato a que nos estemos refiriendo. Este hecho es otra
manera de entender la construccion social del habitat, a partir de la definicion de un
imaginario en torno a la manera de socializar en determinados espacios
urbanoarquitecténicos. Si se mira el comportamiento de cada zona, se puede apreciar
como hay variaciones en cada una de ellas en términos de tipologias, que asociadas a la

predominancia de determinado estrato socioeconémico van perfilando las tendencias.

Cuadro nim. 9.
TIPOLOGIA DE VIVIENDA DE ACUERDO CON LA ZONIFICACION
Zonal Zona 2 Zona 3 Zona 4 Parciales
Tipologia No P. % No. P % No P % No P % No P %
Casas Unif 6 4.8 4 3.2 14 11.3 29 234 53 42.7
Casas Bif. 0 0 1 0.8 3 2.4 11 8.8 15 12.1
Apartament 12 9.7 11 8.8 14 11.3 17 13.7 54 435
Apart-casa 0 0 0 0 2 1.6 0 0 2 1.6
Totales 18 14.5 16 12.9 33 26.6 57 45.9 124 100

Como se puede apreciar en el Cuadro nim. 9, los apartamentos y las casas unifamiliares
son las tipologias predominantes, con similares porcentajes de participacion en el
mercado. En la Zona 3 hay un equilibrio entre ambas tipologias, pero varia para los casos
de las otras zonas: en la Zona 1, es predominante los proyectos de apartamentos,
seguramente por la influencia del centro y su proceso de redensificaciéon; en la Zona 2

también son predominantes los apartamentos, que se dirigen especialmente a poblacion
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del estrato 4 y aun 5; mientras que en la zona 4, predominan las casas unifamiliares, en

proyectos ubicados en la periferia y dirigidos al estrato 3.

Ya se ha sefalado que a nivel general del mercado la tendencia es ampliar la oferta de
vivienda multifamiliar y disminuir paulatinamente la vivienda uni y bifamiliar. Hacia 1993 el
66.4% de la oferta total fue de vivienda multifamiliar, la cual aument6 para 1997 al 73.9%;
mientras que la vivienda unifamiliar bajo del 22.2% en 1994 al 14.4% en 1997 y la
bifamiliar pasé del 17.1% al 11.7%. La tendencia general, es decir, el predominio del
multifamiliar, también se presentd en los sectores medios donde del 37.5% en 1993 se
pasé al 56.4% en 1997; en tanto que los unifamiliares se mantuvieron mas o0 menos en
una linea constante, puesto que apenas aumento un 0.9% entre 1993 y 1997, tal como se
aprecia en el Cuadro nium. 10. Hay que destacar que si bien hay un predominio de los
multifamiliares en el sector medio, su participacion en el total del mercado disminuye;
caso contrario a lo que ocurre con la vivienda unifamiliar que es la de menor porcentaje en
la franja, pero que tiene un significativo porcentaje en el total del mercado, como se puede

apreciar en los cuadros nims. 10y 11 y en el Grafico 12.

Cuadro ndam. 10.
PORCENTAJE TIPOLOGIAS EN SECTOR MEDIO. 1993-1997.

Afio % Unifam. % Bifamil. % Multifam. % muestra
1993 19.7 37.6 375 38
1994 25.8 31.3 42.9 33.9
1995 20.2 28.9 50.9 53.3
1996 20.9 35.4 43.7 50
1997 20.6 21.6 56.4 42.9

Cuadro num. 11.
PARTICIPACION DEL SECTOR MEDIO SEGUN TIPOLOGIA. 1993-1997

Afo % Unifam. % Bifamil. % Multifam. % muestra
1993 45.2 83.7 215 38
1994 394 62.5 23.9 33.9
1995 59.7 89.4 41.9 53.3
1996 62.3 83.3 35.3 52.2
1997 61.4 79 32.7 42.9

Si hay una tipologia que caracteriza a gran parte del sector medio es la vivienda bifamiliar;

ésta, que compite con el unifamiliar en el total del mercado, en los sectores medios esta
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en segundo lugar después del multifamiliar, pero lo interesante es que alli se ofertan las
3/4 partes 0 mas del total del mercado. Tales proyectos como se percibe en los cuadros

anteriores se localizan primordialmente en las zonas 3 y 4.

Qdiconim 12
Lostipos de vivienda en el sector medio
del Valle del Aburra
10
o &
T o]
: o o
5 2 W%Liam
* ol | | | | W %oBfan.
193 1949 195 199%6 197 0 % Mitifam
Fuente: Estudios de ofertade vivienda 0%maestra
Cameacol Antioquia-Lonjade Propiedad Raiz de Medellin.

Las predilecciones de tipologias de acuerdo con el estrato, se pueden colegir aun mas
mirando los estudios de demanda. Alli, de acuerdo con el Cuadro nim. 12, los puntos
extremos son la demanda de casas para los sectores bajos y los apartamentos en el
estrato alto. En los estratos medio y medio bajo, siendo compatible con afirmaciones

anteriores, tiende méas hacia la vivienda unifamiliar que hacia los apartamentos.
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Cuadro ndm. 12.

DEMANDA DE VIVIENDA SEGUN TIPOLOGIA Y ESTRATO
Casas 1993 1994 1995 1996 1997
Bajo 64.3 86.9 83.3 57.1 69.2
Medio Bajo 76.7 71.1 57.7 66.6 55
Medio 81.8 48.5 49.9 66.7 41.2
Medio Alto 53.2 23.5 37.9 26.9 36.4
Alto 47.1 71.4 73.3 50 28.1
Apartamentos
Bajo 21.4 6.8 4.2 14.3 7.7
Medio Bajo 18.6 15.8 19.2 6.7 15
Medio 13.6 42.9 41.8 33.3 47
Medio Alto 43.7 70.6 55.2 69.2 33.3
Alto 35.3 22.2 20 41.7 62.5

La tendencia predominante, Graficos 13 y 14, es la preferencia en los sectores bajos (bajo
y medio bajo) por la vivienda unifamiliar, mientras que en los sectores altos esta tiende a
disminuir notablemente; a la inversa, los apartamentos en proyectos multifamiliares es la
tendencia predominante en los estratos altos (medio alto y alto) y con poca demanda para
los estratos bajos. El estrato medio, haciendo honor a su hombre, guarda equidistancia en

ambos casos.
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Grafico nim. 14
Evolucion de la preferencia de apartamentos
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Fuentes: Estudios demanda de vivienda.
Camacol Antioquia-Lonjade Propiedad de Raiz Medellin.

La demanda de alguna de las tipologias de la vivienda est4d asociada a un
imaginario; por ejemplo, la predileccion por casa estd asociada a la busqueda de
mayor amplitud, como primordial motivo, en los estratos 3, 4 y 6; mientras que en
los otros sectores predomina la expectativa de privacidad para buscar casa. El
mismo imaginario de privacidad es lo que pretenden los estratos 2 y 3 para optar por
los apartamentos; mientras que en los estratos 4 en adelante es la busqueda de
seguridad y el considerar ser mas acogedores®’. Subyacen otros aspectos para el
cambio de preferencias, mas alla de las sefialadas en los estudios de demanda; en
este caso es interesante observar como el imaginario seguridad debid jugar un
papel fundamental, aunque no aparece en los estudios de demanda, al igual que
otros, por parte de Camacol Antioquia y la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin,
pero los cuales se pueden ver en las encuestas, entrevistas y analisis realizadas por

el equipo de la Universidad Nacional.

%" Dinamica y caracterizacion de la demanda, 1994, pag. 65.
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Sin duda para que la relacién entre tipologia de la vivienda y grupo socioeconémico
se de, se entrecruzan otro tipo de razones mas alla del imaginario: localizacién
dentro de la trama urbana, topografia, costos en el mercado, imaginarios y fabulas
(tanto del ofertante como del demandante) en torno a la seguridad, privacidad y
estatus, practicas sociales del habitar, entre otras, algunas de las cuales se han

podido observar en parrafos anteriores y otras se aprecian mas adelante.

Independiente de la tipologia, las razones que se invocan para demandar una
vivienda son variadas, pero las cinco principales son las que aparecen en el Cuadro
nam. 13: no seguir pagando arrendamiento, mejorar la ubicacion, estabilidad
econOmica, disfrutar mas area tamafio y vivir en forma independiente o tener
privacidad; tienen en comun que el porcentaje de demanda disminuye en la medida
gue se aumenta el estrato, son los grupos bajo y medio bajo quienes con mayor
insistencia plantean estas razones. Otros motivos que aparentemente jugarian un
papel fundamental como el gozar comodidades interiores, cambiar a unidad cerrada
o disponer de servicios comunes, no son tenidos en cuenta o aparecen como
insustanciales al momento de demandar la vivienda, de acuerdo a los estudios de

La Lonja y Camacol.

Los motivos que se tienen por parte de los usuarios para insistir en la busqueda de
vivienda, en quienes no lo han hecho, son también de indole econdémica: no se
ajusta al presupuesto, esta a la espera de vender la que tiene o a la espera de la
aprobacion del crédito; pero aparece alli una importante que determina mas alla de
lo econdémico y es el de no haber encontrado el sitio deseado. Tanto los motivos
principales como los para seguir buscando vivienda, prefiguran el imaginario del
usuario, alli estan, a pesar de ser preguntas dirigidas, parte de los mitos y fabulas
que se han construido en el habitar de Medellin y el Area Metropolitana.
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Cuadro nim. 13
MOTIVOS PRINCIPALES PARA DEMANDAR VIVIENDA.

Motivos principales/afio 1993 1994 1995 1996 1997 |Promed.
No seguir pagando arrendamiento 54.5 53.3 43.1 41.4 50.6 48.6
Mejorar ubicacion 20.5 15.8 17.8 119 22.6 17.7
Estabilidad econémica 0 14.4 15.7 11.8 10.8 13.2
Disfrutar de mas éarea-tamafio 0 3.2 5 5.7 2.6 4.1
Vivir en forma independiente-privacidad 0 2.7 5.8 8.6 2.9 5

Fuente: Estudios de demanda de vivienda afios 1993-1997. Camacol Antioquia — Lonja de

Propiedad Raiz de Medellin.

OTRAS CARACTERISTICAS DEL MERCADO DE LA VIVIENDA

Con respecto a las areas de los proyectos es bueno indicar que el 54.4% de las
viviendas ofertadas en 1995 estaban por debajo de los 74 m?% esto indicaria un
cierto equilibrio en la oferta en cuanto a las areas. Sin embargo, hay que sefialar
que ese equilibrio global, es decir, para todo el mercado, no lo es en el caso de los
sectores medios, pues alli -de acuerdo con la muestra escogida aleatoriamente- el
90.8% del total de viviendas ofertadas esta por debajo de los 74 m?, situacién que
se mantuvo mas o menos similar para 1997, cuando el 80.8% también fue por
debajo de los 74 m? El equilibrio de oferta de viviendas con &reas mayores o
menores a 74 m?, sélo esta en barrios como Laureles y El Poblado, o de Envigado y
en parte en Belén y La América; en estos sectores las area menores a 45 m? que se

construyen seguramente estan destinadas a apartaestudios.

En cambio en los sectores medios el rango predominante de las areas para las
viviendas es menor a 74 m?; dentro de este rango hay un segmento predominante
entre los 45 y 69 m? con un 44.3% de la muestra seleccionada; las viviendas
menores a 45 m?, es apenas el 19.7% y entre 60 y 74 m?, es el 36%. La tendencia
del predominio del segmento 45-69 m? se acentta para 1997, cuando el 64% de la

muestra esta en ese margen.
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Cuadro nim. 14.

RANGOS DE AREAS EN LA OFERTA DE VIVIENDA
EN SECTORES MEDIOS.

Fuente: Estudios de ofertade vivienda.

Afio %< 45 % 45-59 %60-74 %<74 % > 75
1995 19.7 44.3 36 90.8 9.2
1996 19.1 42.6 38.3 91.2 8.9
1997 16.2 64 19.8 80.8 19.2
Grafico nim. 15
Rango de areas en las viviendas.
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Camacol Antioquia-Lonja de Propiedad Raiz Medellin.

71

En los estudios de demanda se leen otras caracteristicas como es la correlacion

entre el grupo social, nUumero de bafios y alcobas: para los estratos bajos un bafio

es suficiente, lo importante alli es el nUmero de alcobas, que en promedio buscan

sea tres, con posibilidades de ser cuatro; para el sector medio son tres alcobas y

dos bafios, mientras que en el estrato alto hay la relacién de tres alcobas y tres

bafios. Para los estratos bajo y medio bajo las aspiraciones esta en el niUmero de

alcobas, los demas aspectos sobran, incluso al hablar de mayor area no

necesariamente implica mayor nimero de alcoba, importa es esto ultimo. De hecho

el mercado de la vivienda lo concibe de esta manera, pues el mayor nimero de

alcobas que se ofertan no necesariamente indica mayor area total, sino la



72 LA VIVIENDA FUTURA'Y LAS NUEVAS FORMAS DE HABITAR

disminucion de cada espacio para obtener mas alcobas. En los estratos altos,
ademas de los bafios y las alcobas, otro espacio demandado es el de la biblioteca,

gue no se contempla del estrato 4 para abajo.

Obviamente la pretension de alcobas en los sectores bajos y medio bajo esta
directamente relacionado con el ndmero de miembros de la familia, pues el
promedio es de 5 0 mas personas es el 60% en el estrato bajo, el 40% en el medio
bajo y el 35% en el medio. Mientras que en el estrato bajo hay aumento de la
composicion familiar en los altos hay disminucién de las familias con 4 o més
personas. En el estrato medio bajo la mediana es de tres personas por familia,
aungue con una tendencia creciente de hogares entre 5 y 6 personas (un 40% para
1997). En el estrato medio el promedio de personas por familia es de 4 personas y
una tendencia al crecimiento de las familias con dos miembros, pues paso del 3.6%
al 17.6% en 1997. El mismo fendmeno de las familias con dos miembros se da en

el estrato medio alto que pasé del 7.4% al 22.9% en 1997.

Por ultimo hay que resefiar que el tipo de familia predominante es la nuclear, en
todos los estratos, en 1997 era del 57.1% en el estrato alto al 86% en el estrato
bajo; no obstante, hay un fuerte surgimiento de otros grupos familiares: persona e
hijos (entre el 11.8% del sector medio al 20% del medio bajo); pareja sola, que es
mas representativa en los sectores altos (12.9% en estrato alto), que en los sectores
bajos(5%); pareja, hijos y parientes; persona hijos y parientes, hasta llegar a la

personas sola.

LAS EMPRESAS PROMOTORAS, CONSTRUCTORAS Y DISENADORAS DE LA FRANJA MEDIA

Existe un nimero limitado de urbanizadores que dominan este sector especifico de
la vivienda, algunas de las cuales participan de otros proyectos de mayor costo y

dirigidos a sectores de mas alto poder adquisitivo, sin embargo, han tenido en esta
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franja uno de los mas representativos frentes de trabajo. Pero la manera como
estas empresas participan de la construccion varia ostensiblemente: algunas de
ellas son solo promotoras de los proyectos; otras son promotoras y constructoras; y
existen las que cumplen las tres actividades, teniendo en cuenta que cada una
aparece como empresa independiente, ya sea para promover, construir o disefar;
las que relnen estas tres condiciones son las mas importantes y de mayor oferta en
el mercado. Otra modalidad es la de algunos grupos de arquitectos o arquitectos de
manera individual, que hacen disefios y buscan posteriormente socios para construir

y finalmente utilizan una promotora que mercadee y venda el proyecto.

Otros casos muestran como las empresas promotoras y/o constructora sélo estan
en el periodo de un proyecto determinado y desaparece inmediatamente.
Reaparece con los mismos socios en otro proyecto pero bajo distinta razén social.
En otros casos, la razon social o la sociedad varia, para cumplir etapas diferentes
pero dentro del mismo proyecto global. Esta practica parece ser una estrategia que
busca, de alguna manera, eludir responsabilidades de tipo civil que se adquirieren
con el comprador, las que son burladas al momento de desaparecer la empresa, ya
gue el usuario no tiene a donde acudir para hacer las reclamaciones sobre errores

constructivos o incumplimientos en el proyecto.

Basados en la muestra escogida inicialmente de 124 proyectos, se aprecia una gran
presencia de unas pocas promotoras, con el mayor niumero de los proyectos:
Urbanal, con cuatro proyectos; Viviendas y Urbanizaciones, y Promotores, con cinco
proyectos; Acrecer, y Conhabitat, con seis proyectos; Propiedad, y Angel, Penagos
y Villa, con siete proyectos; Bienes y Bienes, con nueve proyectos; y R.H.L. con 10
proyectos, que es la principal promotora dentro de la muestra y del mercado. Estas
9 promotoras ejecutaron el 47% de los proyectos, es decir, casi la mitad del

mercado.

Igual se registraron otras promotoras con menos proyectos pero que no dejan de ser

significativas: Constructora Bolivar, Civiliza, P.S.l. y VER, cada una con tres
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proyectos; Arquigrupo, Bien Raiz, C.A.S.A., Compacto, Coninmuebles, Desarrollos
Urbanisticos, Esmeralda, La Candelaria, Serviciar y Umbral, con dos proyectos cada

una.

Entre los proyectos que llevan el nombre de la urbanizacion igual al de la promotora,
es decir, que estas ultimas fueron integradas exprofeso para la ejecucién de este
Unico proyecto, se pueden apreciar en seis casos: Arrayanes del Parque, Atlantida,
Mirador de la Palma, Montearroyo, Portal de Miraflores, Terrazas de la Villa.

Un caso especial es el del proyecto de la organizacion Compartir, de Pedro Gémez
Barrero, en San Antonio de Prado. En este proyecto de una amplia incidencia
social, arquitecténica y urbanistica, se construyeron 672 apartamentos, bajo criterios
diferentes a los de las empresas constructoras privadas. El hecho de ser una
organizacion con un caracter social la aleja de los parametros con las cuales se
definen los proyectos comerciales. Si bien el proyecto apenas es uno de los 240 del
mercado, cualitativamente y cuantitativamente, tiene un peso alto al momento de

mirar su incidencia.

Se presentaron otros casos de proyectos realizados por una promotora que sélo
ejecutd ese proyecto. Dificilmente se puede indicar que los proyectos Unicos que
aparecen en este listado de la muestra inicial, sea el Unico de la promotora, pues no
se analizé toda la oferta, por eso simplemente se hace el listado: A.B.D., A.LA.,
Bernal Llano, Civic, Concreer, Confuturo, Conhogar, Constructora Castin,
Constructora La Capilla, Convivienda, Coral, Dresfer, El Vergel, Hencar Proyectos,
Instaciviles, Las Galias, M.D., Optima, Patrimonio, Quinta Alegre, Siaco, Urco,
Viviendas y Proyectos, 3 Grupo DC.
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Promotora Proyectos Caracteristicas Generales:

R.H.L. Prado Verde (Calasanz-Z. 4) Los proyectos ejecutados en su
Quintalinda (Buenos Aires-Z. 1) |mayoria son casas (6 de los
Monteclaro (Robledo-Z. 4) cuales son 2 de casas
Nuevo Buenos Aires (Buenos bifamiliares), y los cuatro restantes
Aires-Z. 1) son apartamentos. No hay
Sierrabrava (San Diego-Z. 2) predominancia de ninguna zona o
Villa Mayor (ltaglii-Zona 3) sector pues ejecutan proyectos en
Estrella del Sur (La Estrella-Z. 3) |la cuatro zonas, aunque solo uno
Tulipanes de Robledo (Robledo- |de estos, correspondiente a la
Z.4) franja estd en la zona 2. Le
Parque de la Sierra (El Rodeo-Z. | corresponde el 8% de la muestra
3) escogida” .
Torrejon del Centro (Centro-Z. 1)

Bienes Serramonte (Bello- Z. 4) El 100% de los proyectos fueron

Y Urb. La Florida (Bello- Z. 4) ejecutados en casas (uno de ellos

Bienes Quintas de Veracruz (Belén-Z. 3) | bifamiliares. De igual manera la

Quintas de la Cabaiiita (Bello- Z.

4)

Bosques de San Felipe (Bello-Z.
4)

Flores del Castillo (Buenos Aires-
Z.1)

Ceibas del Norte

(Cabaiiitas/Bello- Z. 4)
Campo Amalia (Sabaneta-Z. 2)
Faro de Alejandria

(Tricentenario- Z. 4)

gran mayoria de proyectos son
realizados en la zona 4, solo 3
estan fuera de aquella zona,
siendo uno en cada una de las
zonas restantes. Sus proyectos

representan el 7.2% de la muestra.

** Es un porcentaje en tanto el nimero de proyectos ejecutados. No es la participacién en nimero de

soluciones de viviendas.
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Angel, Altos de San Javier (San Javier- | Ejecuto los proyectos en las cuatro

Penagos, Zona 4) zonas. Mayoritariamente se

y Urb. Bariloche (ltagiii- Zona 3) ubican en la zona 3,

Villa Altos de Bariloche (Itagui - Zona | especialmente en el sector de Las
3) Cabaiiitas. Las demés zonas con
El Encanto (Itagli - Zona 3) un solo proyecto. La mayoria son
Vegas del Parque. (ltagui-Zona |proyectos de casas, solamente
3) dos son apartamentos, en la zona
Torre Caracas (Centroriente- 1y 2. Representa el 5.6% de la
Zona 1) muestra
Torres del Sur (Envigado-Zona 2)

Propiedad Altos de la Cabafiita (Bello-Z. 4) |La presencia es equilibrada en las
Portal de Ditaires (S. A. de|cuatro zonas. Solo tiene un
Prado-Z. 3) proyecto en la zona 4, siendo la
Estacién del Sur (Itagilii-Zona 3) | promotora de menor presencia en
Villas del Telar (Centroriente- |esta zona. De los siete proyectos
Zona 1) cuatro son de apartamentos y tres
Finlandia 80 (Campo Valdez-|de casas. Igual que la anterior
Zona 1) representa el 5.6% de la muestra.
Girasoles (Envigado-Zona 2)
Quintas del Palmar (Envigado-
Zona 2)

Acrecer Urbanizacion Condado de Avila| Realiz6 proyectos en las zonas 2 y

(Robledo-Zona 4)

Urbanizacion San Julian (San
Diego-Zona 2)

La Ensenada (Robledo-Zona 4)
Villa Florida (Calasanz-Zona 4)
Plaza Bonita (Calasanz-Zona 4)
San Julian del Cerro (San Diego-
Zona 2)

4, ejecutando por igual
apartamentos y casas. De los
cuales la mayoria (San Diego y
Calasanz) sus costos se ubican en
el limite superior de la franja, son
proyectos de gran calidad
arquitectébnica y  constructiva.

Representa el 4.8% de la muestra
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Conhabitat Riachuelos (Bello - Zona 4) Son proyectos de casas en el
Los Prados (San Antonio de|100%, para estrato 3, es decir, el
Prado-Z. 3) limite inferior de la franja, con la
Hojarasca (Envigado-Zona 4) excepcion de Hojarasca en
Lagos de Riachuelo (Bello-Zona | Envigado, limites con Sabaneta.
4) No tiene presencia en la zona
Alcazar de los Prados (Prado-Z. | 1.También representa el 4.8% de
3) la muestra.
Balcon del Valle (Robledo-Zona
4)

Promotores Villas de Aragén (San Javier- | La mayoria son en la zona 4, con
Zona 4) la excepcion de San Diego.
Torres de San Diego (San Diego- | Realiza uno de los pocos
Zona 2) proyectos de apartamentos de la
Robledales (Robledo-Zona 4) zona 4 (Robledo). Los demas en
Portal de Robledales (Robledo-|esta zona son casas. Es el 4% de
Zona 4) la muestra.
Claro de Robledales (Robledo-
Zona 4)

Viviendas Balcones de Salesia (Belén-Zona | Sélo un proyecto de apartamentos

y Urbanizacién.

3)
Urbanizacién
Zona 4)
Urbanizacion Valadares (Bello-
Zona 4)
Urbanizacion
Zona 4)
Urbanizacion Valparaiso (Bello-
Zona 4)

Navarra (Bello-

Valerias (Bello-

(Balcones de Salesia), los demas
son casas en Bello. Tres de los
cuales corresponde a un solo
proyecto; ciudadela Valdepefia,
subdividido en tres. Con el 4% del

mercado

Urbanal

Quintalinda (Con R.H.L.)

Quintas de la Cabaiita (Con

Construyé basicamente casas de

estrato tres, con la excepcion de
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Bienes y Bienes)

Brisas del Estadio (Zona 4)

Brisas del Estadio, que es de
apartamentos 'y estrato 4.

Mirador de la Villa (Bello-Zona 4) | Representa el 3.2% del mercado
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EL COMPORTAMIENTO ECONOMICO GENERAL DE LA OFERTA DE VIVIENDA

Siguiendo el criterio general de las cuatro zonas, se puede observar -Grafico num.
16- como los precios mas altos por m? de la franja media corresponden a los
proyectos de la Zona 2, cuyos precios globales son el limite superior, algo que se
debe a que son proyectos ejecutados en barrios como El Poblado y o del municipio
de Envigado; es, a la vez es la zona de menor numero de proyectos dentro de los
de esta franja. En tanto los precios mas bajos en el mismo periodo del analisis
corresponden a la Zona 4, correspondiente a los proyectos de los barrios Robledo,
Altamira, Lopez de Mesa y en el Municipio de Bello; sin embargo, es la zona con el

mayor nimero de proyectos.

Las otras dos zonas presentan precios muy similares, aunque son mas altos en la
Zona 1; en esta zona los precios entre proyectos son muy similares, lo que hace de
ésta la mas homogénea; los sitios donde se construyen son el centro de la ciudad,
Buenos Aires y La Milagrosa. No ocurre lo mismo en la Zona 3 en donde los precios
son muy dispares, con precios altos en Laureles y algunos sectores de Belén y
precios muy bajos en San Antonio de Prado e ltagiii; pero que sumados unos y
otros hacen que el promedio m?> de la zona quede por debajo de la Zona 1y

levemente por encima de la Zona 4.
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Gréfico num. 16
Evolucion del precio del metro cuadrado ofertado en la franja media
en Medellin y Area Metropolitana
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Meses entre julio de 1993y abril de 1997.
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En la Grafica anterior se observa un constante aumento de los precios, aunque en
forma moderada, manteniéndose siempre por encima la Zona 2 y por debajo la
Zona 4. Se tiene que la diferencia entre los precios es mas corta en los meses de
julio a septiembre de 1993 (entre 250 y 400) y se tiende a la ampliacién entre este
rango, siendo al final entre 580 y 980. Las demas zonas mantienen una tendencia
de crecimiento muy parecida a la de la Zona 2, conservando los rangos
diferenciales. Lo anterior puede significar una valorizacién diferencial en las
distintas zonas, lo cual es reflejado en los precios, o también puede ser producto de
una presion de los constructores a subir el precio artificialmente segin la zona en

que construyen.

Para tratar de explicar que esta pasando en el mercado, se consulté el Indice de
Costo de la construccion de vivienda®, elaborado por el DANE para la ciudad de
Medellin. Alli se observa que al inicio del periodo de estudio (1991-1994) se
incrementa en forma moderada, pues pasa de 200 a 300 aproximadamente;
mientras que entre 1994 y 1997 se pasa de 300 a 560 aproximadamente, es decir,
que su crecimiento también fue vertiginoso (ver graficos nim. 17A 'y 17B). Esto, por
si solo no explica el porqué en la Zona 2 se incrementan més los precios que en la

Zona 4.

%8 Este indice se elabora mes a mes y tiene en cuenta los costos de materiales, equipos,

mano de obra, etcétera.
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Grafico nim. 17A
INDICE DE COSTOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN
MEDELLIN 1993 -1997
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Grafico num. 17 B

VARIACION MENSUAL DEL INDICE DE COSTOS DE CONSTRUCCION
DE VIVIENDA EN MEDELLIN 1993 - 1997
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Deflactando los precios de venta por el Indice de Costos de construccién de la
vivienda, se obtiene una grafica muy similar (ver Grafico nim. 18) a la del Grafico
nam. 16: las zonas 1 y 4, se presentan como las bandas en las que varian los
precios de venta por m? ; en las zonas 4 y 3 el comportamiento del precio por m? es
muy homogéneo, varia entre 1.1 a 1.3 y 1.3 a 1.4; mientras que en la Zona 2 se
tiene una gran variabilidad, iniciando un poco bajo y tendiendo al incremento; la
Zona 1 inicia por debajo de las demas y termina por encima de la 4 y la 3, teniendo
una variacion fuerte al inicio pero luego se estabiliza. Es claro que en la Zona 2 se
presentd un incremento mayor en los precios de venta de las vivienda que en los
demas, siendo posible algun grado de especulacion, siendo esto uno de los

componentes para que esto fuera asi.

Grafico nim. 18
EVOLUCION DEL PRECIO DEL METRO CUADRADO DE VIVIENDA
DEFLACTADOCONSTRUIDA EN ESTRATO 3
MEDELLIN Y AREAMETROPOLITANA
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Volviendo sobre los estudios de oferta de Camacol y la Lonja de Propiedad Raiz
(Gréfico num. 19), relacionado con la variacion anual de precios de venta por m?y
los costos de construccién entre 1988 y 1996, se puede observar: entre los afios de
1988 1989 los precios de venta estan ligeramente por encima del costo de la

construccion, y entere 1989 y 1991 los precios caen por debajo de los costos; se
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presentdé un aumento vertiginosos entre 1992 y 1993, alcanzando su mayor valor en
1993, pudiéndose pensar en la presencia de un proceso especulativo que dos afios
mas tarde se puede regular. Asi entre 1992 y 1995 los precios de venta de los
inmuebles estan por encima de los costos directos de la produccién de las mismas,

a partir de este Ultimo afio de nuevo los precios caen por debajo de los costos.

Grafico nim. 19
VARIACION ANUAL DE PRECIOS DE VENTA POR M2
Y COSTOS DE CONSTRUCCION. 1988-1996
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En el estudio de Camacol, se compara la evoluciéon de la actividad, ventas de
ofertas de vivienda entre 2 mil y 3 mil Upac, y se tiene que mientras la oferta tiene
un incremento vertiginosos, las ventas y la actividad de la construccién varia en
forma similar. A inicios de 1989 los tres rubros estaban bien cerca, pero pronto la
oferta se aumenta en forma considerable, alcanzando su méaximo valor en 1993 (ver
gréficas nim. 20A y 20B). A diferencia de la vivienda entre 3 y 5 mil Upac, en

donde la oferta es bastante alta desde el inicio del periodo considera, y frente al
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comportamiento muy estable entre la actividad y las ventas, en este Ultimo la
sobreoferta permanece durante toda la década. Dentro de la I6gica del mercado no
gueda claro y no se entiende el porqué existiendo una sobreoferta se incrementan
los precios de forma tan significativa. Nuevamente tenemos que llegar a
conclusiones como el manejo especulativo que se hace de la oferta en este

segmento.
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Grafico num. 20 A
EVOLUCIONDELA ACTIVIDAD, VENTAS Y OFERTA DE VIVIENDA DE 2MIL
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Graficonim. 20 B
EVOLUCION DELA ACTIVIDAD, VENTA Y OFERTA DE VIVIENDA

ENTRE 3MIL Y 5 MIL UPAC
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La valorizacion diferencial o la disparidad en el comportamiento del mercado de la oferta
de vivienda en esta franja, también se manifiesta en otros indicadores. EIl incremento del
valor del metro cuadrado en términos absolutos y porcentuales es mayor en la Zona 2 -ver
Cuadro num. 15 y Graficos num. 21 y 22-, en donde se alcanza el mayor valor, el mas alto
incremento, la mas rapida valorizacién y las mayores ganancias; esto se refleja en los
indicadores, que sefialan esta zona con un porcentaje en el incremento relativo del 2.12%
mensual, en el promedio total. En esta zona estan los proyectos con mejores acabados,
localizaciones, infraestructura, posibilidades de acceso y de propuestas
urbanoarquitecténicas. A pesar de ser el de menor nimero de proyectos en la oferta es

una de la zona mas apetecida; no hay volumen de construccion pero si precios.

Cuadro ntim. 15.
INCREMENTO DEL VALOR DEL M? DE VIVIENDA
OFERTADA POR ZONAS.

$m’In. $ m° Fin Diferencia | % Absoluto % Relativo
Zona uno 505.27 631.43 126.16 39.57 1.51
Zona dos 516.74 722.59 205.85 42.74 2.12
Zona tres 444.37 575.1 130.73 33.38 1.75
Zona cuatro 407.17 487.47 80.3 23.89 1.38

El contraste a la Zona 2 es la Zona 4, donde los precios son menores y el crecimiento del
valor del m? es mas lento, con bajo incremento absoluto y relativo. Es decir, la valorizacion
mes a mes es inferior a cualquiera de las otras zonas. Alli se presentan los proyectos con
mas dificultades para la accesibilidad, dotacion de infraestructuras y con serias
limitaciones en la oferta de propuestas arquitectonicas. Alli se pone de presente el
principio de la produccion en volumen y en serie para poder rotar el capital y lograr las
ganancias en el mayor nimero de ventas del producto, para compensar su bajo precio, al

mismo tiempo que disimular sus carencias.
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Gréfico nim. 21
Valor por metro cuadrado/zona
y diferencia entre precio inicial y final.
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Fuente: revista La Guia.

Gréafico nim. 22
Crecimiento porcentual del precio de venta
por metro cuadrado.
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Como se ha sefialado, la Zona 3 es disimil y de marcados contrastes, de ahi su
comportamiento intermedio. Se compensan bajos precios, crecimientos lentos de Itagii o
San Javier, con los incrementos r4pidos y de alto porcentaje en La América y Belén, lo
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gue hace que esta Zona tiendan mas al limite superior. Por igual es el contraste entre las
propuestas y localizaciones entre unos y otros proyectos: de los sectores periféricos y de
reconversién en San Javier e ltaglii, se pasa a los de redensificacion en Belén y La

América, con optimas localizaciones e infraestructura.

La Zona 1, cuyos proyectos se localizan en su mayoria entre el Centro y el Centro
Oriente, tiende a ser mas compatible en sus condiciones econdémicas con la Zona 4 y por
ende refleje las mismas caracteristicas en los proyectos, no obstante tener proyectos

mejor localizados, con mayores aportes urbanos y desarrollo arquitecténico.

Hay en el comportamiento del mercado de la vivienda para los sectores medios, como se
ha podido observar, factores externos al mismo proceso de construccién que implican
aumento de costos y generan valorizacion diferencial. Hay una clara especulacion en
ciertos sectores en donde los atributos externos a los proyectos, no aportados por ellos
sino por la ciudad, las imagenes estatus por localizacion y otros factores ajenos al
proyecto, son cargados a este y por ende al usuario, lo que explica en parte el valor

diferencial.

Sin embargo, hay que sefialar que a pesar de lo anterior los comportamientos generales
estan signados por las diferentes politicas sobre vivienda definidos por los gobiernos. Las
distintas determinaciones en torno a la vivienda estuvieron relacionadas
fundamentalmente en términos de lo financiero. Cada accion en estos términos, definida
por el gobierno de turno, se reflej6 en el comportamiento del mercado de la vivienda,
generando expansion o contraccién. En los inicios de los afios noventa hubo un
incremento pero en 1993 el gobierno determiné terminar los subsidios que se hacian a los
créditos y pegar la fluctuacion del Upac a las tasas especulativas del mercado, es decir, al
DTF o indice de Inflacion. A partir de 1994 como consecuencia de lo anterior, el sistema
financiero entré en crisis, arrastrando a su vez a ella la actividad edificadora en todo el
pais, con una contraccibn sin parangén en la historia; para 1999 las empresas
constructoras entraron en quiebra, aun las mas importantes y sélidas, pero sobre todo, lo
usuarios o consumidores fueron los mas afectados, pues vieron como las cuotas y sus

deudas se dispararon a términos insostenibles, debiendo entregar en dacién sus
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viviendas a las entidades financieras, en otros casos acudiendo a mecanismos judiciales

o0 extrajudiciales para mantenerlas, o asumir su perdida o incluso llegando al suicidio.

La dimension de la crisis se mide con el desmonte del sistema Upac después de 27 afos
de funcionamiento. Ante la demanda presentada por un ciudadano, la Corte
Constitucional declaré inconstitucionales muchos de los aspectos que fundamentaban el
sistema Upac y conminé al gobierno de Andrés Pastrana a crear un sistema mas justo
qgue no ligara las cuotas al Indice de Inflacidn, ni cobrara intereses sobre los intereses;
ademas el gobierno estaba obligado a “establecer un régimen diferencial privilegiado que

le permita a la mayoria de colombianos acceder al crédito hipotecario”.

La nueva Ley Marco de Vivienda aprobada por el congreso en diciembre de 1999
introdujo los tres conceptos bésicos dados por la Corte Constitucional: créditos ajustados
al Indice de Precios al Consumidor (IPC) y no al DTF como hasta el momento; cuotas que
no deben crecer mas de lo que crezca el salario y el no cobro de intereses sobre
intereses; se cambio asi el sistema Upac por el sistema UVR (Unidad de Valor Real). Y en
términos méas generales ISA Ley establecié que los Planes de Ordenamiento Territorial
(PQOT), deberian contemplar zonas amplias para la construccion de todos los tipos de
vivienda de interés social; el gobierno y el sistema financiero deberan destinar recursos
para la financiacién de vivienda de interés social; el gobierno asignara para esto la suma
de 150 mil millones de pesos anuales para el otorgamiento de subsidios para vivienda de

interés social.

Como se puede observar, y en concomitancia de lo que se ha planteado en anteriores
gobiernos, la concepcién macroeconémica de la actividad edificadora vuelve a primar, y
hace que se enfoque la reactivacion del sector mediante el incentivo a la Vivienda de
Interés Social, la focalizacion de recursos a través de los subsidios y la busqueda de que

el sector financiero también asuma la financiacién de la vivienda de interés social.

Tal como se presagia, huevamente los sectores medios quedan al garete, sin ser tenidos
en cuenta en una politica de vivienda adecuada, sin areas especificas, que permitan

rescatarlos del proceso de pauperizacion y siga el declive con la perdida de calidades
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ambientales y de vida. De igual manera la vivienda es sigue como factor cuantitativo; la
destinacién en los POT de areas amplias para vivienda de interés social lo demuestran,
donde se deja entrever la necesidad de numero relevante de viviendas, es decir, otra
sumatoria para las estadisticas institucionales y los resultados gubernamentales y una

promesa de pobreza urbana.

Ahora, la nueva ley marco de vivienda no contempldé el gremio de los constructores
qguienes son el causante en un 50% del deterioro de la cartera de las entidades
financieras. Si a lo anterior se suma la obligatoriedad del sector financiero por atender
parte del mercado de la vivienda de interés social, la tendencia creciente de los
constructores privados a colonizar esta franja, a futuro las expectativas para la franja
media es preocupante. El declive de oferta era notable, y la oferta que se haga entrara
todavia mas en factores especulativos, la venta de imaginarios Yy virtualidades, la
apropiacién de atributos, las “optimizaciones”, es decir, las reducciones, para ser mas
competitivos en un mercado con aumento de costos pero con necesidad de no aumentar

en demasia los precios de venta.
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Capitulo Tres

ASPECTOS CUALITATIVOS DE LA VIVIENDA

EL MERCADO DE LA VIVIENDA, PLANES, ACTORES Y ROLES

Se debe partir de un hecho incuestionable y fundamental: el Valle del Aburrd en su
conjunto es la region del departamento de Antioquia que tiene mayor densidad; en sdélo el
1.8% del territorio concentra el 54.6% de la poblacion total departamental. El diagndstico
del Plan Estratégico sefiala que el déficit de vivienda®, la escasez de suelos urbanizables
en el Valle del Aburrd y la mala utilizacion de los ya urbanizados, ha determinado “una
presion excesiva en el mercado de tierra local y ha generado la situacion de hacinamiento

que presentan hoy determinadas zonas"*.

Pero el Plan Estratégico también diagnostica que en la base de la problematica esta el
suelo, la financiacién y la normativa de planeacién; de igual manera es claro que en la
actualidad no hay un reconocimiento de la relacién entre vivienda, entorno y socializacion;
la vivienda no esta construyendo parametros de espacio publico y ciudad colectiva; no
existen politicas de vivienda y la segregacién urbana y la exclusién se fundamenta en la

l6gica del mercado y el manejo de los usos del suelo®.

2% E| déficit global del 66% en el caso de Medellin, se concentra en los estratos socioeconémicos
mas bajos de la sociedad, es decir, los 1, 2y 3.

% “Vivienda”, en 2015 El futuro de la ciudad metropolitana, Plan Estratégico de Medellin y el Area
Metropolitana, Medellin, 1997, pag. 112.

* Ibid, pag. 117.
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La pregunta fundamental es entonces ¢,cémo funciona en la actualidad el mercado de la
vivienda?. El mercado de la vivienda es desequilibrado e inequitativo, esta configurado
Unicamente desde la perspectiva de las empresas constructoras e inmobiliarias, que han
hecho de él y la ciudad un coto de caza particular, en donde el papel del arquitecto es
desapasible, el usuario es un receptor pasivo, tolerante, y sometido a sus designios e
imposiciones, y la norma es negociable, canjeable y permisible con los intereses
particulares y no de la ciudad; lo cual se refleja entonces en la manera en que se

configurado y lo que el Plan Estratégico sintetiza en su diagndstico.

La visién femenina de la vivienda que predominé entre mediados del siglo XIX y principios
del siglo XX en los Estados Unidos, como lo muestra Witold Rybczynski, definié en gran
medida la eficiencia y comodidad de la vivienda americana. Pero ante todo “cierta

suspicacia respecto de los arquitectos en general”*

, planteando criticas a su incapacidad
e ignorancia para encontrar soluciones especificas a problemas concretos. Esto conllevo
a relegar a un plano secundario la labor del arquitecto, en donde solo podria actuar en la
introduccion de mejoras al aspecto externo de la vivienda y en elaborar los planos

técnicos que se le entregaria al constructor.

Traspolando ese concepto, obviamente respetando las distancias en tiempo y espacio, se
podria decir que si bien lo femenino no ha imperado en la vivienda en Medellin, por lo cual
carente de la eficiencia y comodidad producida alli, si ocurre lo segundo, es decir, la
relegacioén de la labor del arquitecto a un plano secundario. Hay que preguntar entonces,
en detalle, cual es el verdadero papel que esta cumpliendo y, sobre todo, qué, quién o

quiénes lo relegan.

Hay que sefialar en primera instancia que las viviendas construidas para los sectores
medios, son un producto comercial mas, sometidos a un proceso de regularizacién y una

estandarizacion en la produccion. El transito de los conceptos de “producciéon de

%2 Witold Rybczynski, La Casa Historia de una idea, Madrid, Editorial Nerea, tercera edicion, 1992,

péag., 172.
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vivienda” a “masificacidon” opera en estos estratos, como expresion del control de tierras,

tecnologias y capital.

Desde finales del decenio de los ochenta, en Medellin, “los proyectos arquitecténicos
masificados no han sido necesariamente a gran escala, aqui ha primado la
intencionalidad de diferenciacién; son proyectos modestos pero seriados y con ligeros
cambios que los distinguen unos de otros™*?; esta tendencia no ha evolucionado en mayor
medida en los noventa, aunque los proyectos masificados ya no fueron sélo en Medellin,
sino que se extendieron a los otros municipios del Area Metropolitana. En pocos casos se

produjeron o estan en construccidn proyectos de urbanizaciones a gran escala.

En esta economia de la vivienda la empresa promotora determina, en gran medida, a
partir de las caracteristicas del lote, las regulaciones de la oficina de planeacion y los
limites que impone el Estatuto de Usos del Suelo, el tipo de vivienda. De alli se derivara
el urbanismo, las dimensiones de los lotes y de las viviendas, los costos, tecnologias y
materiales. Al final de esta cadena imperaran todas las reducciones posibles con el fin de
minimizar costos y maximizar las ganancias. Las ganancias estan mediadas por los
ahorros de escala, la velocidad de venta y la rotacién del capital. Lo que implica a su vez
la ejecucion rapida, las simplificaciones estéticas y de disefio, la busqueda de aumento de
densidades para aprovechar al maximo los lotes, la eliminacién de propuestas riesgosas
por otras suficientemente conocidas pero exitosas, la ubicacion en lotes periféricos o de
bajo costo, la construccion seriada y la utilizacion de elementos prefabricados para
economizar tiempos de ejecucion y abaratar costos. Después de todas estas
simplificaciones vendra el posterior maquillaje, la necesidad de sumarle atributos al
proyecto con factores externos y ajenos a la propuesta, y la estrategia de venta con estos

atributos en préstamo y el manejo publicitario.

Las reducciones son parte de las estrategias implementadas por las industrias

constructoras con el fin de mantener los margenes de utlidad y seguir siendo

% Haydee Beltran y otros, “Espacio publico y masificacién de la construccién”, en revista

Anotaciones sobre planeacién niam. 26, Medellin, Posgrado en Planeacion Urbana, Facultad de

Arquitectura, Universidad Nacional de Colombia, seccional Medellin, julio de 1987, pag. 17.
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competitivos, algo que se denomina eufemisticamente en el medio como “optimizacion de
los disefios”, que en sintesis, y en palabras de un vocero de una de las principales
constructoras, es “reducir las areas de la unidades de vivienda en venta y aumentar la
densidad para que el precio final sea menor”. Esto consiste en hacer apartamentos mas
pequefos, tratando de ofrecer los mismos espacios, area social, dos alcobas, cocina,
etcétera, pero en menos area. Aunque esto va en detrimento de la amplitud y la calidad
de vida, es una forma de adaptarse a las condiciones del mercado para, de todas
maneras, seguir ofreciendo soluciones de vivienda que puedan competir en precios y

aliviar la demanda de compradores™*

En este campo de accién del mercado de la vivienda, el papel del arquitecto es
secundario y reducido a elaborar las simplificaciones formales y en la mayoria de los
casos pasa desapercibido. Los proyectos son sellos que se repiten, cuando mas con un
algun elemento diferenciador, que no pasa de ser un gesto, benévolo y de mal gusto; por
ejemplo, un arco prefabricado, un color determinado, tubos de colores, etcétera, que
dejan al arquitecto mal parado y como algo prescindible, y al promotor como quien

realmente decide.

La relacién del consumidor-usuario es ninguna, y la interaccién con el arquitecto todavia
es mas remota. La interrelacidon es a posteriori cuando el usuario ocupa el inmueble y
actuando como cliente de un producto terminado en donde la maxima concesion es el

“regalarle” unos muebles, de acuerdo a la Ultima estrategia de ventas.

La intimidad, la privacidad, la domesticidad, la comodidad, el confort, que conforman en
Ultimas la “estética de la recepcién”, han sido construcciones lentas, de muchos siglos, en
una labor anénima en donde han participado diversos grupos culturales, en naciones muy
1%,

diversas, pero que calaron hondamente en el mundo occidental®™. ¢De que manera estos

conceptos se interpretan y reinterpretan en la vivienda que se produce en la actualidad en

3 “Estrategias de un constructor contra la crisis”, Diario Econémico, periédico El Espectador,
Bogota, 13 de septiembre de 1997, pag. 3-B. Entrevista a Jorge Palomares, gerente de
Constructora Bolivar (Bogota).

% Estos conceptos son clara y extensamente estudiados por Witold Rybczynski, op. cit.
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el Area Metropolitana, cuando las condiciones imperantes del mercado determinan las

caracteristicas de las viviendas?.

Se debe tener en cuenta, aparte de lo ya sefalado, la manera en que ha evolucionado la
familia en Colombia y los grupos sociales que ocupan esos espacios. El dominio de la
familia nuclear, patriarcal que ha imperado durante muchos afos ha perdido
preeminencia, hasta el punto que estudios realizados en el pais han sefialado la
existencia de 19 tipos de familia, de las cuales cuatro son las mas comunes; la
unipersonal, la nuclear, la extensa y de convivencia®®. El impacto de los cambios de la
familia sobre la vivienda en Colombia no ha sido puesto en evidencia y por lo que se ha
dicho con anterioridad pareceria que es ésta la que se tiene que acondicionar a la
vivienda. No obstante existen estudios como el del arquitecto Thierry Llulle, que analizan
los impactos que “tiene la movilidad social y laboral sobre la vivienda en sectores medios

como factor que compensa la inestabilidad laboral de la gente™’.

En este intermedio entre el receptor y el productor, surgen formas particulares y precisas
de adaptacion, mas que de construccion de aquellos conceptos. Casos individuales,
producto de la experiencia personal que dan respuestas a las limitaciones de espacio. Un
caso patético es el de la artista chilena Viviana Pesce, residente en Medellin, quien sefiala
como la experiencia de vida en apartamentos pequefios va infiriendo en la reduccion
fisica y temporal en su obra. Asi encuentra en el “pequefio formato” una correlacién entre
vida y obra, una respuesta a las condiciones de vida: “en su taller todo es pequefo: desde
las cajas de depdésito para las planchas y las pruebas de impresion sobre papel hasta su
taller. Aunque también hace pintura, seria casi imposible que alli pintara una obra de gran
formato. No hay espacio”®, toda su obra esta fundamentada en el grabado de pequefios

formatos, igual que la percepcion espacial implicita en la obra.

% La crisis de la familia en Colombia, articulo en el Periédico El Espectador, Santafé de Bogota, 7
de septiembre de 1997, pag. 5-A.

3" Thierre Llulle, Vivienda, familia y trabajo , Universidad Externado de Colombia, Ibid., pag. 5-A.

% Respuesta en espacio limitado, suplemento cultural Imaginario, periédico EI Mundo, Medellin,
15 de marzo de 1997, pag. 8.
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Se podria decir entonces que hay una “experiencia adaptativa” en donde media la

conformacién del grupo familiar, la cultura, la formacién y experiencia personal, que define

modos de vida y conceptos espaciales polisémicos, los cuales burlan de esta manera el

corsé material y espacial impuesto por el mercado. Es alli donde puede radicar una de

las més intensas y variadas expresiones de la “estética de la recepcion”.

De todo esto y en términos generales se pueden sacar algunas conclusiones:

El mercado no existe como un todo, s6lo se piensa como producto de un sélo
componente, esto es, el promotor inmobiliario (promotor y/o constructor).

El mercado esta desequilibrado: uno de los componentes predomina sobre el resto, de
manera impositiva, determinante y sin controles, pues la normatividad se subordina a
este, de manera flexible y en contra de la ciudad.

El mercado de la vivienda para los sectores medios no tiene ningun tipo de apoyo
especifico, por eso es inestable, riesgoso y con pocos margenes de maniobrabilidad,
por las condiciones econémicas y financieras del pais y de las familias.

Las condiciones del mercado a impuesto un tipo de vivienda y un urbanismo apocado,
sin variaciones en las propuestas, y con bajas calidades de vida y ambientales.

La vivienda y el urbanismo producido entran a jugar con las determinantes politico-
econdmicas y socioculturales en la fragmentacion de la ciudad; hay una sumatoria de

elementos que no forman un todo coherente ni pensado.
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FACTORES QUE INCIDEN EN LA FRAGMENTACION URBANA

Politico-econémicos Urbano-arquitecténica Socioculturales

Segregacion urbana Sin visién de conjunto. Dispositivos mediaticos.

desde la norma, por Sumatoria de viviendas. Nuevas formas de habitar en lo urbano:
manejo de usos del suelo. Retazos de ciudad. nomatizacion territorial, nuevos sujetos,

nuevos roles, reciclajes y obsolescencia

Costos del suelo. Sin tejido ni continuidad. rapidas.
Especulacion privada Ausencia de articulacion a partir Rearticulacién entre lo local, regional y
del espacio publico. global.

0 Los proyectos construidos, a pesar de la normatividad, no aportan a la ciudad sino que
la usufructian.

0 La produccion de la vivienda y sus calidades externas, estan en relacién directa con
los atributos zonales; estos atributos que se suman a la vivienda, en parte determinan
los precios de las mias, muchas veces independiente de las calidades intrinsecas del
proyecto, en términos ambientales, constructivos, espaciales y formales.

0 La ubicacién de los proyectos no corresponde a un concepto preconcebido de ciudad,
sino de una racionalidad en términos de usos del suelo, en donde ademas entran a
jugar las leyes del mercado que en Ultimas definen que incorporan o no a la trama
urbana.

0 La localizacion de los proyectos ha hecho de la ciudad un todo desequilibrado en
términos energéticos, funcionales y espaciales. Hay subutilizacibn de éareas
adecuadas para la densificacién y una saturacién de otras con notables restricciones

geoldgicas, de accesibilidad y dotacion de infraestructura.

LOS CRITERIOS GENERALES URBANISTICOS

Ricardo Bonfil plantea que “La ciudad hay que dibujarla desde el espacio urbano hasta la

vivienda, no desde la vivienda hacia la calle y la plaza”. Esta premisa no se cumple en el
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caso estudiado, por que se parte es desde la fragmentacion urbana, que es la

miniurbanizacion e incluso de la definicidon del area minima de la vivienda.

No hay un criterio de ciudad, en donde predomine una relacion entre la ciudad, el espacio
publico como escenario fundamental, el barrio como mediador de la ciudad, la calle como
elemento de relacién e intercambio, y por Ultimo la vivienda como espacio de
reproduccion social y de habitat. La ciudad esta concebida primordialmente desde la
malla vial y el cumplimiento de las normas establecidas en el Estatuto Metropolitano para

densidades, areas construidas, cesion de areas, etcétera.

No hay un proyecto abarcador, ambicioso en cuanto a incidir de manera rotunda la
ciudad. EIl hecho de entregar al mercado la vivienda, terminé por entregar indirectamente
la ciudad. Vuelta mercancia de consumo inmediato la vivienda, y construida la ciudad

desde la vivienda, culminé por mercantilizar la ciudad.

Mirando el proceso seguido en alguna de las urbanizaciones podemos observar el
mecanismo que opera para llegar a la definicion del proyecto de urbanizacion. Alli estan

como determinantes fundamentales:

o El trazado vial establecido por la ciudad, lo que implica unas cesiones del lote a
urbanizar. Esto desde ya determina, en unos casos, la forma del lote -por lo cual

condiciona el urbanismo- y reduce el area disponible.

o Posteriormente se define, siguiendo el indice de construccion y la densidad de
viviendas, el planteamiento urbano, buscando el mayor nimero de viviendas posibles.
Esto esta relacionado con el sitio, que por usos del suelo estipula la tipologia

permitida; uni, bi o multifamilar.

a De no ser posible ubicar un numero estimado de viviendas por el promotor se busca
romper la norma, solicitando rebajar los frentes de los lotes, y de esta manera

aumentar la densidad sin rebajar costos de urbanismo. Se desaprovechan las
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ventajas y posibilidades paisajisticas y naturales que ofrecen los terrenos, en aras a la

rentabilidad.

Con el primero se consolida por principio, lo que el arquitecto Fernando Correa Mufioz
llama “el divorcio entre el “urbanismo vial” y la arquitectura”. Esto indica que se esta
haciendo énfasis en el propdsito de la supuesta ciudad rapida, movilizadora, y racional.
Pero aun asi este desarrollo vial no va a la par con el desarrollo urbanistico, puesto que
mientras las urbanizaciones estan rapidamente construidas y ocupadas, los grandes
proyectos viales o las vias minimamente definidas no se ejecutan debidamente o en
plazos cortos, por lo que las pocas vias existentes son insuficientes para la creciente
poblacion. Mientras tanto se seguiran utilizando las precarias vias preexistentes, con la
consiguiente probleméatica. Ademas de no contar con posibilidades de comunicarse entre
cada nueva urbanizacion, por lo que las mismas comunidades le plantean a los

municipios la queja de la precariedad vial de cada sector urbano®.

Después se supera el problema de densidad, lo que determina la manera de alinear las
viviendas, que es la mayoria de las veces, consultando la racionalidad y la rentabilidad.
De este ejercicio de mezquindad queda la forma de la urbanizacién, que deja en dltima
instancia el supuesto espacio publico, el cual termina por ser los residuos del lote, en los
gue se “instalaran”, los juegos infantiles, la placa polideportiva y alguna otra cosa nada

novedosa.

El poco espacio publico y los servicios, que deberia construirse por parte de los
urbanizadores como aporte de la ciudad, por su usufructiio de la misma y de acuerdo con

las normas, termina siendo negociable, reducible y simplificable e intercambiable.

Es bueno mirar un caso ilustrativo para ver como la ciudad, sus espacios y servicios son
convertidos en bienes comprables. Se debia construir una escuela o ampliar otra en el

mismo sector, pero argumentado que no habia quien la administrara, le propuso la

% Ppor ejemplo los habitantes de la urbanizacion Flores del Castillo, en Buenos Aires, en el afio
1993, y en varias comunicaciones, sefialaban que era una de las “necesidades sentidas por los

habitantes de la zona”, por eso solicitaban la continuidad de la carrera 18 hasta la calle 47.



102 LA VIVIENDA FUTURA'Y LAS NUEVAS FORMAS DE HABITAR

urbanizadora al municipio la construccion de un parque infantil. No fue aceptada por el
municipio por que el Departamento de Analisis Social demostré que el déficit del sector
era alto*. De nuevo la urbanizadora propuso la construccién de la mencionada escuela
pero en otro sitio. El procedimiento para la construccidon de servicios colectivos era
complejo y poco claro, y aun en las mismas oficinas de planeacion no se tiene claridad:
“Dado que en el momento no existe reglamentacion vigente, para el cumplimiento de la
construccién de servicios colectivos en otro sitio fuera del proyecto, la obligacion
correspondiente al proyecto en referencia se deberd pagar en dinero con base en la

resolucion de conservacion para avallos de construcciones nuevas”.

“La escuela no se construyd pero se pagéd” dice la gente. Una muestra mas de la
descarada mercantilizaciéon urbana, donde todo es negociable, comprable y reducible a la
cuantificacion, de ahi a cambiar un parque por dinero, el aire que respiramos por dinero,
etcétera, hay muy pocos pasos. ¢Qué mas da un parque menos, una escuela menos y
un déficit mas?. Pero eso no es una posibilidad sino una realidad, o de que otra manera
se podria mirar otro hecho: “la oficina podra autorizar el pago en dinero de las zonas
verdes publicas siempre y cuando su equivalente en terreno se conserve como area libre
recreacional privada y no podra utilizarse como area de parqueo o de otro tipo™*. Se
negocia en favor del beneficio privado y no del bien publico, aqui se suma el dinero de la

compra del espacio verde publico y ademas se privatiza.

9 La urbanizacién esta entre los barrios La Milagrosa, Bombona, Loreto, El Salvador, y Las
Asomaderas 1, 2 y 3, todos en la comuna 9. Esta comuna registraba para 1990 una poblacién no
atendida en preescolar, primaria y secundaria, de 1968, 1068 y 3407 nifios respectivamente; un
déficit de aulas de 113 en preescolar, 25 en primaria y 68 en secundaria. El proceso acelerado de
urbanizaciéon implicaba que en un futuro “no muy lejano, una mayor presion por los servicios
educativos en los tres niveles”, segin decia un preocupado memorando de septiembre de 1992 del
Departamento de Analisis Social de Planeacién Municipal, por lo cual recomendaban unir a varias
urbanizadoras con proyectos en la zona a la ampliacibn de una escuela en el barrio La
Anunciacion.

“1 Memorando interno del 15 de julio de 1992. Expediente de la urbanizacién Balcones de Salesia.

Planeacién Metropolitana.
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La ciudad no se planifica, no se piensa en conjunto, las normas son birladas y solo le
sirven a la oficina para ir a la zaga de los urbanizadores exigiéndole cumplir un porcentaje
mas, por que van por debajo de la norma; obligar a ceder una area mas adecuada y no la
parte mas vulnerable o afectada del lote para area comunes; impedir privatizar las calles,
pero el urbanizador las entrega abiertas con la insinuacion de que el usuario la privatice; o

negociar una escuela que era para San Antonio de Prado por una en Villa del Socorro.

No hay un aporte al desarrollo urbano y por el contrario hay un descarado
aprovechamiento de la oferta existente, que se manifiesta en manuales de ventas y en la
oferta publicitaria. En el primer caso simplemente se envia a las promotoras de venta a
una visita al sector para buscar cerca al proyecto -entre 1 y 5 cuadras- que tipo de
servicios tiene: transporte (rutas de buses), supermercados, farmacias, clinicas, iglesias,
colegios, entidades bancarias, zonas deportivas y recreativas e incluso urbanizaciones
cercanas que den la idea del sector, escuelas, &reas comerciales, y estaciones de
gasolina, para ser sistematizados y formar parte del manual de venta como atributos de la

urbanizacion.

Algo similar se hace en la publicidad en donde los referente urbanos de singular
importancia y trascendencia sirven para amojonar la ruta del posible comprador, quien a
partir de los hitos presentes en la ciudad referencia el territorio. No obstante este territorio
cargado de atributos siempre es una imagen difusa, elastica y sélo existente como tal en
la cartografia publicitaria, y no corresponde en nada con el espacio concreto, ya que no
son tan cercanos los puntos que referencia, pues se obvian manzanas, recorridos y gran
parte del tejido urbano. La imagen virtual del territorio es una estrategia para poner cerca
iglesias, supermercados, estaciones de metro o otras tantas cosas deseadas por el
usuario, pero de las cuales carece en realidad el entorno del proyecto, 0 minimamente
persigue que el usuario se sienta proximo a un sector, ya sea el centro, la carrera 80 u
otra de importancia urbana o al menos con posibilidades de acceso.

Otra vez se hace la salvedad que existen casos de aportes a la necesidades de servicios

urbanos, nuevamente en Compartir de San Antonio o en Villa Mayor, en ambas
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urbanizaciones con la construccién de colegios*’. Pero en este caso los aportes hacen
parte mas de la ética, los principios y la buena voluntad de los urbanizadores que de las
bondades de la norma y el manejo de la planeacion urbana, las cuales, por el contrario,
son obsoletas y van en detrimento de la ciudad, siendo ademas algo insuficiente y sin un

verdadero criterio urbano, sélo paliativos.

El planteamiento interno de la urbanizacion repite, en otra reduccion, la simplificacién de
la ciudad. Aislada de la malla urbana, esbozan remedos de trazas urbanas, a pequefia
escala, pero con las mismas carencias, sin criterios y donde prima el interés rentista del
promotor y no los del futuro habitante. Por eso la disposicién de manzanas rectangulares,
con vivienda alineadas y apareadas es el criterio mas socorrido. Las vias internas no
hacen la diferenciacion vehicular y peatonal, con la confusién obvia, que termina
dominando el vehiculo. Las circulaciones peatonales se hacen a través de los
parqueaderos descubiertos, y de la improvisada cancha de microfutbol, que es el mismo
parqueadero, en una competencia de usos logica por la carencia de espacios adecuados

y verdaderamente disefiados y definidos para los usos pertinentes.

Los espacios residuales convertidos en zonas verdes obviamente no son ni parques ni
areas verdes, realmente no son lugares de intercambio o de socializacion. Cruzados por
senderos peatonales intuitivos, es zona de traficos de bicicletas de cross e invadidas por
los mismos juegos infantiles, tan comunes a todas las urbanizaciones de estructura de
madera, con columpio, rodadero y torre. Es necesario sefialar las salvedades, pero no

son, desgraciadamente, el comin denominador, asi ya lo hemos sefialado para el caso de

“2 san Antonio de Prado era una area gue tenia déficit educativo, recreativo, cultural y de salud, sin
capacidad para asumir una mayor demanda, por lo que el Departamento de Licencias, Normas de
Construccion y Urbanismo de Planeacién Metropolitana planteaba el 30 de septiembre de 1991
que el “proyecto ...debera ser autosuficiente en cuanto a los servicios basicos”, de la urbanizacién
Compartir en predios de la finca San Francisco. Por eso la empresa promotora construyo un
Colegio, Guarderia con salacuna, placas polideportivas, cancha de fatbol, al servicio no solo de
esta urbanizacion sino de toda la comunidad de San Antonio de Prado. Contigua a Villamayor
ubicada en lItagli, cerca al Centro Internacional de la Moda, el promotor Ramén H. Londofio,

construy6 un colegio que fue entregado al municipio de Itagii.
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Compartir de San Antonio, en donde lo vehicular esta claramente definido, aunque no se
equilibra con lo peatonal; igual podria decirse para Plaza Verde y Patio Bonito en
Calasanz, donde ampliamente lo vehicular y lo peatonal se complementan al interior de la
urbanizacién, en un claro equilibrio, separando incluso algunas zonas, pero también
ambos padecen del mismo mal, se niegan al exterior, no tienen fluidez, permeabilidad con

la malla urbana, no se integran a esta y estan amuralladas al exterior.

Esto que se plantea en términos generales, se pueden observar con mayor énfasis en los
analisis en torno a la implantacion urbana, del disefio urbano del espacio residencial, o el
disefio arquitectonico, donde se hacen algunas clasificaciones y aportaciones sobre los

criterios que aplican en la realidad de las propuestas para los sectores medios.

LAS CONFIGURACIONES ESPACIALES Y LOS CONFLICTOS QUE ESTAS GENERAN

En la implantacion urbana:

En un intento por clarificar los proyectos segun la manera como se implantan en la ciudad
encontramos una primera categoria que corresponde a la los desarrollos que hemos
denominado como del tipo de “corddn umbilical”, los cuales constituyen el peor lastre
para el futuro de la ciudad. Estos se configuran como unidades cerradas conectada con
la ciudad en un solo punto, a través de una via primaria o secundaria y se localizan, bien
en un area periurbana, bien mediante el llenado de un predio contenido en una zona ya

edificada de la ciudad

Fueron concebidos y actian dentro del tejido de la ciudad y su estructura funcional, como
cuerpos extrafios o “quistes” , que ademas de utilizarla en todo cuanto en ella se ha
incorporado como beneficio urbano, de apropiar sus plusvalias, se convierten en un
obstaculo insalvable para los futuros desarrollos que se puedan dar en su entorno
inmediato. Se usan las ventajas que ofrecen las zonas bien equipadas, para la

promocion de los proyectos, y también para aumentar el precio de las viviendas.
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En el caso en que se presenta este tipo de implantacién, al interior de un tejido ya
desarrollado, tiende a convertirse en ghueto, toda vez que éste rompe la continuidad del
trazado existente, por el hecho de operar como un conjunto cerrado. Los servicios
internos al conjunto, son exclusivos, lo que se ha demostrado genera rivalidades con la
poblacion residente, a la cual se la excluye de toda posibilidad de acceso, mientras que
los recién llegados, se asumen con el derecho al uso de la infraestructura existente en el

entorno.

Una segunda categoria corresponde a los desarrollos que respetan las condiciones
urbanisticas que existen en el lugar. Estos, son los que terminan ofreciendo soluciones
en lo urbano y arquitecténico mas adecuadas para los residentes, en tanto permiten un
dialogo y una continuidad entre el tejido urbano precedente y el nuevo. Pero ademas
desde el punto de vista social, se facilita la comunicacion e interaccién entre los recién

llegados y la poblacion nativa del sitio. De esto hay de dos tipos

0 Los desarrollos abiertos que llenan los vacios existentes al interior del tejido,
respetando la configuracion de manzanas y el trazado vial y en alguna medida el
mismo loteo, el cual se impone por asimilacién del tipo de vivienda existente en el

sector.

o Esta solucion tiene la ventaja de dar continuidad al trazado precedente, simplemente
el completando lo faltante. EIl resultado de estas intervenciones, es que se crean
condiciones favorables de integracion entre los vecinos y en lo urbano se responde
respetando lo existente.

0 La segunda modalidad es la que incorpora un cambio tipolégico en la vivienda,
usualmente de unifamiliar o bifamiliar a multifamiliar. En estos casos normalmente el
desarrollo se limita a llenar total o parcialmente una manzana existente. Estas
soluciones tienden a respetar los paramentos de las manzanas y desarrollan los
espacios comunitarios propios al interior del conjunto, configurando un conjunto

coherente, que en la medida en que respeta el entorno y se integra con él, no son
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propiamente unidades cerradas con las caracteristicas de ghueto que aqui hemos

sefialado.

En ambos casos se crean espacios urbanos equilibrados que propician condiciones que
favorecen de convivencia social. Claro esta, siempre y cuando ellos hagan sus
respectivos sesiones de espacio publico y equipamientos sociales al sector. Si esto no
ocurre, las ventajas de integracion que ofrece este tipo de implantacion se pierden. Es el
caso de la urbanizacién Bariloche, un programa de viviendas de los mas grandes que se
encontrd (quinientas viviendas), que no obstante haber respetado el trazado urbano de
manzanas tradicionales predominante en el sector, lo desconoci6 en materia de
equipamientos, al no aportar nada en beneficio de los pobladores ya asentados en el
lugar y crear equipamientos de uso exclusivo de los residentes del programa. Esta

situacién se ha traducido en motivo de serios conflictos entre unos y otros.

En el disefio urbano del espacio residencial:

* Resulta ser un contrasentido que, siendo la intencion expresa de la mayoria de los
programas que hemos estudiado, el hecho de estar dirigidos a un solo tipo de familia
de caracteristicas nucleares, un prototipo definido por el mercado (generalmente
padre, madre y dos o tres hijos), en la mayoria de los casos, no se actla en
consecuencia en el disefio urbano de los conjuntos residenciales, es decir no se
prevén espacios para satisfacer las demandas de espacio para las distintas edades y

situaciones.

Por el contrario predominan las soluciones en las que los espacios de recreacion,
esparcimiento para las distintas edades, son los mismos del parqueo o de circulaciéon de
vehiculos. Se produce asi un espacio comunitario hibrido, tan indefinido en sus ofertas de
uso, que en la practica es la competencia entre unos grupos de vecinos y otros los que
terminan estableciendo quien es el propietario del espacio, quien es el que tiene el

derecho al uso del mismo. Es el caso de los conflictos que se presentan entre los
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jévenes que disputan espacio de recreacion Yy los residentes propietarios de vehiculos

que lo quieren reservado como areas de parqueo.

Lo anterior esta indicando como el disefio de los espacios de uso comun, esta siendo
determinado por variables exclusivamente funcionalistas y de rentabilidad y se estan
dejando de lado todas las consideraciones de tipo social, antropolégicas y culturales que
las familias de estratos medios demandan para su crecimiento y reproduccion, en

condiciones socialmente aceptables.

Persiste la tendencia a eludir la responsabilidades con respecto al espacio publico a ceder
como contribucion de los nuevos desarrollos residenciales a los entornos urbanos en los
cuales se ubican. Esta tendencia se manifiesta en el hecho de que, usualmente las areas
que se ceden son las de peor calidad, de dificil acceso, altas pendientes, etcétera,
convirtiéndose en areas residuales, generadoras de conflicto y riesgo para la seguridad de

las personas.

La practica del pago en dinero a cambio de no ceder areas publicas debe ser totalmente
prohibida, no solo por el hecho de que resulta dificil controlar que los destinos de esos
dineros si se orienten al desarrollo urbano, sino principalmente por que no se benefician
las areas urbanas que estan siendo objeto de poblamiento adicional. Igualmente,
sacrificar area en espacios publicos que deben ser cedidos por los urbanizadores, para
subsanar, a cambio, deficiencias o faltantes en el equipamiento escolar, iglesias, etcétera,
gue hay en el sector, esta es una mala forma de hacer planeacién urbana y debe ser

eliminada como posibilidad.

Con respecto a los equipamientos en los programas se presentan situaciones en las
cuales lo que se ofrece es distinto a lo que realmente se entrega y casi siempre esto
Gltimo no coincide con lo que la gente necesita o aspira. Este triple error, se debe a la

desconexién que hay entre promotores, proyectistas y familias aspirantes.

Q Son recurrentes las soluciones urbanisticas que dejan un espacio central publico, el

cual es rodeado por filas de casa o por los bloques multifamiliares, en muchos casos
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dejando culatas hacia los costados de los lotes, culatas que se cierran a todo contacto
fisico y social con el vecindario. El espacio central asi configurado se convierte en el
escenario obligado de todos los vecinos, negados como estdn a participar de la
diversidad que ofrece el urbanismo circundante. Escenografia monétona que se ve
agravada por el hecho muy recurrente de que es ahi, en este espacio Unico central
que se ponen a competir los espacios previstos para el parqueo de vehiculos, los
juegos infantiles y de jovenes, las antenas parabdlicas, los “club house” y las piscinas

(cuando las hay).

0 Frecuentemente se lleva a soluciones imposibles el urbanismo lineal de casas
apareadas en hilera, en la mayoria de los casos disponiendo las vias en
contrapendiente y en altas pendientes, produciendo un urbanismo desapacible y

disfuncional.

o Es recurrente encontrar unidades cerradas en las que desde el punto de vista estético,
solo existe preocupaciéon por la fachadas al interior del conjunto, mientras que a la
ciudad se le entrega una culata 0 una malla. Estos espacios urbanos repetitivos,
monoétonos, vividos por obligacion por los residentes y generadores de una
permanente competencia entre diferentes intereses y edades, constituyen un
escenario poco propicio para el normal desarrollo de la familia. En particular, como lo
pudimos constatar en entrevistas con residentes y administradores, son los jévenes
los que terminan manifestando su descontento mediante manifestaciones agresivas

con el entorno y las personas.

o Es un hecho que del juego que se establece entre promotores y norma urbana, por
rebajar estandares, por evitar las cesiones de terreno para el espacio publico, por
escamotear el disefio adecuado de los espacios y equipamientos comunitarios, es el

usuario el gran perdedor.

En la muestra de casos estudiados encontramos fendmenos como el de la urbanizacion
Compartir en el cual la fundacion que lleva este mismo nombre, propone un modelo con

grandes ventajas en todos los aspectos. En él se le da importancia al usuario quien no es
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asumido como un NN sino que es cuidadosamente seleccionado y luego capacitado para
entrar a formar parte de una colectividad que debe ser coherente y sélidamente
constituida, para que se pueda encargar de la administracion, operacién y mantenimiento
de la urbanizacién. Igualmente la solucion urbanistica y arquitecténica son de calidad,
tanto estética como técnico constructiva, que sin pretensiones formalistas, presentan un
aspecto sobrio y equilibrado. En lo relativo al equipamiento, éste es el resultado de un
juicioso estudio de las ofertas y limitaciones del sector y en esa medida se plante6 como
un aporte a los residentes de la urbanizacién, como a los vecinos del sector; se entrega
con arborizacion, amplias zonas verdes equipamientos diversos y lo mas sorprendente ,

con los costos mas bajos de la muestra.

Este caso muestra de manera inequivoca que es posible atender todos los aspectos
requeridos para producir un hbitat amable, sin que ello suponga un elevamiento de los
costos al punto que la vivienda se haga inaccesible, o que los promotores no alcancen
unas utilidades medias razonables, dentro de las condiciones que ofrece este mercado.
En el caso de la Fundacion Compartir, si bien se trata de una organizacioén sin animo de
lucro, bien es sabido que este tipo de organizaciones no trabajan a fondo perdido, ni
subsidian a sus usuarios, pues para poder existir y mantenerse, tiene que operar con
margenes de rentabilidad. Simplemente no realizan practicas especulativas y trabajan

con eficiencia.
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En el disefio arquitectonico de la vivienda:

Como planteamos desde la formulacién de esta investigacién, si proyectaramos las
actuales tendencias del disefio que se aplica en las viviendas del sector medio hacia el

préximo futuro, éste se perfila como francamente indeseable.

La llamada vivienda minima que en los afios 60 y 70 se formulé como estrategia para
atender los déficit crecientes de vivienda de los sectores obreros y populares, hoy en
forma degradada se aplican a los sectores medios de la poblacién, que son quienes
ocupan hoy en dia el ultimo puesto dentro del mercado de los que pueden acceder a la

vivienda producida comercialmente.*?

Lo que en algun momento se llamd normas minimas de urbanizacion, hoy en dia es un
compendio de buenas intenciones, solo aplicable en vivienda para estratos de altos
ingresos. En el caso de las soluciones unifamiliares, el tamafio y frente de los lotes (tres
metros de frente y 12 de fondo) que hoy se aplican como un sello en la mayoria de los
programas comerciales de vivienda, son una aberracion del disefio arquitectonico, puesto
gque se condena a la gente a vivir eternamente en espacios deficitarios, en los que
compiten las areas de circulacién con los espacios de estancia, los que a su vez estan
diseflados para permitir una sola forma de amoldamiento, ademas, con un tipo especifico
de muebles que las familias se ven obligadas a adquirir puesto, que los que poseian no
caven en los espacios de la nueva vivienda. Esto sin contar con que las viviendas no
cuentan con posibilidad de crecer, ni mucho menos para dar lugar a otra vivienda, como si
ocurria con la llamada vivienda de los 70. Los proyectos que dejan prevista la posibilidad

de crecer son los mas codiciados.

4 Los sectores populares se encuentran cada vez mas lejos de la posibilidad de entrar en dicho mercado.
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La situacién no es muy diferente en las viviendas bifamiliares o multifamiliares. En estos
casos también predomina la tendencia a la minimizacién de los estandares de disefio que

desarrollo el ITC en el pasado, sin aportar mayores innovaciones.

Hay carencia de investigacion y un bajo interés por producir innovacién en las soluciones
arquitecténicas en la vivienda. La practica del disefio en la medida en que sélo busca,
como una tendencia general, producir utilidades al proyecto, ha llevado a la adopcién de
patrones de disefio que se aplican como un sello, sin cuestionarse en que momento esos
patrones dejan de funcionar cuando la tendencia a la disminucion los espacios y las

especificaciones de disefio es la pauta que rige la actividad del disefiador.

Es asi como se persiste en disefiar con los mismos espacios: sala comedor, dos o tres
alcobas, cocina y bafio, aunque ello implique estancias cada vez mas pequefias. De esta
forma tampoco se esta teniendo en cuenta, como hemos sefialado, los cambios ocurridos
en la familia colombiana, ni en las necesidades que estas mayor diversidad de nlcleos

familiares comporta hoy en dia.

La existencia de una diversidad de familias no nucleares*, es cierto que representa una
demanda importante de viviendas pequefias, como también la evidencia de que hoy en
dia las familia ( de los estratos medios) comienzan a entender que es mejor un cambio de
vivienda segln el momento que atraviesa estd en su proceso reproductivo que la
perspectiva de una sola vivienda para todo el ciclo vital de la pareja*. De esta forma la

vivienda en transito se convierte en una necesidad.

Otros problemas cruciales para la vida de las familias tampoco se tienen en cuenta al
decidir el espacio de la vivienda y sus caracteristicas. Es el caso por ejemplo del papel
que juegan los abuelos en las familias nucleares, en las que padre y madre tienen que

trabajar para poder sostener la economia familiar y pagar la vivienda. O la necesidad

4 Las personas adultas hoy en dia tienen diferentes maneras de relacionarse, las mismas que sugieren la
necesidad de diversificar los disefios de la vivienda.

45 Es frecuente hoy encontrar como muchas parejas cambian de casa cuando tienen el segundo hijo.
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evidente de que exista un espacio de estudio en la vivienda, en una sociedad en la que la
educacion ya no solo es una necesidad para los hijos. Son estos algunos de los
problemas que no se estan considerando en los disefios de las viviendas que se

producen.

Tanto en este tema del disefio de la vivienda como en el urbanismo, no se realiza
evaluacién alguna, no se corrigen los errores, solo se atienden aquellos asuntos que
puedan servir para producir un mayor rendimiento econémico. Es frecuente que en cada
proyecto se parta de cero, como lo sefalaba algin proyectista de una firma: “se mira
como lo estan haciendo otros constructores en la zona en donde se piensa desarrollar el
nuevo programa, que tipo de vivienda, con que especificaciones, con que nivel de
acabados, con que urbanismo y equipamiento, y se procedo a imitar el esquema”. De
esta forma se terminan repitiendo los errores o empeorandolos, dado que en el mejor de
los casos, solo se introducen aquellas modificaciones que se piensa pueden mejorar la

rentabilidad o agilizar la venta del producto.

Desde el punto de vista del usuario:

0 El dnico interés que los promotores de vivienda comercial manifiestan por el usuario,
es si éste es 0 no sujeto de crédito. Todos aquellos aspectos que tienen que ver con
las caracteristicas socioldgicas, demogréficas, antropolégicas del usuario, sus
probleméatica econdémica, sus aspiraciones y deseos, no importan. Se proyecta para
un sujeto y un grupo familiar abstracto. No se investiga ni se consulta si se han
producido cambios en la composicion familiar dentro del segmento de poblacion objeto
de los programas, si existen nuevas expectativas sobre la vivienda y mucho menos se
piensa en establecer mecanismos que permitan la participacién de los usuarios
demandantes de vivienda en la toma de decisiones en torno a al proyecto urbano o

arquitectonico.
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En realidad las condiciones monopdlicas bajo las cuales opera este mercado le dan al
promotor todas las ventajas para manipular el mercado a su antojo y segun sus exclusivos

intereses.

Desde el punto de vista de las competencias y responsabilidades:

La produccidn de viviendas en una escala social, siempre ha supuesto la concurrencia de
diferentes actores, cada uno de los cuales ha jugado un determinado papel segln sea el

modelo de desarrollo vigente o la politica de vivienda que esta en juego.

Asi por ejemplo dentro del modelo intervencionista de estado o del estado benefactor,
como se quiera llamar, la iniciativa de los proyectos la tomaban las oficinas del estado
encargadas. En el caso colombiano fueron en su momento el I.C.T o el B.C.H.*, El
disefio de los proyectos se hacia en las oficinas de disefio de estas entidades y la
construccién corria por cuenta de contratistas del sector privado de la construccion. Las
familias no eran consultadas en ningln momento del proceso, se limitaban a concursar en
el proceso de seleccién con los demas aspirantes. Es de anotar que en muchos casos (si
se trataba de soluciones uni o bi familiares), las familias modificaban las viviendas,
ampliandolas o desdoblandolas en dos viviendas, una de ellas para alquiles o para ser

ocupada por nuevas parejas dentro del mismo nucleo familiar.

Modelol: Estado Sector privado Usuario

promotor ejecutor receptor

En el modelo vigente que aplica el sector privado, la decision sobre el tipo y
caracteristicas de los proyectos las toma el promotor, en acuerdo con el financista. El

disefio y la construccién usualmente la realiza la misma firma promotora, en tanto que la

S EI I.C.T Instituto de Crédito Territorial. Y el B.C.H Banco Central Hipotecario, fueron instituciones
del estado que jugaron un importante papel en la produccion de vivienda social en Colombia entre
1945y 1990
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venta se contrata en ocasiones con firmas especializadas. El usuario queda limitado a la
condicién de comprador, dentro de un mercado de posibilidades que tampoco lo ha tenido
en cuenta para ninguna decision, debiendo conformarse con lo que buenamente se ofrece

dentro de los limites de sus ingresos y posibilidades de endeudamiento.

Modelo 2: Sector privado Sector privado Usuario

Promotor ejecutor cliente

Hacia futuro, si se aspira a encontrar un modelo de “competencias y responsabilidades”
entre los distintos actores que ofrezca nuevos horizontes de solucién a los problemas que
hoy presenta la vivienda, es necesario primero que todo, darle un papel mas protagonico
a los usuarios demandantes de vivienda, dejando de considerarlos como simples sujetos

de mercado.

Siguiendo una tendencia que se consolida cada vez mas en paises europeos con
modelos de desarrollo que ponen el énfasis en el desarrollo lo social y en experiencias
que puntualmente se vienen desarrollando por ONGs y algunos gobiernos locales en
paises latinoamericanos, en las cuales se han desarrollado proyectos de vivienda
participativos, se propone experimentar un modelo en el que, partiendo de la iniciativa de
organizaciones de usuarios, quienes hacen las veces de promotores de sus propios
proyectos, estos proceden a contratar con profesionales o empresas para que estas
realicen los proyectos siguiendo pautas financieras, administrativas, urbano
arquitectonicas previamente definidas por el grupo en un proceso participativo de toma de
decisiones. El usuario final asume la administracion operaciéon y el mantenimiento del

entorno residencial asi producido con mucha mayor capacidad y sentido de pertenencia.
Modelo propuesto hacia futuro:
Usuario Sector privado / ONGs Usuario

Promotor ejecutor beneficiario

(disefio y construccién) (Operacién y mantenimiento)
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De lo anterior se puede concluir que:

Respecto a la produccion de ciudad por parte de los desarrollos residenciales la
conciencia ambiental ha ido ganando espacio en la cultura y en las legislaciones urbanas.
En acuerdo a esta tendencia las industrias se han tenido que hacer a la idea, de que los
costos de la contaminacion los debe pagar quien contamina y, en consecuencia,
gradualmente han tenido que ir incorporando ese costo dentro de los costos de
produccién, como una variable mas. Este proceso fue doloroso y aln hoy son muchas las

industrias que se resisten a aceptar esta manera de proceder.

En el caso de la vivienda, las exigencias de espacio publico, servicios publicos y de
equipamientos sociales deben entenderse igualmente como una obligacion, no

negociable, por parte de promotores y urbanizadores.

Es un hecho demostrado por la experiencia acumulada a través de 50 afios de
urbanizacion, que sin una adecuada articulaciéon al sistema urbano, en términos de
acceso y disponibilidad de espacio publico y de servicios urbanos de buena calidad, no

es posible alcanzar condiciones de la calidad de vida en el &mbito residencial.

La tradicion en materia de legislacion urbanistica desde que reglamentaron los “Conjuntos
residenciales”, ha sido laxa en las exigencias que se le hacen a los desarrollos
residenciales en pequefia escala (alrededor de una hectarea o menos) o mediano
tamafio (hasta tres hectéreas), con la idea de que éstos desarrollan predios vacantes en
areas plenamente articuladas a la trama urbana desarrollada. Alli incluyen tacitamente,
en los costos del terreno, el derecho a usufructuar los equipamientos y servicios urbanos
ya instalados por la ciudad en los alrededores. A diferencia de lo que ocurria con las
grandes urbanizaciones que realizaba el ICT. que ampliaban el perimetro construido de

la ciudad y a los cuales se les exigia una cuota importante de aportes en estas materias.

Ha ocurrido en la practica que en ciudades como Medellin, el desarrollo residencial que se
ha dado en la ultima década y media, ha sido principalmente a partir de pequefios y
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medianos desarrollos (programas de 100 a 300 viviendas), con los cuales se han
configurado, por el efecto de sumatoria, amplias areas de tejido residencial, cuyos
equipamientos han resultado deficitarios en espacio publicos y equipamientos sociales.
La responsabilidad de este problema recae indudablemente en esta politica de exonerar
de equipamientos y espacios publicos a este tipo de desarrollos de pequefia y mediana
escala; urbanismo que caracteriza la gestion del sector privado, justamente el que hoy
tiene la mayor responsabilidad en la produccién de la vivienda formal en nuestras

ciudades.

EL USURARIO RESIDENTE

La encuesta:

0 Segmento 1: sobre la procedencia:

Se refiere a la vivienda inmediatamente anterior a la que ocupa en este momento de un

total de 63 encuestas.

PROCEDENCIA ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4
El mismo barrio 2 3 9 13
Otro barrio 4 5 8 6
Otro municipio 4 1 1
Otro departamento 0 1 2 1
Totales por zonas 10 10 20 23
Total general: 63

Para la Zona 3 no hay nada definido en relaciébn con la procedencia. De otros
departamentos solo hay dos (2), lo que puede indicar que el crecimiento es interno y no
provocado por procesos migratorios en este estrato socioeconémico. En la zona 3 lo que
si se presenta es el traslado ocasionado por violencia que proviene de Manrique, 0 sea

que, la inseguridad tampoco es el motivo del cambio de vivienda.
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En la Zona 1 es significativo que en una muestra tan pequefa (10 encuestas) se localizan
4 familias de otros municipios lo que parece confirmar el hecho de que para la gente de
Medellin el centro no resulta atractivo, pero para los de otros municipios si. La Zona 2 o
el Poblado estd magnificada en otros barrios de Medellin. En la Zona 4 la poblacion
proviene basicamente del mismo barrio (13) y de otros barrios aledafios (6). De ésta se
puede colegir que es la zona en la que se desarrolla mas sentido de arraigo y

pertenencia.

Algunas conclusiones sobre la procedencia:

0 Las zonas estan posicionadas por nichos especificos de poblacién. En la zona uno o
Centro oriente, por los venidos de otros barrios municipios. En la zona 2 o de El

Poblado, por los de otros barrios. En las zonas 3y 4 por los del mismo barrio.

a No hay razones de arquitectura o urbanismo para la seleccion de la vivienda, es mas

significativa su localizacion.

0 Los motivos y expectativas de cambio de vivienda obedecen al precio del bien y no se
consideran las “cualidades” de la vivienda. La gente por razones de precios sabe a
gué puede acceder.

Relacién 1-1: Razones invocadas para la seleccion de la localizacion por zona:

Zona 1 (Centro): los habitantes provienen de otros barrios y municipios.

Zona 2 (Poblado): predominan los de otros barrios buscando basicamente cambio de

estrato.

Zona 3 (Belén): el mismo barrio o los aledafios.

Zona 4 (La América): el mismo barrio, a pesar de ser la zona de mayor crecimiento

urbano.
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Aungue la muestra no es significativa vale la pena destacar dos hechos: la zona 2 recibe

el mayor nimero de gente de otros sectores de la misma ciudad; a la zona 1 llega la

mayor cantidad de gente de otros municipios.

La zona 1 se identifica con el centro como referente, este hecho puede llevar a que la

gente gque viene a la ciudad de otros municipios vea la zona como de las oportunidades

en semejanza al centro de sus respectivos origenes.

Ya dentro de la ciudad, cuando se ha consolidado la permanencia en ellas, se busca el

prestigio y la valorizacion, que se asocian a la zona 2 para los nacidos y criados en ella;

en las zonas 3 y 4 el arraigo es lugar y optan por permanecer alli.

Relacién 1-11: Porcentajes de incremento por afio en costos de la vivienda:

PORCENTAJES DE INCREMENTO ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4
POR ANO (1987-1993)
EN COSTOS DE LA VIVIENDA
Porcentajes 27.38 32.86 31.16 18.15

0 Pregunta 2: sobre la casa anterior:

El interés de la pregunta consiste en mirar cuales eran los rasgos mas significativos de la vivienda
anterior, para empezar a levantar, con estos datos, un borrador de la casa ideal. La respuesta

para todas las zonas es parecida. La casa anterior basicamente era mas grande. Esta respuesta

plantea las siguientes hipétesis:

a) O la casa anterior era realmente més grande

b) O el habitar y el tiempo modifica la percepcién
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c) Lacalley el barrio que se leian como espacios complementarios agrandaban la forma

de percibir la vivienda.

Relacién 2-1: Al comparar los datos sobre la procedencia y las caracteristicas de la casa

anterior se concluia que:

Los factores que intervienen en el traslado a otra vivienda no tienen que ver con la
configuracion de la misma, sino con su entorno. La casa no habia perdido cualidades

pero la calle y el barrio si.

Es de anotar que la forma de describir la vivienda anterior tanto como la actual, es
fraccionandola en las funciones de las habitaciones. Se describe desde el sustantivo:
comedor, bafio, sala, alcobas no desde el verbo, no se adjetiviza sino como mas grande,
arrendada, en material, en uno o dos pisos, independiente o en unidad cerrada. No hay
ninguna descripcion de lo intangible, ni se utilizan datos que no se pueden medir. La

imagen de la casa cabe solo en el universo de lo racional medible y usable.
o Pregunta 3: expectativas (suefios):
La intencién de esta pregunta era la de indagar por los imaginarios asociados a la

vivienda sofiada, la siguiente pregunta sobre la vivienda que se compré, este imaginario

dio resultados distintos dependiendo mucho de la procedencia.
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LOCALIZACION ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4
Tener propiedad 1 1 9 3
Mejor ubicacion 0 1 1 3
Economias 0 1 1 0
Transporte 0 1 1 0
Més educacion 0 0 1 1
Mas espacio 1 0 4 5
Bienestar y comodidad 1 2 5 2
Unidad cerrada 1 1 2 4
Independencia 1 0 1 1
Silencio 0 0 2 2
Progresar 0 0 1 2
Zonas verdes, juegos, piscinas 0 0 0 4
Cambio estrato, barrio 1 1 0 0
Paisaje, visuales 2 0 0 0
Centralidad 2 1 0 0
Poner negocio 1 0 0 0
Seguridad 2 1 0 0
Razones familiares 0 0 0 0
Traslado laboral 0 0 0 0
(Menos) espacio 0 0 0 0

La vivienda ideal requiere de mas requisitos para los que provienen de las zonas 3y 4

gue para los de las zonas 1y 2.

0 Pregunta 4: razones que motivan la compra (motivos):

Esta pregunta acerca lo ideal a lo posible en las razones que motivaron realmente el

cambio de vivienda.
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RAZONES ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4

Tener propiedad

Mejor ubicacion

Economias

Transporte

Mas educacion

Mas espacio

Bienestar y comodidad

Unidad cerrada

Independencia

Silencio

Progresar

Zonas verdes, juegos, piscinas

Cambio estrato, barrio

Paisaje, visuales

Centralidad

Poner negocio

Seguridad

Razones familiares

Traslado laboral
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(Menos) espacio

Se nota un cambio en los requisitos que configuran la vivienda ideal y los requisitos de la
vivienda que se compra. En esta disminuyen las exigencias, es establecida una alta

resignacion.

Relacion 2-3: casa anterior y suefios de casas expresados:

Aunque sistematicamente se constate que la vivienda anterior era en lo imaginario mas
grande, es significativo que aparezca en las expectativas, tanto de la vivienda ideal como
de la vivienda que se compra, el deseo de mas espacio especificamente en las zonas 3 y
4,
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Tener propiedad es la razén de mayor peso en la decisién de la compra de la vivienda,

esto significaria:

a) Que no habia propiedad en la casa anterior 0
b) Que la mayoria de la poblacion en el estrato son familias en formacion y consolidacién
y el tener propiedad es su mayor aspiracion.

c) O que la vivienda es “la inversién” de la vida de las familias.

Relacién 3-3: ¢, Qué se concluye de la casa sofiada o idealizada?: tanto en la casa sofiada
como en las razones que motivaron la compra hay una coincidencia en lo siguiente: tener
propiedad, mas espacio, bienestar y comodidad, independencia. A la hora de comprar la
gente le da mas importancia a la seguridad, contrario a lo que significaba este aspecto

como aspiracion.

En relacion con la “mejor ubicacién” en la vivienda sofiada este aspecto tiene un lugar de
privilegio para la gente, pero al comprar la vivienda se deben someter a las localizaciones

que ofrecen por los programas que en poco consultaron esta aspiraciéon. o necesidad.

Las zonas 1 y 2 son las que menos expectativas generan. Se vive en estas zonas sin
pedirles mucho a la vivienda y sin buscar mas. En las zonas 3 y 4 se exige mas espacio
en las viviendas, mas bienestar y comodidad, mas servicios, y en urbanizaciones cerradas
el entorno tiene menos peso y la vivienda mas. En las zonas 1y 2, el centro de la ciudad

y El Poblado de altos ingresos a la vivienda parece importar menos y al entorno mas.

Relacién 2-4: casa anterior y vivienda adquirida:

La casa anterior se describe de la misma manera que la actual, desde la funcién de las
habitaciones, bafios, cocina, etc., pero en la zona 4 a la vivienda se le pide mas espacio, y
en la zona 3 mas comodidad. El progreso de la familia en la zona 3 esta ligado al traslado

de barrio, mientras que en las otras zonas no.

Relacién 4—-4: motivos que mas influyen en la compra de la vivienda:
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La independencia es un bien muy preciado para las cuatro zonas, hay que indagar qué se
entiende por independencia, si de la familia, de los vecinos, de la historia individual del

pasado.

En la zona 1 (el centro), con la idea de poner negocio se lee la zona como lugar de
oportunidades, también podria leerse como el sector de la ciudad que puede permitir
desarrollos de vivienda —taller, vivienda— oficina, vivienda-tienda, etc., méas, con los

desarrollos de la comunicacion.

Hay deseos de trasladarse a urbanizaciones cerradas, pero no es el motivo para el
traslado, o sea que no se cambia de una vivienda a otra solo porque ésta es unidad
cerrada. Los supuestos beneficios de la unidad cerrada parecen ser mas estrategias de

publicidad que razones del cambio.

Extrafia que en la zona 1 (altos ingresos) sea en la Unica zona donde se habla del paisaje
y las visuales, ¢serd que también es en la Unica zona donde hay tiempo de

contemplacion?.

Relacién 3—4: entre lo que se idealiza y lo que se compra en materia de vivienda:

Los suefios no se ajustan tan claramente a las razones reales del cambio especialmente

en el punto de la seguridad.

Llama la atencion que el deseo por vivir en una urbanizacion cerrada no se estime como
motivo de cambio. La unidad cerrada es mas idealizada que disfrutada, cuando se vive
realmente en una urbanizaciéon cerrada no se “valora” esta situacion, parece, por
experiencia de los usuarios, que lo que la urbanizacion cerrada quita es mucho mas

valioso, en términos de convivencia, que lo que da en términos de “seguridad”.

Las razones familiares no son de peso en las localizaciones ni preferencias en la vivienda,
0 no se tiene en la conciencia que la proximidad a la familia es una razén de localizacion,

porque es obvio o porque alejarse de la familia es el mayor acto de independencia.
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Relacién 1 - 6 y edades en la composicién familiar:

125

EDADES POR SEXO ZONA1l | ZONA2 |ZONA3 ZONA 4
Hombres menores de 18 12 18 34
Mujeres menores de 18 19 13 29
Hombres mayores de 18 7 9 18
Mujeres mayores de 18 6 19

La poblacion mayor de 18 afios es en todas las zonas el doble de la poblacion menor de

18 afos, para este estrato.

Relacién 1 — 6: procedencia y edad de los encuestados:

MOTIVO/EDAD 20-27 27-34 34-41 41-48 48-55 55-63 63...
Mismo barrio 2 1 5 1
Otro barrio 2 5 3 3
Otro municipio 5 4 7 1 2
Otro Dpto. 1 2

La gente mayor se niega a permanecer en el mismo sector, cambiando de barrio y
municipio, y dificilmente se traslada a otros departamentos.

La gente entre 20 y 27 afios permanece mas apegada a la familia.
La mayor movilidad esta en la gente entre 34 y 48 afios. El destino que se prefiere es el

de otros municipios.

Relacion 1-7: procedencia y posesion del bien:



126 LA VIVIENDA FUTURA'Y LAS NUEVAS FORMAS DE HABITAR

CONDICION ZONA 1 ZONA 2 |ZONA3 ZONA 4
Propia 5 6 21 17
Arriendo 5 4 0 4

La zona 3 es la de mayor numero de propietarios y la zona uno la de mayor nimero de

arrendatarios.
Siendo lo dominante el paso de vivienda propia anterior a vivienda propia actual, es
coherente el hecho de que para la gente la propiedad de la vivienda es muy importante

sea ganandola o preservandola.

Relacién edad y duefio del bien:

EDADES ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4
Entre ... afios
20-27 2 2 0 0
27-34 2 3 4 2
34-41 3 1 8 4
41 — 48 1 3 3 2
48 — 55 1 1 0 3
55-60 1 1 2 1
60 ... 0 0 0 1

La mayoria de los propietarios estan entre los 34 y 41 afios, en segundo lugar aquellos
que estan entre los 27 y 34. Lo que indica que son familias en crecimiento pues los jefes
de hogar se encuentran en su etapa reproductiva. Son pocas las familias que ya han

cerrado esta etapa.

Relacién 6 — 6: donde vivo segln la edad que tengo:
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La poblacién mas joven se instala en la zona 1 y la mas vieja en la zona 4

La zona 3 tiene una poblacion alta de parejas entre 34 y 41 afos, parece ser la zona
depositaria de la segunda etapa de la familia, donde se consolida el patrimonio, los hijos

salen al colegio y hay mas estabilidad laboral.

La zona 4 es la zona de la tercera etapa, de la familia con hijos universitarios o
trabajando. La zona 2 de la primera etapa, sin hijos 0 muy pequefos.

Procedencias: de donde venian las familias:

PROCEDENCIAS ZONA 1 ZONA2 | ZONA3 | ZONA 4
Mismo barrio 2 3 13
Otros barrios 4 5 6
Mismo Municipio 4 1 3
Otros departamentos. 0 1 1

o Propietario — arrendador:

Esta pregunta tiene que ver indirectamente con la sostenibilidad, el mejoramiento y el

desarrollo de los conjuntos de vivienda en cada zona.

La zona 3 (Belén) no presenta arrendatarios y ella se presenta como la zona para

permanecer y criar a la familia, donde evoluciona mas tanto la vivenda como el entorno.

La zona 1 (Centro) tiene la mitad de arrendadores y la mitad de propietarios.

La zona 2 (Poblado) también tiene un buen nimero de arrendatarios, o sea que se

desarrolla en proyectos de inversion, y su mantenimiento puede ser mas conflictivo.
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Relacién 7-6: establece la relacion entre la edad del jefe del hogar y su condicién de

propietario o arrendatario:

RELACION CON LA VIVIENDA

POR EDAD 20-27 27-34 34-41 41-48 48-55 55-63 63...
Propietarios 2 6 13 6 4 4
Arrendatarios 1 4 3 4 1

No se presentan arrendatarios entre 48 y 55 afios. Los arrendatarios tienden a ser

cabezas de hogar jévenes.

Los propietarios se sitdan en la franja de 34 a 41 afios con (13)

o Pregunta 8: ¢ reformo6?:

REFORMO

ZONA1

ZONA 2

ZONA 3

ZONA 4

Sl

10

NO

11

12

Las mayores reformas se presentan en la zona 3 lo que concuerda con la idea de que es
la zona donde la familia se consolida siguiendo la zona 4 que tiene aparentemente

vocacion de permanencia como la zona 3.
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En la valoracion absoluta de la vivienda por zonas, los afios para hacer el calculo son los
comprendidos entre 1987 y 19993, seglin datos de la revista “La guia y sus

actualizaciones”

VALORIZACION ABSOLUTA DE LA VIVIENDA POR ZONAS
SIN DIVIDIR POR EL NUMERO DE ANOS DE CONSTRUIDA

Medida de la valorizacién en %

Zona 4

Zona 3 ocoo ooo oo oo

Zona 2 ° oo °

Zonal o oo oo

% de Valorizacion 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

En general la medida de la valorizacion de las viviendas es baja 10 -20 %. En las zonas 3
y 4 sube a 30% probablemente por las ampliaciones hechas por las familias pero se
puede afirmar que en general las viviendas se valorizan. Cuando esta valorizacion es
muy alta seguramente tiene que ver con procesos de valorizacién generados en las zonas
donde se localizan por realizacién de obras. O en algunos casos tendran explicacién en

estrategias especulativas.
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o Tipo de proyecto por zona:

LA VIVIENDA FUTURA'Y LAS NUEVAS FORMAS DE HABITAR

TIPO DE PROYECCION ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4
POR ZONA
Casas unifamiliares 3 5 5
Casas bifamiliares 1 2 2
Apartamentos 1 4 3

Las casas son los proyectos que mas se hacen en todas las zonas con excepcién de la

zona dos.

En la zona 1 la vivienda bifamiliar no se hace y en las otras zonas tienden a hacerse

menos cada vez, podria pensarse que esto tiene que ver con la busqueda de

independencia y también con la imposibilidad de desarrollos futuros, subdividir

venta, etcétera.

Relacién 6-10: se busca encontrar la relacién entre la edad y el tipo de vivienda que se

compra:

RELACION TIPO DE
VIVIENDAPOREDAD | 5457 | 27.34 | 34-41 | 4148 | 4855 | 5563 | 63..
Casas unifamiliares 1 6 3 5 1 3
Casas bifamiliares 2 1 3 3 1 3
Apartamentos 3 9 3 2
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Esto coincide con la etapa por la que atraviesa la familia: casa unifamiliar corresponde
mas a familias con hijos pequefios, departamentos para familias con hijos mas grandes.
Los apartamentos son los mas apetecidos por la gente entre 34 y 41 afios. La gente de
edad no vive en apartamentos. La gente joven no vive en bifamiliares.

o Pregunta 12: sobre los gustos:

Qué le satisface de la vivienda que compré por zona

SOBRE LOS GUSTOS ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4
Zonas verdes, balcén, terraza 1 1 1 2
Todo 2 1 5 8
Luz 1 2 6 2
Paisaje 1 3 3
Tablilla 1 1
Ubicacion 2 2 2
WC privado
Seguridad 3 1 1
Accesibilidad 2 1
Lugar 1
Independencia 2 1 2
Sano — tranquilo 2 1 2
Unifamiliar 1 1
Tamafo 1 1 4 1
Comodidad 2 2 3
Nada 1 1
Fresca 1 3 2
Posibilidad de reforma 1 3
Piscina 1
Distribucion 5 1
Gente 1
Patio 1 3
Propiedad 5
Total atributos de gusto 14 11 16 15
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o Pregunta 13: sobre los disgustos: Indaga sobre lo que le molesta a la gente de la

vivienda que compro.

LOS DISGUSTOS ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4

Pequefio 2

Que se ve laropa 1 1

Pocas salidas eléctricas

Ruido

Accesos

Mala distribucién

Cocina pequefia 1

Liquidos
Nada 4 2

El espacio

La entregan sin escalas 1

Subir escalas

El punto

Rl R N W] B O N N P NN R RN
N

El piso

Fachada

Juegos infantiles 1
Falta flexibilidad

Patio pequefio 2

Distribucion

S N N

Falta de calles

Problemas administrativos

Construccién

Ventilacion

Aislamiento

Encierro

Parqueadero

[ I I N N N N

Vecinos

Colaste 1
Todo 1

Ubicacién 1
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0 Pregunta 14: qué le cambiaria a la casa:

CAMBIOS ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4
Piscina 3
Acabados 2 1 9
Nada 2 2 3 4
Mas espacio publico 3
Pisos (madera) 2 3 1
Ropas 1 2 3
Colaste 1 1 1
Ampliacion (varias, estudio) 3 5 6
Cocina 1 1 4 4
Fachada 1 1
Malla 1 1
Administracion
Patio 1 3
Seguridad (vigilancia) 1
Vias 1
Garaje cuarto util 1 1
Balcon 1 1
wC 1 3 2
Vidrios antiruidos 1
Salidas eléctricas
Aislarse 2
Separar comedor y sala 2

Malas soluciones urbanisticas que generan problemas de convivencia (ruidos registros) y
en tercer lugar insatisfaccién con acabados vy las soluciones a las &reas técnicas cocina,

bafios, ropa.

Del (1) andlisis de las tres preguntas anteriores: satisfaccion e insatisfaccion con la

vivienda, y qué le cambiaria se concluye lo siguiente:
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En cuanto a la satisfaccion: el orden de esta es el siguiente: Todo, luz, paisaje, tamafio y

comodidad, distribucién y ubicacion, independencia, ambiente sano, tranquilo

La insatisfaccion: Nada, espacios pequefios, ruido, registro, cocina pequefia, subir

escaleras.

Qué cambiaria: ampliacién, acabada, cocina, nada.

De este interesante panorama se puede concluir lo siguiente: Existe una percepcién
positiva de lo que se posee lo que indica que vivienda nueva, barrio nuevo y maxime si se
trata de un producto en el cual ha intervenido la arquitectura y la ingenieria, son de por si

una ganancia.

El asunto se complica si se cruza esta percepcion con las insatisfacciones y lo que se
cambiaria, pues vemos como el tema de los espacios pequefios tienen un gran peso en
las insatisfacciones, los problemas ocasionados por malas soluciones urbanisticas que
generan problemas de convivencia, (ruido, registros) y en tercer lugar insatisfacciéon con

acabados y las soluciones a las areas técnicas como cocina, bafios, ropas.

El tema del tamafo de los espacios no se menciona evidente como una satisfacci8én.
Los efectos negativos de este aspecto se perciben como insatisfactores o como algo que

se podria mejorar, de existir la posibilidad.

o Pregunta 15: lugares deseados: barrios, sectores, lugares: Esta pregunta tiene que

ver con los imaginarios de ciudad que tiene la gente de Medellin.
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LUGARES DESEADOS ZONA 1

ZONA 2

ZONA 3

ZONA 4

El Pefiol

Centro

Laureles

Colores

B o | -

Poblado

Belén

Buenos Aires

Campo

Unidad cerrada

Pedregal

Bl | R R RS w

Sabaneta

El Retiro

San Diego

Armenia

Envigado

== e -

Loma de los Bernal

Santa Maria de Itagli

Cambio de estrato

Aqui 0 ninguno

Santafé de Antioquia

¢Mayorca?

La Floresta

CURE S EENT R SIS

Calasanz

Robledo

Unicentro

San Joaquin

La 80

Estadio

La Mota

Simon Bolivar

Entre Bello y Medellin

N N S EESEE =
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Observaciones: la zona 1 tiene como referencia el centro, que es un sector. La zona 2

tiene como referente el Poblado que es un barrio.

La zona 3 tiene como referente un barrio como Belén, pero también sectores como la
Mota o lugares como la 80. La zona 4 tiene como referente Robledo que es barrio o Bello
gque es municipio. Las zonas 3 y 4 comparten un imaginario que tiene que ver con su
localizaciéon al lado occidental del rio, reconocido desde mediados de siglo como de

mayor estatus.

Predomina la respuesta en las zonas 3 y 4 de aqui 0 ninguno, son aparentemente los mas

afincados en sus respectivas zonas, lo que podria significar una menor movilidad

interurbana y una relacion mas conservadora y tradicional con la vivienda y el entorno.

Pueden ser las zonas donde (menos) posibilidades de innovacién pueda presentarse.

Z1-Z
TRASLADO DE ZONA ZONA DE ZONA ZONA N° DE
DESEO DE TRASLADO DE SU CIIEI D= DESTINO URASIEARIOS
ZONA A OTRAS ZONAS DE LA
CIUDAD
ZonalaZonal 4
ZonalaZonas3y4 I 4
Zonala Zona 2 [ ] 1
Zona 1 al campo [ 1
Cambio de estrato 1
Unidad cerrada 1
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22-272.2
TRASLADO DE ZONA ZONA DE ZONA ZONA N° DE
ORIGEN DESTINO DESTINO | TRASLADOS
Zonalazonal I 0
Zonalazonas3y4 [ ] [ ] [ | 1
Zonalazona?2 [ I 7
Zona 1 al campo - [ 2
Cambio de estrato 2
Unidad cerrada
Z3-273
TRASLADO DE ZONA ZONA ZONA ZONA N° DE
DE ORIGEN DESTINO DESTINO | TRASLADOS
Zona 1 azona 1 . [ 12
Zonalazonas3y4 I ] I 6
Zona 1l azona 2 . 0
Zona 1 al campo ] | 7
Cambio de estrato [ 0
Unidad cerrada 1
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Z4 -74
TRASLADO DE ZONA ZONA DE ZONA ZONA N° DE
CIRIEE DESTINO DESTINO TRASLADOS
Zonalazonal 15
Zonalazonas3y4 1
Zona 1l azona 2 [ 6
Zona 1 al campo o 1
Cambio de estrato [ 4
Unidad cerrada 1
Cambio de estrato 1
Unidad cerrada 1

El lugar menos deseado es el centro. Persiste en general la idea de quedarse en la
misma zona. La unidad cerrada es una aspiracion de las zonas 1, 2 y 4 pero no de la
zona 3. El traslado a Laureles y El Poblado no parece ser muy deseado, aunque son los

sitios donde se desarrollé mas la construccion de vivienda.

o Composicién familiar:

Este cuadro revela algo que ya se esperaba encontrar, la variedad de composiciones

familiares en una muestra tan reducida.

Ademas de la familia nuclear y extensa (con sobrinos, nietos, yerno, primos) existe la
familia incompleta con la madre como cabeza de hogar, matrimonios sin hijos, mujeres
solas de tres generaciones, etcétera. Pero las viviendas son disefiadas solo para familias

nucleares.
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COMPOSICION FAMILIAR ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4

Padre, madre e hijos

Abuela, hijas, nietas

Papéa, mama, hijos, hermanos, nietos

Solo

Mama, hija

Papéa y hermanos

R R R R RN w

Yerno, suegra, hijos, nietos

Esposos, sobrinos

Padres, abuelos, hermanos

Tio, sobrino

Esposos

S S I N IS

Padre, madre, hijos, tio, hermano

Tio, tia, hijos, sobrina, prima

Hermano, hermana, sobrinos

Esposos, cufiada

Esposos, hijos, nietos

RN N R e

Esposa, hijos, cufiados

Es significativo que en una muestra tan reducida se encuentre tanta variedad de familias

enlas zonas1ly 2.

El mayor nimero de familias es la familia extensa que es aquella en la que se incorporan

sobrinos, yernos, nietos, etcétera.

La zona 4 ofrece una mayor cantidad de conformaciones familiares, dado que en dichas

viviendas se acoge como familia una relacion de parentesco mas amplio.
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0 Rangos de edades por zonas:

(Tabla 19)
COMPOSICION POR SEXO ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4
Y POR EDAD
Hombres mayores de 18 12 18 23 34
Mujeres mayores de 18 19 13 31 27
Hombres menores de 18 7 9 10 18
Mujeres menores de 18 6 5 16 17

Se destaca el grupo de poblacién mayor de 18 afos. Esto llama la atencién en el sentido
de corroborar el cambio demografico de la poblacidon urbana, en el cual se disminuye
drasticamente la poblacién infantil que se concentraba en los afios 50 y 60. Pero igual,
muestra como debe cambiar el enfoque de los equipamientos urbanos complementarios a
la vivienda, dado que tienen que responder a las demandas mas exigentes de una

mayoritaria poblacion de jovenes.

a Composicién por estado civil y sexo:

(Tabla 20)
COMPOSICION ENTRE EL ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4
ESTADO CIVIL, EL SEXO
Y LA EDAD
Hombre solteros mayores de 18 5 7 8 9
Mujeres solteras mayores de 18 10 2 13 11

En las zonas 1, 3 y 4 predominan las mujeres, y sobresale que en la zona 1 el porcentaje

de mujeres es el doble que el de hombres.
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Comparacion entre tablas 19-20:

COMPARACION 19 - 20 ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4
Hombres casados 7 11 14 25
Mujeres casadas 9 11 18 18
Nifios 13 14 26 37

Los nifios no son significativamente menos en las urbanizaciones del centro, teniendo en

cuenta que numero las urbanizaciones analizadas son la mitad de las zonas 3y 4.

Si se nota una mayor predominancia de nifios en la zona cuatro.

Se podria pensar en hacer mas espacios de comunicacion femenina en las zonas 1, 3y 4

donde las mujeres son mayoria, y adecuar los espacios a esta condicion.

Se requieren espacios de socializacion en todas las zonas, y para todas las edades.

Anélisis del tipo de vivienda en relacién con el tipo de familias que las habitan:

Se clasificaron los tipos de vivienda en cuatro, asi:

Vivienda 1 - V1. Es la tipologia que corresponde al limite inferior. La vivienda mas
comercial, que contiene el “minimum minimorum” ofertado por las empresas
constructoras, la cual consta de: sala-comedor (S/C) unificados, cocineta, 2 alcobas y 1

bafo. Esta presente en proyectos de apartamentos o casas bifamiliares (segundo piso).

Vivienda 2 - V2: Es el tipo intermedio predominante en la franja de estudio, con calidades

arquitectonicas y espaciales limitadas. Ocupa en un alto porcentaje el area del lote, es
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decir, con pocas posibilidades de ampliacion. Consta de: Salén/comedor, cocineta, 2
alcobas, 2 bafios, posible ampliacion o espacio adicional. Se presenta en proyectos de

apartamentos, casas unifamiliares, casas bifamiliares primer o segundo piso.

Vivienda 3 - V3: En el momento de recurrir a las ampliaciones 0 mejoras, que puede
introducir por las areas dejadas en el proyecto para futura ampliacion, puede alcanzar las
cualidades y capacidades del tipo V4. Consta de: 3 alcobas, sala y comedor o S/C
confortables, cocina, 2 bafiosy 1 garaje. Se presenta en proyectos de apartamentos y en

casas; unifamiliares y bifamiliares.

Vivienda 4 - V4. Es la vivienda de mayores y mejores calidades arquitecténicas y
espaciales, es el limite superior de la franja en estudio. Consta de: 3 0 mas alcobas, con
disefo especial la alcoba principal, sala y comedor o S/C confortables, cocina, 2 bafiosy
1 garaje. Se presenta en proyectos de apartamentos o casas unifamiliares de 1 6 2 pisos.

Los tipos de familia también se clasificaron. Para hacerlo no se acude simplemente a la
composicion demografica, sino que también esta en relacion con el nivel de ingresos,

estabilidad o inestabilidad de los integrantes que la componen. Se clasificaron asi:

Familia 1 — F1: Madres solteras, parejas mayores con hijos infantiles, baja capacitacion,

desempleo o inestabilidad laboral. Familia producto del desequilibrio estructural.

Familia 2 — F2: Son los mismos casos en cuanto a composicidn familiar que F4, pero con
carga adicional, sin capacitacion, con bajos ingresos, por lo cual hablamos de una familia

con desequilibrio manejable. Con posibilidades de superarse.

Familia 3 — F3: Familia nuclear, padres adultos de mas de 45 afios con hijos jévenes de
edades intermedias (rondando los 18 afios), sin cargas adicionales. Con ingresos
estables. En ambos casos se habla de una familia con estabilidad. (Linea de
estabilidad).
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Familia 4 — F4: Corresponde a un tipo de familia clase media, en donde los padres, ya
sea uno o la familia nuclear son mayores de 45 afios, con posicién laboral estable que
garantiza su ingreso regular y genera excedentes. Tienen hijos mayores que aportan

econémicamente. Hablamos de una familia con superavit.

Con esta metodologia de andlisis, se trataba de establecer los niveles de correspondencia
entre las familias, entendidas como empresas familiares con una determinada capacidad
econdémica y unos determinados niveles de sostenibilidad*’ en el tiempo (un estimado de
10-15 afios que es el tiempo de amortizacion de una vivienda). Esto relacionado con el
tipo de vivienda, asumiendo que una vivienda (dentro del mismo estrato) con mas

comodidades es mas costosa.

Los resultados obtenidos fueron los siguientes:

Del total de encuestas (68) el 60% (41) corresponde a familias en las que el tipo de familia
se corresponde con el mismo tipo de vivienda predominando ampliamente las relaciones
F3 — V3 (69% de los caos). La segunda relacion dominante es F4 —V4 (39%).

Un 19% del total de encuestas corresponden a situaciones en las que las familias viven
en casas mejores de las que corresponderia a su capacidad. Relaciones: F2 — V3, F3 —
V4. O sea que las familias tendrian un cierto grado de vulnerabilidad para permanecer en

la vivienda.

El otro 19% corresponde a la situacion contraria, o sea en las que las familias tendrian

capacidad econémica de sostenibilidad para pagar una vivienda mejor que la que tienen.

De las 68 familias, 35 (el 50%) corresponden a las de tipoF3, 25 (el 36%) a las de tipo F4
y 8 (11%) a las de tipo F2.

" La sostenibilidad se midié a partir de variables como: ingresos, niimero de personas trabajando,

edad de los miembros, niveles de dependencia en funcién de dichas edades.
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Como conclusiones a este panorama podemos decir que, aunque la muestra no tiene
ningun valor estadistico si muestra claramente una tendencia a que la mayoria de las
familias (60%) saben identificar la vivienda que esta al nivel de sus posibilidades. Pero un
grupo importante (40%) se divide entre familias que aspiran a que sus compromisos en
materia de vivienda estén por debajo de sus capacidad hipotética de gastos en vivienda
(20%) y la otra mitad, por el contrario, le estaria apostando a una vivienda por encima de

sus (hipotéticas) capacidades de gasto en vivienda.

Otro aspecto hace relacion a que la mitad de las familias corresponden al nivel (F3) medio
asumido para este tipo de viviendas como el tipico. Mientras que el (36%)
corresponderian al tipo F4 de familias, las que para nuestro andlisis estarian en capacidad
de ocupar una vivienda mejor y el 11% de familias (F2) representan situaciones de un
relativo “desequilibrio” en tanto se encuentran ocupando viviendas mejores de las que

deberian.

Por ultimo, cabe sefialar que en 10 casos (15%) las familias mejoraron el nivel de sus

viviendas incorporandoles nuevos espacios, bafios, garaje, etc.

Conclusiones generales de la encuesta:

Obviando la poca representatividad de la muestra (63 encuestas) que magnifica algunos
datos por cuenta del azar, la lectura de los resultados de la misma nos permite concluir
gue no hay una marcada diferencia entre las formas de vida, expectativas de compra de
vivienda e idealizacién de la vivienda deseada, en ninguno de los cuatro territorios en los

que el comercio de la vivienda ha dividido la ciudad.

La division territorial en zonas hace relacion solo a los criterios de valoracién urbanistica
socialmente aceptados y que se resumen en zonas de clase alta, media media y media
baja y que llevan implicitas valoraciones respecto a: seguridad, prestigio, valorizacion,
etcétera, pues ya hace tiempos la vivienda responde al esquema funcional de tres

alcobas, 2 servicios sanitario, una cocina y una sala comedor con mas o menos acabados
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Yy Mas 0 menos ornamentacion. Estos Ultimos componentes si muy ligados a los ingresos
en el momento de la compra, ellos son un componente importante del valor agregado a la

vivienda.

La vivienda, entonces, aqui, no es ese espacio idealizado y complejo que plantea el Plan
Estratégico para Medellin, donde se asume la vivienda como hébitat, sino que solo tiene
un valor patrimonial, un valor de cambio, se ha transformado en un bien de uso, en una

mercancia.

Se evidencia ademas que la gente no exige derechos sobre lo que compra. Sélo
encontramos una familia que reclama por el mal disefio de la vivienda. La compra se

hace de manera pasiva: “lo que buenamente se entregé por lo que se podia pagar.

En algunos de los otros municipios del Valle los precios se bajan para compensar las

distancias y acceder a la ciudad.

Se aprecia un descenso de estrato por localizacién al producirse el cambio de vivienda.

Sobre todo en familias muy jovenes.

El futuro usuario es mas exigente antes de comprar la vivienda. Todos los imaginarios
caben en sus expectativas: progreso, prestigio, seguridad, valorizacién, vecindario,
etcétera, una vez comprada, tiende a adaptarse y en general tiende a ver mas las

ventajas que las desventajas.

» La localizacién no la decide la gente ni participa. Este factor juega un papel

importante en la vivienda imaginada.

= Es necesario profundizar en la vivienda imaginada tratando de determinar aspectos

intangibles de los imaginarios que se mueven en esta.

= Las unidades cerradas son una estrategia comercial a la aspiracion mas o menos

confusa de seguridad que tiene la gente. Las secuelas urbanas de estas son
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fuertemente negativas y no resulta tan claro su beneficio en términos de la tan

publicitada seguridad.

No queda que la gente al cambiar de vivienda busca espacio, lo que lamentablemente
no puede encontrar. Las viviendas que ofrecen posibilidad de ampliacién son una

salida a esta justa aspiracion.

Se percibe una cierta idealizacién de la casa anterior en cuanto a las mejores

condiciones del entorno (vecindario).

La busqueda de independencia de las familias en su mayoria jévenes habla
claramente de la necesidad de separarse del nucleo familiar de los padres, o de no

guerer compartir la vivienda con otra familia.

La vivienda nueva disefiada y construida bajo las pautas de la ingenieria y la
arquitectura permite acceder a niveles de bienestar en la vivienda en términos de
higiene, confort y racionalidad de operacion, ello garantiza un reconocido bienestar en
los habitantes. No obstante existen otros aspectos de insatisfaccién entre los cuales
el mas importante se refiere a lo reducido de los espacios, a los acabados de baja
calidad y en general a lo estrecho e insuficiente de las areas de servicio, bafios,

cocinas y ropas.

poca flexibilidad de los disefios sumado a lo estrecho de los espacios producen un

resultado desastroso en la calidad espacial.

Este problema es percibido por la gente como faltante, como algo que permitiria mejorar

lav

Los

ivienda.

habitos tradicionales como la coccion y el lavado de ropas que implicaba estregar,

tender la ropa al sol y planchar y asi como algunos habitos de aseo, no cuentan con

esp

acio suficiente en la vivienda actual. Los que se han incorporado: ver television,
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estudiar, usar el computador, se acomodan precariamente dentro del disefio que sigue

siendo tradicional.

Existen conflictos entre la forma de vida y los manuales de convivencia que exige la

administracion.

En relacién con las dindmicas sociales, o que mas importa es lo relacional, hay mas
guejas de que los vecinos no saluden que de las condiciones fisicas del espacio. No hay
casi participacién. Los conflictos son particulares, localizados en ciertas urbanizaciones a

tendencias generales.

En general se aprecian pocos conflictos expresados con claridad en la muestra, aunque
de manera indirecta se pueden leer algunos como de insatisfaccién, de resignacion, de

inseguridad, entre otros.

Respecto a la participacién hay grupos que tienen participacion limitada a eventos pero no

como forma de convivencia. La junta administrativa se percibe como algo externo.

Respecto a las relaciones de la urbanizacion con los sectores aledafios, existen
relaciones anteriores con otros vecindarios, estos se siguen conservando, mientras que el

contacto con el entorno inmediato es poco frecuente.

En la Zona 1 la relacién es directa con su entorno, se valoran las ventajas comparativas
luego de estar alli, no antes, aunque la relacién entre vecinos es mas escasa y dificil. En
la Zona 2 se establecen relaciones con lugares mas distantes; hay adaptabilidad grande
con los inconvenientes del transito, la gente es flexible y no tiene objecion con la falta de

espacio publico.

En relacion a si existe el deseo de traslado a otro sitio: en la Zona 3 no hay motivos para

cambiar. En la Zona 4 se tiene aspiraciones hacia sitios como la 80, el Poblado, La Mota,

Belén. Los de este sector quieren volver al sitio de donde provenian. En la Zona 2
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manifiestan interés en traslados, lejos hacia casas rurales. En la Zona 1 se aspira a

cambiar de estrato, asi signifique cambiar de lugar, aunque no necesariamente de zona.

Algunas reflexiones sobre imaginarios y realidades derivadas de la lectura de la

encuesta

Si bien 63 encuestas se constituyen en una muestra que no permite hacer inferencias que
cubran y den cuenta de las complejas formas en las que el habitar contemporaneo urbano
cobra vida, si es posible encontrar en las respuestas un claro reflejo de tales practicas,

cruzadas por imaginarios, valoraciones, suefos y temores perfectamente delineados.

Las ciudades contemporaneas promueven la movilizacion de sus habitantes: desde las
I6gicas de la reduccién a mercancia de la casa, que conlleve formas de consumo y
disfrute andlogas a las de cualquier producto, hasta las crisis y bonanzas econémicas, las
zonas que se deterioran o0 recuperan, la movilidad social, las migraciones internas y
externas, etcétera, son todos ellos factores claramente identificables en nuestra muestra,
sin que predomine ninguno de ellos en forma ostensible. De todas maneras, es claro, eso
si, que las pertenencias barriales y apegos a territorios y formas de vida singularizadas
van desapareciendo inexorablemente, reemplazandose por formas de relacion mas

anodinas y fugaces, acordes con el caracter analogo de los espacios metropolitanos.

Es también claro que, en general, se da una renuncia a espacios mayores a cambio de
otro tipo de “ventajas” o motivados por nuevas realidades: urbanizaciones cerradas,
racionalizacion de los espacios, entrada de la mujer al mundo laboral, temprana
escolarizacion de los hijos, acceso a servicios y/o consumos tangibles o imaginarios. Las
decisiones no son tampoco plenamente identificables con cambios profundos en las
mentalidades: de hecho, la seguridad, el “progresar”, la centralidad, etcétera, son razones
gue vienen siendo aducidas en los discursos que promueven Yy justifican las zonas recién
incorporadas a la ciudad desde hace ya un buen trecho, como que sirvieron a la

“colonizacion” de barrios como Fatima, Laureles, Robledo, etcétera. Aparecen ciertos



LA VIVIENDA FUTURAY LAS NUEVAS FORMAS DE HABITAR 149

matices contemporaneos (calidad ambiental, seguridad, inversion), pero incluso el
caracter de proyecto que supone la vivienda para las familias en proceso de crecimiento,
se subordina a factores muy racionales. Una caracteristica comudn atraviesa claramente
en este segmento la adquisicién de vivienda: esta se concibe en abstraccion del tejido
urbano que la rodea y de la que esta hace parte: lejania, cercania, acceso, etcétera, se
convierten en los casi Unicos vectores para relacionar la vivienda con la ciudad, haciendo
de los conjuntos enclaves separados y auténomos de la ciudad, haciendo corresponder la
casi universal malla de “proteccién” en una materializacién de las barreras mentales que
perciben la ciudad como potencialmente peligrosa, fuente de servicios que se usan y con

la que no cabe mas relacion, y el entorno de la unidad cerrada como Utero protector.

Las razones que podrian ligar la edad de los habitantes con la adquisicién de vivienda
sefialan de modo casi predecible que se da una concentracibn mayor en usuarios
jovenes, con familias recién constituidas o en crecimiento. Sin embargo, al cruzar este
factor con la idea de que la vivienda es inversion rentable, s6lo se comprueba una
moderada valorizacion en los proyectos analizados, apareciendo mas bien un conjunto de
factores imaginarios que justifican, mas alla del caracter de inversion, la compra de
vivienda: la posesion de vivienda se justifica per se como forma simbodlica de
consolidacion de un proyecto de vida, de la constitucion de una familia, del compartir

suefios, de asegurar un hipotético patrimonio familiar, etcétera.

Al contrario de la percepcién que de forma espontdnea surgiria de contemplar las
caracteristicas de Medellin y su escasez de terrenos para desarrollar proyectos de
vivienda, y que llevarian a pensar que los constructos y usuarios se inclinan por los
edificios de apartamento, en este segmento circulan mas las soluciones de vivienda
tipificadas como casas, prorrogando un tanto la nocion tradicional de agrupamiento y
urbanismo barrial. Estas casas presentan un disefio y aprovechamiento de espacios mas
afin al de los apartamentos, hibridando asi dos formas imaginarias: la “comodidad” de la
casa y las del edificio de apartamentos: independencia, seguridad, afinidad entre vecinos,

etcétera.
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En el capitulo pertinente al imaginario del futuro, son los acabados de un cierto lujo, los
servicios suntuarios (piscina), los que pautan las ideas sobre el mejoramiento, al lado de
deseos un tanto mas pragmaticos: ampliaciones, mejoramiento de espacios publicos,
etcétera. Es notable constatar un acomodamiento a las condiciones propuestas por el
disefio basico ofrecido por los constructores y disefiadores, lo que tal vez apuntaria tanto
al cambio de uso de la casa, reducida a refugio basico que permite funciones igualmente
basicas (dormir, comer, ver TV. , lavar...), y bien lejos de la afiorada posibilidad de
“habitar”, como a la forma pragmatica en la que se concrete la compra y uso de la casa,
limitando la posibilidad de imaginar formas mas creativas y ambiciosas de personalizar la

vivienda.

Las restricciones que mantienen la uniformidad de los conjuntos residenciales actlan
también como freno a la posibilidad de imaginarios mas atrevidos a futuro, asi como el
entregar en manos de profesionales (arquitectos, disefiadores, constructores,
mercaderistas y publicistas) los medios de disefio del habitar, haciendo de la casa y sus
funciones un producto disefiado para que el usuario se adapte a él, y no al contrario. Este
“ready to wear” de la vivienda segmenta claramente, desde una perspectiva economicista,
e acceso no solo al bien material sino a los modelos imaginarios y a los objetos
deseables. Asi, la ciudad no es un laboratorio donde se dan complejas interacciones,
sino que se va convirtiendo en una serie de espacios de circulacién restringida, no sélo en
su configuracién fisica, sino en su conformacién imaginaria: las idealizaciones y el papel
gue antes tiene la vivienda como aglutinador familiar y de proyectos de vida comunitaria,
desaparece, afadiéndose a esto una desaparicion y redefinicién de los espacios publicos,
que llevan a extremar, por las vias del miedo y los controles privados, la agorafogia
urbana. Si la casa ya no es sofiada por sus usuarios, sometidos a los suefios
estandarizados y racionalizantes a rajatabla, y si el espacio publico y el tejido urbano
dejan de ofrecer alternativas para vivir en una dimension publica, los repliegues a
maneras de habitar pragmaticos y de poca calidad imaginaria se imponen, lo mismo que
el desinterés y el encapullamiento del habitante hacia su ciudad. Este doble recorte es
mas dramético en este segmento poblacional (estratros 3 y 4), en tanto la tension
econémica y social no le permite una mera satisfaccion ligada al techo, y sus

posibilidades no le permiten mas que imaginar a la medida de formas de consumo
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ostentatorias y poco ligadas a sus posibilidades reales. Es en este punto desde donde
debe partirse para generar practicas reales de construir (y construirse) como habitantes

gue disfrutan y pueden imaginar su vivienda y su ciudad.

ADMINISTRADORES PROMOTORES

Durante el proceso de investigacion se realizaron reuniones con algunos promotores y
administradores con el propdsito de escuchar su opiniébn en torno a los propdsitos e
inquietudes del equipo de investigacion en torno a las experiencias de su trabajo,
problemas, conflictos y recomendaciones.

Problemas y conflictos

O Losjovenesy los nifios:

- Las urbanizaciones no pensaron en los jévenes ni en los nifios. Las zonas de juego
gue se prometieron no se cumplieron en algunos casos. Donde existen son
inadecuados y precarios.

- Conlos jovenes se presentan muchos conflictos, hay consumo de drogas.

- El espacio de juego y recreacién de jovenes y nifios se disputa con las areas de

parqueo de los vehiculos, pues no se previdé un espacio propio para estas actividades.

- Los jovenes tienen poco interés por los espacios comunes.

o Los adultos:

- Poco sociables

- Predominio del individualismo
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- Poco interés y desconocimiento con respecto a los reglamentos de propiedad
horizontal y las normas de convivencia.

- Bajo nivel de asistencia a asambleas.

a Otros conflictos:

- Conflicto con el lavado de autos

- Conflicto con el arrojado de basuras y agua por los balcones
- Ruido por fiestas hasta altas horas de la noche

- Mala utilizacion del espacio publico

- Problemas con perros y mascotas

o Conclusiones:

- Las urbanizaciones no contemplan soluciones para las demandas de espacios de
juego y recreacion para jévenes y nifios. Lo que se promete y entrega en esta materia
son simulacros que no satisfacen estas necesidades.

- Los espacios previstos para estos fines son los mismos que se le entregan al vehiculo.

- La persistencia del individualismo entre los residentes. Su bajo interés por lo colectivo
denota que el espacio residencial que se habita, no crea sentido de pertenencia ni
apropiacion.

- Al usuario no se lo prepara para vivir en comunidad solo le interesa venderle la

vivienda y realizar asi la mercancia.

Relaciones con comunicaciones vecinas

- Se coordinan para programas comunes diferentes administraciones de programas
vecinos.

- Se realizan campafias conjuntas con buenos resultados
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En estratos mas bajos se presentan conflictos graves entre recién llegados y nativos.
En particular cuando la valorizacion no aporta nada a la localidad y solo apropia lo que
ya existe.

Si hay un trabajo previo con los vecinos y los criterios de seleccidn tienen en cuenta
otras condiciones ademas del poder de compara, las comunidades se integran mejor
entre ellas y con los vecinos.

Es importante mantener una actividad educativa permanente con los residentes.

Si hay diferencia de estrato entre los recién llegados y los nativos, siendo mas alto el
de los primeros, se requiere hacer un trabajo de acercamiento, de lo contrario los
conflictos no se dejan esperar.

Si la urbanizacion nueva prevé la dotacion de equipamiento para compartir con los

vecinos las relaciones son buenas.

Conclusiones:

Existen dos aspectos que es necesario tener en cuanta para garantizar una buena
incorporacion de los nuevos desarrollos residenciales con los barrios y asentamientos
vecinos.

Se deben preparar las familias que a ocupar el nuevo desarrollo para que ganen
coherencia interna y puedan interactuar con los vecinos.

Los nuevos desarrollos deben preocuparse por las necesidades y las exigencias del
entorno que van a ocupar. Deben aportar a los mismos en la medida en que también

van a apropiar beneficios ya incorporados al lugar.

Tipo de familias

Predominio de parejas jovenes (entre 25-35 afios). Frecuentemente ambos tienen
gue trabajar para poder pagar la vivienda. Ello implica que los jévenes y nifios
permanecen solos buena parte del dia o a cargo de algun adulto familiar, pero en

muchos casos son vecinos o empleadas.



154 LA VIVIENDA FUTURA'Y LAS NUEVAS FORMAS DE HABITAR

- Las parejas llegan sin hijos, después de residir en el sitio 3 6 4 afios comienzan a
tener familia.

- Predomino de profesionales y obreros calificados y trabajadores independientes.

- Hay microempresas caseras. Se tiende a darle un uso econémico a la vivienda.

- El'ndmero de hijosvadela3

- Se ve en aumento el nimero de personas que viven solas.

o Conclusion:

Existe una gran diversidad de aspectos sociales, demograficos, antropologicos que no se
estan estudiando y que deben ser materia de estudio, con el fin de mejorar el producto de

vivienda que se esta ofreciendo a estos grupos medios de la poblacién.

ACERCA DEL IMAGINARIO DE LA VIVIENDA

Ni la vivienda es una entelequia inmune a la historia, ni se construye sélo con materiales:
las formas sociales de representacién, con sus imaginarios constelados en imagenes, con
sus redes de relacién y circulacién, con sus concreciones histoérico-culturales especificas,
son tan definitorias como los elementos materiales con los cuales se edifica. Las formas
de habitar igualmente estan atravesadas por procesos y vectores que no permanecen
estaticos, que se saturan de los imperativos tecnolégicos (y no so6lo en el sentido de
tecnologias maquinicas, sino también signicas o sociales), de formas constructivas, de

deseos y frustraciones colectivas e individuales.

Asi, los actores primordiales de nuestra investigacion, usuarios, constructores,
disefiadores, promotores y administradores, hacen suyos puntos de vista, esperanzas y
justificaciones, promueven y se involucran en encuentros y desencuentros alrededor de la
vivienda. Ademas de adquirir una mercancia que circula dentro de los canales y
condiciones fluctuantes del mercado inmobiliario, la vivienda representa y concreta

valores imaginarios que se despliegan en su materialidad y en las formas de relacion que
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con tales objetos, actores y procesos se entablan, y que son tan o aln mas definitivos
para concretar y justificar la decision de compra. En definitiva, el filtro resultante de
expectativas y de los valores resultantes de las representaciones individuales y colectivas,
es el que tamiza la materialidad misma del espacio construido y el confiere la deseabilidad
0 las aversiones que conjuntamente, y sin saberlo plenamente, han configurado los

actores implicados en el proceso.

Imaginarios de seguridad, confort y estatus pautan el mapa bésico en el que se definen
los perfiles de la vivienda deseada en este grupo de usurario, y sobre los que ha de
negociarse con los demas implicados en el proceso de adquisicién de vivienda. Estos
vectores, insistamos en ello, no son menos reales que los definidos por el caracter de
inversion que representa la vivienda, por su cercania al trabajo o al colegio, el deseo de
permanecer o emigrar de un sector de la ciudad. No podria trazarse en Ultimas una
frontera nitida, inequivoca, entre razones de uno u otro cufio, entre los factores
imaginarios y los reales, en tanto ambos se entrecruzan y se hacen indistinguibles,
cobrando un caracter tangible tan ineludible que el éxito o fracaso de un proyecto da

buena cuenta de tal fenémeno.

Las transformaciones sociales experimentadas por las familias en su funcionamiento y en
su dimensién simbolica, las migraciones internas y la movilidad de los habitantes
citadinos, las tecnologias del habitar y las constructivas, los problemas estructurales de
financiacion de vivienda, el intento por maximizar el uso del suelo urbano, la
hiperracionalizacion del disefio de la vivienda bésica, la feudalizacién del espacio urbano
y la privatizacion de lo publico, son en lineas gruesas, las tendencias y fuerzas que

modelan los territorios construidos de nuestra ciudad.

La fabulacion que se va generando crea complicidades que podrian apuntar a respuestas
en la creacion de formas de habitar innovadoras, consecuentes con las mutaciones que
conlleva nuestra vida contemporanea. Sin embargo estas fabulaciones se limitan a ser
miradas como efectos colaterales, que por escaparse a una planeacion precisa, se
consideran como aportes indeseables para la construccion, el disefio o la circulacion y

uso de vivienda. De este modo, se cercena la posibilidad de escapar a moldes
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preestablecidos que dan soluciones basicas a entes abstractos, a-histéricos. De algln
modo, ello se traduce en un anclaje conservador en la cultura del habitat promovida por la
construccioén de vivienda en este segmento, formas a las que el usuario debe resiganarse
y adaptarse, cediendo sus expectativas o0 ni siquiera formulandolas al saber que no

encontrara eco.

Generados dialogos fluidos a través de formas de relacién donde los roles no se reduzcan
a vender y comprar, a disefiar con base en minimos y férmulas, a mercadear, se imponen
como horizontes a partir de los cuales puedan reflejarse los cambios e imaginarios
emergentes o0 consolidados y las posibilidades de construir y de participar en espacios
educativos y de intercambio que permitan replantear las posiciones y estrategias de todos
aquellos que intervienen en esta actividad. Este horizonte no estd construido, ni hay
férmulas preestablecidas, pero lo que si indudablemente pide es creatividad y apertura
para iniciar una exploracion que conduzca a formas de construir ciudad bien distintas a las

hasta hoy imperantes.

La reduccion instrumental que el mercado y la publicidad hacen de los usurarios, sus
estereotipos y modelos homogéneos, reclaman una relectura y contextualizacion
urgentes: ni familias, ni rutinas cotidianas ni roles sociales son hoy los mismos que
aparecen reiterativamente en las faciles formulas empleadas. Las movilidades sociales y
culturales urgen la creaciébn de instrumentos sensibles, que sean capaces de dar
respuesta a las mutaciones materiales y simbélicas que hoy nos atraviesan y van dejando
emerger nuevas formas de habitar y nuevos habitantes. La densa red simbdlica en la que
se instala nuestra ciudad, ya no mas un pequefio valle andino aislado, sino un nodo mas
en la red planetaria que medios de comunicacién e informacién, reclama formas de
inscripcién global y adaptaciones locales, a caballo entre una modernidad incompleta y
formas rurales residuales que se manifiestan, entre otras muchas formas, cuando hacen
estallar conflictos de vecindad, de sospecha por lo que se sale de las confortables rutinas.
Por ello, el habitar ha dejado de ser un simple encajar en lo ya conocido, y pasa a estar
inscrito en lo multiple, lo complejo y conflictivo, pero, por las mismas razones, lleno de

posibilidades de enriquecimiento vital, de apertura a las otredades emergentes.
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En esta investigacion, la rutina y lo previsible aparecen como la norma entre disefiadores,
constructores, promotores y usuarios: moldes repetidos, usos de vivienda y de espacios
sighados por lo obvio, usuarios que han de usar una gran cantidad de recursos e ingenio
para lograr que sus viviendas den satisfaccion a sus necesidades y caracteristicas socio-
familiares, formas de comercializacién poco creativas y engafiosas, se repiten sin darse
cuenta de su escasa contribucion al hacer ciudad y ciudadania, movilizando conflictos
innecesarios que hacen el convivir cotidiano un mapa de sintomas de las dificiles
adaptaciones y concesiones a las que son forzados los usuarios, con el agravante de que
es en este segmento de clase media donde se focalizan los imaginarios de ascenso
social, fundados en la sobrevaloracion del estatus, en la mitificacion de usos y roles, y en

un mercado que se cierra cada vez mas a un acceso claro a la vivienda.

Imaginar, construir y devolver el caracter propositivo a los actores implicados, supone un
cambio completo en la forma de concebir el habitar, las calidades ligadas a tal actividad,
las Idgicas de circulacion y de apropiacion de espacios construidos, los intercambios con
el tejido urbano, las légicas y tacticas de acceso, circulacion y apropiaciéon de la vivienda y
su entorno urbano. Ello supone un reparto de acciones responsables y roles que han de
forjarse a través de mediaciones civicas y comerciales, de legislaciones mas atentas a las
formas que hoy asumen las ciudades, de autorregulacion, de cualificacion e innovacion de
indicadores y modelos acerca de la calidad en la habitabilidad y el urbanismo. La cultura
del habitar no es solo externa, y, por ello, ni total ni exactamente medibles: al ser
internalizada, apropiada, filtrada, interpretada por los usuarios, se recompone y estructura
un habitat con nichos, redes y roles especificos. Disefiar y construir revelan los
desajustes derivados de la lentitud o rapidez en la emergencia de los nuevos patrones de
habitabilidad, pero cuando estas actividades sélo se atienen a las pautas mercantiles, y
cuando las legislaciones permiten que ello suceda, quien directamente sufre es la ciudad,

la posibilidad de convivencia.
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El imaginario de la vivienda desde el estudio de mercado y el promotor

Los estudios permanentes que realizan Camacol Antioquia y la Lonja de Propiedad Raiz
de Medellin, tienen el propédsito de conocer anticipadamente la magnitud de la oferta y
demanda, los deseos y capacidad de compra de los potenciales compradores. Se
presume que el conocimiento anticipado y perioédico de dicha informacién permite la toma
de decisiones por parte de las empresas constructoras sobre la inversion y planeacién de

nuevos proyectos, disminuyendo los altos riesgos de inversion.

Estos estudio se justifica en los siguientes criterios:

o La vivienda es el sitio donde el hombre satisface sus necesidades prioritarias: da
abrigo, permite el desarrollo como individuo y ser social; lo anteriormente esbozado es
un planteamiento que no acalla en ningin momento el percibirla ante todo como un
hecho econdémico por su incidencia en el empleo y el estimulo a actividades
econdémicas conexas.

0 Se considera el mercado de la vivienda competitivo y muy variable.

o El conocimiento de ese mercado es un elemento estratégico para el éxito y
supervivencia de las empresas.

o Lainversiény planeacion se basa en parametros “objetivos”.

Esos parametros objetivos obviamente definen el tipo de andlisis aplicado al mercado y
prefiguran, para nosotros, la manera como los gremios que agrupan los promotores,
conciben ideolégicamente a la vivienda. Conocer la dinamica de la actividad edificadora
residencial en términos de oferta, segun los objetivos del estudio, implica: cuantificarla y
medirla por sectores urbanos y rangos de precio; determinar la magnitud de la oferta
inmediata y futura de acuerdo a la sectorizacion definida y por rangos de area; detectar

las principales caracteristicas: area unitaria, tipo de vivienda, numero de alcobas y bafos,
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disponibilidad de parqueaderos, etcétera; y por Ultimo evaluar la dindmica de la oferta,

produccién, ventas y precios.

Alli se observa: cuantificar, determinar la magnitud, detectar, evaluar la dindmica.
Obviamente es una légica de mercado, donde algunos factores considerados como

“sociales”, también son parametros estadisticos con indicadores de cantidad.

Entre tanto el estudio de demanda esté orientado a permitirle a los promotores “facilitar la
planeacion de los nuevos proyectos y el andlisis de las posibilidades que presentan los
diferentes segmentos del mercado”. En sintesis, es considerado como una herramienta

fundamental para la toma de las decisiones empresariales y el disefio de los proyectos.

En estos estudios se apunta a analizar la “cuantia y naturaleza de la demanda efectiva e
insatisfecha, gustos y preferencias del demandante”. Es, pues, la vision que desde el
usuario obtienen los encargados del estudio para los promotores. Por ello mismo les es
fundamental “identificar las principales caracteristicas socioeconémicas” y en ultimas sus

“necesidades y deseos acerca de la vivienda”.

En cada estrato socioecondémico se pretende determinar los motivos por los cuales
desean comprar vivienda y la intensidad del deseo (si ya comenzé o no la busqueda, el
tiempo que llevan, periodo en que comenzarian y las razones para no haber comprado o
iniciado la busqueda); las caracteristicas de los hogares que desean comprar vivienda:
ingreso familiar, tamafio de las familias, forma de tenencia del inmueble, ocupacién del
jefe del hogar, forma de pago preferida, disponibilidad y origen de los recursos; los deseos
y preferencias en cuanto a ubicacién, estado y tipo de vivienda, nimero de alcobas y de
bafios para la familia y servicios comunes, disponibilidad de alcoba de servicio, bafio
social y biblioteca; la aceptacion que tienen determinados sectores geograficos de
acuerdo con el estrato social; y detectar la aceptacion de las familias para sacrificar
acabados a cambio de mayor area y asumir un menor precio pero en un barrio de estrato

inmediatamente inferior al que habitan.
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Como se percibe es una descripcion demasiado genérica del entorno donde debera
intervenir el promotor-constructor; es lo preexistente, que supone una caracterizacion de
los sectores de la ciudad pero desde la cuantificacion, analisis de economia urbana,

donde el estudio mercado de la vivienda predetermina unos indicadores para el producto.

Para el promotor inmobiliario en esencia, y lo ratifican los estudios, la vivienda no es un
habitat sino un producto, como tal es un problema financiero y de comercializacién: saber
comprar un lote, hacerlo rentable y saberlo mercadear. La optimizacion esta regida por la
disminucion de areas, las densidades, los procesos constructivos y la rotacién. Alli la
norma del ordenamiento y regulacion urbana se pueden mover politicamente; debido a su
misma generalidad hay ocasiones en que se pueden argumentar limitaciones claras y no
dafiinas, y al ser la norma abstracta, permite el juego de negociacién, siendo vista esta

negociacion no como una violacién o trampa, sino como otro juego de las posibilidades.

La vivienda en su imaginario esta regida por reglas basicas y si se quiere simples: qué
puede comprar y qué puede aguantar la gente. El tipo de vivienda sale de una formula, m?
X $/m% Y el producto resulta de la capacidad de pago del consumidor y el

comportamiento o tendencias dominantes cuantitativas del mercado.

Para el promotor inmobiliario no existe otra investigacion que la de mercado y la
experiencia acumulada por ellos y las firmas de la competencia. Los ritmos de venta, los
productos exitosos entre los usuarios y los proyectos afines a los de las firmas de la
competencia determinan seguir o no con el producto. La sostenibilidad del producto en el
mercado esta determinado por las densidades logradas, por la velocidad de la venta, y la

aceptacion en el gusto del consumidor.

El imaginario desde el usuario/consumidor

En los estudios de demanda de Camacol y La Lonja, si bien las razones que se plantean

como factores principales para comprar vivienda tienen el propésito de cuantificarse, darle
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un valor porcentual, hay otros aspectos que configuran el imaginario alrededor de la
vivienda. Y aunque los argumentos esgrimidos como motivo principal para desear
comprar vivienda o para insistir en su compra, son de orden econémico, y priman sobre
los demds, algunos dejan entrever la manera que se concibe la ciudad, el territorio y la

propia vivienda.

En primer orden estan: no seguir pagando arrendamiento, mejorar ubicacién y estabilidad
econdmica; pero después se plantean el disfrutar de mas éarea y vivir en forma

independiente y tener privacidad. Otros argumentos son:

Disponer vivienda en mejor estado
Disfrutar de mas area

Gozar de mayores comodidades interiores
Disponer de menos area

Cambiar a unidad cerrada

Invertir para revender

Invertir para arrendar

Conformar nuevo hogar

Cambiar de casa a apartamento

Cambiar de apartamento a casa

Disponer de servicios comunes

0O 0o O U 00O Db 00D 0O O O

Mejorar estatus social

En todos los estratos el mayor porcentaje para seguir buscando es el no haber

encontrado una vivienda que se ajuste a su presupuesto.

Cuotas mensuales muy altas
Cuotas iniciales muy altas

No ha encontrado en el sitio deseado

0O 0O 0O O

No ha encontrado del tamafio deseado
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a Esperar vender la que tiene
o Esperando aprobacion crédito

o No ha encontrado del disefio deseado

Prima lo econdémico sobre cualquier otro causal.

Los habitantes de sectores mas bajos son procedentes de cualquier parte de la ciudad y
aun fuera de ella. La publicidad realizada por la promotora de ventas los atrae mediante
el sefiuelo de los costos, las condiciones espaciales de la urbanizacion, proximidades a
lugares de referencia urbana, facilidad de comunicacion, etcétera. Este usuario

fundamentalmente busca que su presupuesto pueda

Son usuarios de paso. A este futuro propietario no le importa realmente donde esta
ubicado el proyecto, solo le interesa que sus ingresos alcancen para adquirir el suefio
mas preciado, su vivienda. Esta es la segunda etapa de su vida, y la primera como
propietario, pues hasta este momento es inquilino. Aspira a estar momentaneamente
mientras pueda acumular el capital necesario que le permita dar el salto a otro sector de
mejores condiciones habitacionales o al menos de otro estrato, primariamente hacia los

barrios Belén y La América.

Son familias nucleares, algunos son hijos, en otros casos con 2 o 3 hijos pero entre 0y 5
afos. Llegan a sectores donde los alrededores, son el limite de la ciudad, periferias
urbanas, que se debaten entre un pasado reciente de utilizacion agricola o zonas de
pastoreo y los Ultimos barrios consolidados de la ciudad que generalmente se han hecho
por autoconstruccidn, por invasiones y por accion espontanea de su habitantes. Por eso
la zona esta de antemano mediada por el temor a la violencia de los vecinos, algo
generalmente cierto, pero que permite jugar doblemente con la fabula de la seguridad,

mediante la urbanizacion cerrada.

Hay una movilidad territorial que esta dada de acuerdo con el proyecto, al costo, a la
ubicacién y a la satisfaccion inmediata. En otros casos por el acceso a una primera

vivienda, donde no importa el lugar pero si las caracteristicas de la vivienda; son
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generalmente parejas jovenes, profesionales y empleados, que en muchos casos estan a
la espera de saltar en un futuro a un mejor lugar o en otros casos como ubicacién mas
estable. También hay en unos casos territorialidades especificas determinadas por los

nexos familiares, permanencia en lugares especificos o nexos de trabajo.

La busqueda de mejoramiento de estatus social, trasladandose por fabulas a nuevos
territorios, lejanos a su lugar de procedencia y con estabilidad, corresponde a los grupos
mas altos en la franja; pero al poco tiempo su precio sale de la franja de precios para
ubicarse en un estrato mas alto. EIl mito de ciertos sectores o de personas mayores que
ensefiaron a sus hijos a sofiar con vivir “arriba del rio”. Una fabula que marcé un grupo
generacional mirando desde los barrios orientales, densificados, pensando en las nuevas
urbanizaciones del otro lado del rio Medellin, en Otrabanda, en donde se tenian amplios

espacios de mangas, charcos, arboles frutales, etcétera.

El metro se ha convertido en un factor fundamental de localizacién y territorialidad. A
partir de 1996 aparece como un razdn esgrimida para la compra potencial de vivienda,
pero “encontrandose el mayor interés entre los hogares de ingresos bajos, observandose
gue a mayor estrato social menor atractivo representa”. La demanda mayor esta
localizada en el extremo norte y sur del Area Metropolitana y la menor en los sectores de
estrato alto en Medellin. Y serian los estratos medios los que tendrian mayor disposicion
a pagar mas por las viviendas que se localizaran en las proximidades del corredor del

metro, ya sea en los extremos o en las zonas centrales de Medellin, Envigado o Itagui.
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Capitulo Cuatro

CONCLUSIONES Y PROPUESTAS

Se presentan a continuacion lo que a manera de conclusion sintesis son los principales

rasgos de la problematica de la vivienda estudiada a lo largo de la presente investigacion.

LA NORMA

0 Ha predominado la manipulacién la aplicaciéon de la norma en provecho del promotor y
en perjuicio del usuario y la ciudad, en la aplicacion de la norma que ha regulado la

configuracion del espacio residencial.

o Con la aparicién en escena de la comunidad de vecinos (ley 388) se establece un
nuevo marco de participacion hacia la regulaciéon del ambito residencial, que viene a

definir lo que sera el futuro de la normativa urbana en el campo de la vivienda.
Propuesta

o Aplicar y promover una pedagogia que permita la apropiaciéon de los nuevos derechos
gue le confiere la ley 388/96 a los vecinos para decidir las caracteristicas que debe
tener el espacio residencial y su entorno vecinal. Igualmente, una capacitacion
dirigida hacia una educacion referente a la vivienda y lo residencial en sus

dimensiones fisico-ambiental y socio-cultural.
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El URBANISMO

Propuesta

a Se requiere establecer indicadores que permitan medir la calidad del espacio publico y
de uso comunitario. Su determinacién debe ser materia de una investigacion que
permita establecer unos estandares minimos de calidad en términos de disponibilidad
efectiva de areas, criterios de disefio (normas minimas de disefio, criterios de
ubicacién, pendientes maximas, normas de seguridad) para las distintas funciones:

circulacion peatonal y vehicular, recreacion, parqueo, etc.

Estos indicadores de calidad, tanto en el disefio urbano como en el arquitectdnico, se
deben enfocar a los siguientes aspectos:

- Habitabilidad

- Sostenibilidad

- Contexto

Ademdas deben tener en cuenta que no pueden ser las mismas exigencias para
programas nuevos que amplian el tejido desarrollado de la ciudad, que aquellas que
deben aplicarse en programas de reconversion o redesarrollo, de areas ya incorporadas o

gue se localizan en zonas centrales o subcentrales de alta densidad.

Por ejemplo no tiene sentido exigir el mismo numero de parqueaderos para desarrollos en
la periferia que en el centro. De la misma manera como las exigencias en materia de
equipamiento escolar o de salud, debe ser mas exigente en programas de expansion que
en aquellos que se desarrollan al interior de areas urbanas ya desarrolladas, en especial

si estas se encuentran préximas al centro urbano o a centros de influencia meso urbana.
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La estrategia anteriormente planteada de desarrollar macro proyectos, a través de
promotoras municipales y utlizando en mecanismo del leasing como medio para
acceder a la tierra sin necesidad de comprarla 0 como alternativa a los conflictivos bancos
de tierra, es definitivamente el camino mas eficiente para producir soluciones
urbanisticamente equilibradas, bien articuladas a la ciudad y que ofrecen las mejores
condiciones de concurrencia y sana competencia de los distintos actores comprometidos

en la produccioén de la vivienda social.

0 En cuanto al espacio publico residencial. Debe quedar claro que el espacio publico no
es un resultado automatico y residual de la construccion de ciudad. Tampoco es una
esencia inmutable. EIl espacio publico se define tanto por la calidad de la vivienda y
de los habitantes que lo hacen posible y por formas cambiantes de apropiacién y uso
gue de él haran los ciudadanos. Los planes de ordenamiento territorial han supuesto
gue tal espacio publico puede ser reducido a un conjunto de zonas verdes, plazas,
vias, etc., olvidando su definicion desde el espacio construido y desde las nuevas
necesidades y formas de vida emergentes. Los componentes del espacio publico han
variado, exigiendo incluir dimensiones medio ambientales, de segmentacion
generacional de formas de participacion y visibilidad de registros y dispositivos
socioculturales que atraviesan los umbrales tradicionales de lo privado y de lo intimo,
de lo politico como expresiébn y como accion micro, etc. Estas dimensiones hacen
entonces, que la insercion de la vivienda en el espacio citadino, su contribucion al
hacer ciudad, deban pensarse no sélo desde aspectos urbanisticos técnicos, sino

desde la compleja red de definiciones arriba sefalada.

0 En relaciéon con el disefio arquitecténico de la vivienda es necesario definitivamente
establecer un nuevo entorno de trabajo entre disefiadores, promotores y usuarios. El
modelo que proponemos hacia el futuro parte de los usuarios organizados en
asociaciones, cooperativas, grupos asociativos y que sean demandantes de vivienda.
Estos entran en contacto con los arquitectos disefiadores y sus equipos de trabajo
para formular el proyecto en sus alcances, caracteristicas arquitectdnicas urbanisticas,
etc., en funcion de las necesidades y posibilidades de los usuarios comprometidos.

Finalmente se invita a los promotores a concursar con propuestas de ejecucién de los
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proyectos. Esta dinamica rompe con el modelo actual centralista y autoritario:
promotor — arquitecto - usuario, en el cual termina primando los intereses ganancia del
promotor y el usuario es asumido en abstracto y lo Gnico que interesa es su capacidad

de pago.

Estimular la presencia de nuevos actores que arriesguen formas de asociacion de
usuarios especificos para desarrollar proyectos alternativos e innovadores de desarrollo
de vivienda nueva, de reapropiacién de espacios construidos con otros propositos y
adaptados a vivienda, de exploracién de formas de vivienda tradicional que pueden

volverse a hacer viables.

o La aprobacién de desarrollos residenciales en pequefia 0 mediana escala (menos de 3
hectareas) debe estar condicionada a un plan urbanistico zonal, en el cual se hayan
previsto las necesidades del sector en materia de espacio publico y equipamientos
sociales, de tal manera que se pueda determinar con claridad cual debe ser el aporte
gue éste desarrollo en particular debe hacer en este aspecto a la ciudad y cual la

forma de articularse urbanisticamente al entorno.

o Es tiempo de recoger y hacer material de reflexién toda la experiencia de convivencia
en nuestras urbanizaciones, con sus logros y conflictos de disefio y comercializacion
de vivienda, de integracién o negacion de lo urbano, de experimentos consolidados o
en proceso en materia de vivienda. Soélo un trabajo sistematico y desprejuiciado
puede servir al proposito de hacer de nuestras ciudades espacios dignos que vayan
mas alld de proporcionar alojamiento, para convertirse en ciudades que inviten a la

vida, a sus riesgos y a sus compensaciones.
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FUNCIONAMIENTO DEL MERCADO

0 El mercado de la vivienda es inestable con pocos margenes de maniobrabilidad en
especial en la actual situacion econdmica y la crisis del mercado financiero. Esto

hace que la inversion en vivienda sea muy riesgosa.

o Las intervenciones del Estado en este mercado apuntan a los aspectos secundarios.
Respecto a los usuarios demandantes de la vivienda de interés social, se limita al
otorgamiento del subsidio de vivienda con una cobertura muy limitada y tramite
engorroso. Respecto a los estratos medios (los estudiados en esta investigacion) su
papel se limita a la administracion de la norma urbana con las consecuencias que
hemos sefialado por lo tanto la labor “facilitadora” del Estado en la actualidad se
concreta principalmente en respaldar la tarea a los promotores, frente a quienes
termina en muchos casos, por deponer su mision fundamental, cual es la de velar a

favor del interés colectivo.

No existe pues una politica de Estado respecto a la vivienda que sea capaz de manejar
esta problematica en toda su integridad: intervenir en el mercado de tierras con vocacion
residencial, proveer el financiamiento adecuado y oportuno, ejercer el control de la calidad
del producto de la vivienda y su sostenibilidad, desarrollar una politica tecnolégica, de
proteccién patrimonio edilicio. Superar esta situacién implica realizar un planeamiento del
sector en términos de garantizar una informacion veraz y actualizada del
comportamiento de los déficit, y proveer al sector de planes a corto, mediano y largo

plazo.

0 La dictadura urbanistica que histéricamente se ha ejercido con el lote vacante, solo
regido por la voluntad y las intenciones de su propietario o promotor, debe ser
reemplazadas por practicas de planeacién mas efectivas y coercitivas que haciendo

primar el interés colectivo, sobre el individual, impidan que se continie con el
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“lesseferismo” urbano que ha caracterizado la gestiéon del sector inmobiliario privado

en las Ultimas décadas, en la produccién de la vivienda en nuestras ciudades.

Ciudades en las que las areas libres con vocacion residencial son cada vez mas escasas,
en las que se hace urgente un mayor planeamiento de cémo estas se deben consolidar y
densificar, que permita establecer en donde y como se debe instalar la poblacién para
lograr ciudades mas eficientes, optimizando el uso y disfrute de sus espacios publicos,

Sus servicios y equipamientos.

La eficacia de una politica urbana asi concebida, su poder coercitivo, no esta en dejarle al
supuesto poder de la norma urbana, que como hemos demostrado, es susceptible
siempre de negociacion, esta en que el Estado entre a jugar de una vez por todas su
papel como ente regulador del desarrollo humano y social, interviniendo en el mercado de
la vivienda, mediante politicas y acciones que creen condiciones de equilibrio y justa

competencia entre quienes alli actian.

Propuestas

o Para que el Estado comience a jugar verdaderamente el papel de facilitador del
desarrollo de la vivienda social, se debe crear la figura del promotor publico. Esta
tendria la funcion de competir en el mercado inmobiliario en igualdad de condiciones
de cualquier promotor privado. Su mision sera la de ofrecer soluciones de vivienda
dentro de los rangos VIS (Vivienda de Interés Social) prioritariamente, pero también
beneficiar los sectores medios de la poblacion, mediante la formulacion y desarrollo
de megaproyectos dirigidos tanto a la vivienda nueva, como aquella que se incorpore

en areas de desarrollo.

Los megaproyectos se conciben como proyectos en gran escala en los cuales se realiza
una planeacion integran de un area de vocacion residencial, se definen las normas que

han de regir el desarrollo, las areas publicas , los servicios y equipamientos y las areas en
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donde se localizara la vivienda, debidamente acotadas y con las normas urbanas que
pautaran su edificacién. Una vez creadas estas condiciones de desarrollo urbano, en el
cual han entrado a participar los propietarios del suelo, bajo la figura del leassing, asi
como el sector financiero y las empresas de servicios publicos, etc., se invita a las
promotoras privadas, para que estas presenten propuestas de desarrollo de los
programas de vivienda, los mismos que de ser aceptados, ya correran por su cuenta

hasta la adjudicacion de las viviendas.

Estos proyectos se conciben como procesos en los cuales, se realiza una concertacién
con los propietarios de tierras que estén definidas como aptas para el desarrollo de
programas de vivienda de interés social en los Planes de Ordenamiento Territorial. Esta
concertacion busca que los propietarios de las zonas de expansion predefinidas por el
proyecto, participen poniendo las tierras a disposicion del mismo a manera de leasing,
una ves realizado el proyecto éstos reciben el pago por las tierras y las utilidades
respectivas. Este pago se hace bien en dinero por la venta de las viviendas, bien en

viviendas o en tierra ya urbanizada.

La entidad responsable del proyecto es la promotora publica municipal, con la
participacion de la empresa local de servicios publicos. Debe contener un plano
urbanismo general: estructura vial, areas a ceder para los zonas verdes y servicios
comunales, debidamente dimensionados en funciéon de las demandas estimadas, asi
como las normas urbanisticas que habradn de regir el disefio y la construccién de la

vivienda en las areas definidas para tal fin.

Estas promotoras publicas deben crearse en todas las cabeceras municipales de méas de
30.000 habitantes. Las poblaciones menores, pueden ser atendidas en esta tarea por

promotoras que se creen a nivel departamental con esta propdsito.

Este mecanismo es aplicable tanto en proyectos de vivienda nueva en areas de
expansion como en zonas de renovacion y re conversién urbana. Con él se pretende
crear condiciones no especulativas de competencia entre los distintos actores que

intervienen en el proceso: propietarios de tierras, promotores y constructores. Hace que el
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Estado cumpla realmente su papel de facilitador desarrollando el suelo urbano de manera
planificada e incorporandola al proceso constructivo, fomentando el desarrollo del sector
de la construccién. Genera una oferta de vivienda con precios regulados que regulen el
mercado. Finalmente elimina el juego perverso por negociar la norma entre el promotor y
las entidades de planeacion, haciendo que estos se apliquen a lo que deben saber hacer:

construir.

0 La vivienda de interés social (2 y medio salario minimo hacia abajo) debe salir de
campo de la vivienda de mercado. Ello implica que en este segmento deben crearse
condiciones especiales que permitan el acceso de estos grupos de poblacion a la
vivienda: Subsidio a la demanda, mercado controlado de suelo urbano, costos

financieros, precios también controlados de materiales basicos de construccion.

LOS USUARIOS

o Con relacion a los USUARIOS demandantes de vivienda, ademas de la opcion del
subsidio, éstos deben ser objeto de programas de capacitacidn, orientados a
facilitarles el acceso a la vivienda, segln sean las particularidades de las familias, su
situacién econd6mica y laboral, etc. y de acuerdo a esto ayudarlas a decidir la
conveniencia de una determinada localizacion, el tipo de vivienda, el sistema de
financiacion recomendable. La falta de una asesoria alas familias para decidir, cual
era la vivienda vy el sistema de pago mas apropiado segln las capacidades futuras de
éstas, fue un factor que contribuy6 a que se presentara la actual crisis de pagos que

ha vivido el sistema UPAC.

Debe ser una responsabilidad del Estado levantar esta informacién que permita adelantar
esta politica de capacitacion, la cual debe estar asociada a planes de elegibilidad dirigidos
a los aspirantes a vivienda, en funcién de las necesidades y posibilidades de las familias,

asi como de la conveniencia de la ciudad. El usuario de la vivienda, no puede seguir
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siendo un simple dato estadistico, un demandante solvente o0 un simple sujeto de

mercado.

Esta politica pedagdgica debe ademas facilitar una apropiacién de las reglas de juego que
operan en un momento dado en el mercado de la vivienda, asi como de la legislacion

existente en este campo.

Propuesta

- Hay que construir nichos de mercado a partir de criterios de elegibilidad y planes de
capacitacion. Estos nichos de mercado deben estar soportados en una buena y
actualizada informacion sobre las caracteristicas de la poblacién demandante de
vivienda.

La base de datos que se cree con este propdsito debe dar cuenta de aspectos movilidad y

la territorialidad del habitante, la l6gica de sostenibilidad econémica de las familias, su

conformacién y evolucion en el tiempo.

Se sugiere la creacion de observatorios permanentes a nivel municipal que estudien el
comportamiento y evolucion del usuario en cuanto a sus necesidades y satisfactores,
limitaciones y posibilidades y a partir de esto fijar los criterios de elegibilidad que permita
hacerle la propuesta en términos de proyecto al conjunto de promotores, para que éstos

hagan sus propuestas.

Lo deseable es que a iniciativa del Estado se creen los mecanismos que permitan ir
develando las caracteristicas cuantitativas y cualitativas de la poblacion demandante de
vivienda, mediante el mecanismo de la precalificacién, en el cual, a la luz de un conjunto
de variables como: edad de la familia, composicion de la misma, fuentes de ingreso, lugar
de trabajo, oficio o profesion, procedencia, experiencia de vida urbana., etcétera,. se
pueda disefar con mayor certeza el tipo de programas mas convenientes para la gente y

en consecuencia para la ciudad.
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En los casos en que la escogencia de la gente que va a ocupar un nuevo conjunto
residencial es un resultado de las reglas de juego del mercado, (como ha venido
ocurriendo hasta ahora) es necesario realizar un trabajo social con las familias, tendiente
a crear condiciones de convivencia y organizacion que garanticen hacia futuro, adecuadas

condiciones de administracion, operacion y mantenimiento del programa.

Se trataria de crear oficinas locales de informacion sobre la poblacion aspirante a la
vivienda que permita hacer planeacién responsable en el sector. Estas oficinas ademas
serviran para el desarrollo de programas de capacitacion de los usuarios y de informacion
profesional del tipo de programas que en un momento dado estan disponibles que sean
recomendables para las distintas situaciones familiares definidas en acuerdo con los

analisis de precalificacion.

o Teniendo en cuenta la nueva realidad de que en el medio urbano colombiano ya no
solo existe la familia nuclear, sino que ya han sido identificados diferentes tipos de
familia, los programas deben ofrecer una variada gama de tipologias de vivienda que
permitan satisfacer estas nuevas necesidades residenciales. Esto claro esta teniendo
en cuenta que segun sea la localizacién, cambiara la demanda de los distintos tipos

de familia.

Es un hecho por ejemplo que en las areas centrales se debe privilegiar soluciones para
nucleos familiares en donde predominen las personas adultas y de jévenes. Las familias
en formacion, en las que predomina la poblacion infantil, preferiblemente buscan zonas

residenciales mas alejadas del centro urbano.

En cada programa se debe indagar, no solo por el ingreso que deben tener los futuros
usuarios, sino también por: las ventajas de localizacién respecto a los sitios de trabajo y
estudio, la composicién de las familias, la procedencia, las expectativas etc. Pero
también debe preguntarse por lo que es 0 no conveniente para las familias que se espera
llevar a ese sitio, en funcion de sus posibilidades econdmicas, sus practicas culturales y

sociales.
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Resulta absurdo por ejemplo, ofrecer a los estratos 3 0 4 soluciones que por su
localizacion, por su disefio y forma de implantacion respecto a la ciudad, etc., hagan de la
posesion del vehiculo particular una necesidad Es bien sabido que estos estratos de

poblacion son los usuarios pro excelencia del transporte publico.

Lo anterior esta indicando que la localizacion ideal para estos estratos son las areas
centrales o subcentrales, asi como aquellas que estan proximas a los corredores viales
por los que se desplaza el transporte masivo. Localizar esta poblacién, de la forma como
se viene haciendo, en conjuntos cerrados en localizaciones periféricas, mal equipadas, a
donde llegan solo servicios marginales de transporte colectivo de mala calidad, es un
error que es preciso evitar hacia el futuro en nuestras ciudades si queremos ademas de
proveer la vivienda con sentido social, tener ciudades mas eficientes y amables.
o Por ultimo es necesario desarrollar pedagogias educativas dirigidas al habitante
urbano en relacion con el habitat, en la idea de crear una nueva cultura del habitar que

contribuya a invertir los signos negativos de nuestra cultura urbana actual.

Estas pedagogias habran de cubrir varios aspectos: elaboracion de manuales y cartillas
de uso de la casa y su entorno, sefialando ademas los deberes y derechos del usuario,
las formas mas frecuentes de conflicto y los modos de solucionarlas; explorar otros
imaginarios de la vivienda mas proactivos con la ciudad: calidad urbanistica, solidaridades

vecinales, calidad ecoldgica y paisajistica, etc.

La exploracién de las nuevas formas de sociabilidad, de los dispositivos mediaticos que
construyen una ciudad cultural superpuesta a las formas materiales, se constituye en
herramienta indispensable para pensar la ciudad y las soluciones que han de ofrecerse en
Su permanente construccion. Si bien los déficits de vivienda plantean retos ciertos y
urgentes, no es la satisfaccion per se de tal innegable realidad la que ha de orientar las
acciones de estado, disefiadores, constructores y usuarios. Urge plantear la posibilidad
de construir no solo ciudad sino ciudadania, y ello puede hacerse desde la definicion de
las formas de vida emergentes y desde su posible contribucién a la creacién y recreacion

de lo urbano, traducido todo ello en propuestas de vivienda que responden a tales
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imperativos, garantizando la viabilidad de nuestras ciudades en términos de la calidad de
vida de sus habitantes, de los nuevos indicadores que miden la satisfaccion y el
compromiso de los habitantes con sus entornos construidos y con sus proyectos de

futuro, compatibles y sinérgicos con la de su ciudad.

LA LEY DE VIVIENDA:

0 Una politica coherente de vivienda que considere al usuario en términos de facilitar su
accesibilidad a la vivienda, hacer efectiva la participacion a la cual tiene derecho por
ley, mejorar las condiciones de su sostenibilidad, asi como para establecer reglas de
juego que garanticen la calidad del producto vivienda, debe contemplar los siguientes
propdésitos:

- Fortalecer los organismos de defensa de los consumidores.

- Reemplazar la pedagogia perversa actual construida a partir de la publicidad por una
pedagogia del uso de las responsabilidades y de los derechos de las partes. Las
ofertas contenidas en las propagandas y folletos de publicidad deben entrar a formar

parte de las escrituras.

- Para que en punto anterior se pueda cumplir a cabalidad, es necesario que se creen
oficinas 0 departamentos de capacitacibn en las promotoras de vivienda, que
atiendan aspectos como uso y mantenimiento de las viviendas, organizaciéon
condominial, manuales de comportamiento en los espacios publicos y comunitarios,

asesoria financiera, etc.

- Crear un codigo de regulacion para el funcionamiento de las promotoras que
establezca claramente cuales son los requisitos para su creacion y cual el régimen

competencias y responsabilidades que éstas deben cumplir.
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- Se debe exigir la elaboraciéon de manuales de uso y mantenimiento de las viviendas
para ser entregados a los usuarios compradores antes de que éstas sean ocupadas.
En dicho manual se debe dejar en claro cuales son las responsabilidades del
comprador para garantizar un buen uso de la vivienda y cuales las del vendedor para

respaldar la calidad del producto y dar las garantias correspondientes.

Propuesta

o Como marco general de esta politica de mejoramiento y saneamiento de las
condiciones de funcionamiento del mercado de la vivienda es urgente en el pais
apuntarle a la aprobaciéon de una LEY DE CALIDAD DE LA VIVIENDA, la cual debe
estar enfocada a establecer con claridad un régimen de responsabilidades y roles
entre los actores que participan en el proceso de produccién y uso de la vivienda.
Esta ley debe contar ademas con un marco de referencia en términos de indicadores
de calidad en la vivienda, referida a tres variables claves: Habitabilidad,

sostenibilidad y Contexto.

El principio que debe orientar el establecimiento de los indicadores de calidad en estos
tres aspectos, para que éstos no se conviertan en un compendio de buena voluntad, que
termine por no aplicarse, es el de su obligatoriedad y no negociabilidad, si de lo que se
trata es de que se cumplan aquellas condiciones que se consideren minimas para poder
garantizar una vivienda digna para el hombre medio colombiano. Ejemplos que ilustran
indicadores de calidad no negociables, que debe ser cumplido por todas las viviendas que
se edifiquen en el territorio nacional, el cumplimiento del cédigo antisismico, tener acceso
directo a la via publica, a poseer una conexiéon de agua potable y otra a la red de

alcantarillado, o cumplir condiciones de minimas de iluminacién y ventilacion.

De la misma manera, la ley de calidad de la vivienda que proponemos debe establecer un
codigo de habitabilidad que fije de una vez por todas, los minimos que toda vivienda

debe cumplir en cuanto al tamafio que deben tener los diferentes espacios de la vivienda,
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segun sean sus funciones, asi como aquellas otras condiciones requeridas para que los
espacios sean habitables, higiénicos y funcionales. Lo mismo debe ocurrir en relacion
con el cddigo de sostenibilidad de la vivienda que es necesario crear (de la cual forma
parte el cddigo antisismico) que es el que habra de garantizar la permanencia de la
vivienda en el tiempo. Igualmente con el cédigo de contexto que es el que va a
garantizar unas condiciones minimas aceptables de insercién de la vivienda en el entorno
urbano en términos de aportes en areas verdes publicas, equipamientos, accesos,

servicios, etcétera.

FORMAS DE TENENCIA

Es necesario comenzar a cuestionar la tenencia en propiedad como la Unica forma viable
de tenencia de la vivienda, en programas habitacionales dirigidos a estratos de ingresos

medios y bajos de la poblacion.

Con justeza hasta ahora, ésta ha sido la forma de propiedad que ha orientado la politica
de vivienda en nuestro medio, con el sano argumento de que al final de cuentas la casa
propia es la Unica propiedad a la que puede aspirar la mayoria de la poblacién, dentro
del modelo de desarrollo vigente. Como es bien sabido, la vivienda en propiedad es
asumida culturalmente como el patrimonio de la familia, como un mecanismo defensa
contra las muy diversas situaciones econdmicas y sociales desfavorables que suelen

presentarse en sociedades estructuralmente inestables como la nuestra.

Sin embargo la experiencia muestra como en la medida en que se abren las posibilidades
de acceso y usufructo del bien vivienda, se amplian las posibilidades de beneficiar a

grupos mas amplios de poblacién.

La vivienda en alquiler ha sido un medio eficaz para resolver el problema del déficit
habitacional. Es conocido el hecho de que todo programa de vivienda nueva, una vez

supera la etapa inicial de acomodamiento de los nuevos residentes, se consolida una
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oferta local de servicios complementarios a la vivienda en el sector, etcétera, aparecen los
inquilinos, en muchos casos en ampliaciones que hacen los mismos residentes a sus

casas.

El alquiler con posibilidad de compra es una idea que se comienza a aplicar, en nuestro
medio, particularmente a raiz de la reciente crisis del sistema UPAC, como una alternativa
para las personas que perdieron sus viviendas o estan en riesgo de tener que entregarlas
a las entidades financieras como Unica forma de saldar las deudas descomunales a que

llevo la perversién que sufrio el sistema.

Igualmente en muchos paises se aplica la modalidad de la vivienda en préstamo,
comodato o0 a cambio de los costos de mantenimiento de la misma. Esta figura se aplica
especialmente cuando se trata de familias de muy bajos ingresos, en la idea de darles un
tiempo para que mejoren o consoliden sus economias familiares. En consecuencia los
contratos que se hacen con estas familias se revisan cada cierto tiempo (periodos de
cinco afios, por ejemplo), con el objeto de permitir una movilidad que garantice el acceso

a estas soluciones a nuevas familias.

LA CREACION DE UN MERCADO EQUILIBRADO

En el caso del usuario, se debe tomar en cuenta la experiencia surgida por las ligas de
usuarios del Upac. Este es un precedente de invaluable valor, que demuestra las
posibilidades organizativas de la comunidad para buscar inferir en las politicas de
vivienda, y relanzarla hacia un objetivo de ciudad y servir como contraparte en el mercado
para lograr su equilibrio. Es decir, se necesita un consumidor “activo en defensa de sus
intereses”. De un usuario pasivo, consumidor del mercado pasivo, se debe pasar a un

ciudadano activo, consumidor y hacedor de ciudad, donde ésta es su experiencia vital.

Propugnando por lo que plantea Fernando Viviescas: “un nuevo tipo de ciudadano: que a

nivel colectivo sea consciente y capaz de ejercer la autofundacion en la formulacion
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democratica y que en el orden individual despliegue una auto estima que le fundamente el
deseo y la conciencia del derecho a la calidad del medio ambiente construido (del
espacio) y a participar del sentido simbdlico y del disfrute de la existencia individual y

colectiva de la urbe™®,

8 Fernando Viviescas M. “El derecho a la arquitectura en la ciudad del siglo XX”, en Revista

Camacol num. 60, Bogota, septiembre de 1994, pag. 94
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