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Resumen 

INFORMALIDAD EN LA REHABILITACION DE EDIFICACIONES PARA CAMBIOS DE 
USO EN CENTRALIDADES BARRIALES DE LADERA EN LA CIUDAD DE MEDELLIN 

Estudio de caso, comuna 3, Manrique, sector San Blas 
 

El presente trabajo es una propuesta de investigación acerca de un fenómeno urbano que 

despierta interés para la academia y es un subproducto de la informalidad urbana, de cómo 

los habitantes de periferia han adoptado maneras y acciones que llevan décadas 

practicando, en parte como resultado del crecimiento desmedido en sus territorios. 

 

Y es la informalidad en la Rehabilitación de espacios habitacionales de vivienda en locales 

comerciales, se presenta como una práctica de alto riesgo por la génesis de auto 

producción de la vivienda sin normas técnicas, eliminando elementos que soportan la 

estructura, para liberar espacio interno, además de las cargas adicionales añadidas en el 

tiempo. 

 

Aunque el trabajo se desarrolla en una zona específica, es una práctica generalizada en 

toda la ciudad. 

 

Palabras Clave: Informalidad urbana, centralidad barrial, cambios de uso, rehabilitación 

de edificaciones, Estructura metálica. 
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Abstract 

INFORMALITY IN THE REHABILITATION OF BUILDINGS FOR CHANGES OF USE IN 
CENTRALITIES NEIGHBORHOODS OF HILLS IN THE CITY OF MEDELLIN 

Case study, comuna 3, Manrique, sector San Blas 
 
About an urban phenomenon that arouses interest for academy and is a by-product of 

urban informality, of how the inhabitants of the periphery have adopted ways and actions 

that they have been practicing for decades, partly as a result of growth excessive in their 

territories. 

And it is informality in the rehabilitation of housing spaces in commercial premises, it is 

presented as a practice high risk by the genesis of self-production of housing without 

technical standards, eliminated elements that support the structure, to free up space 

besides the additional loads added  over the time. 

 

Although the work is development in a specific zone, it is a widespread practice throughout 

the city. 

 

Keywords: Urban informality, centrality neighborhood, changes of use, rehabilitation of 

buildings, metallic structure. 
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Introducción 

En el proceso empleado para desarrollar este trabajo final se identifican dos componentes 

en los cuales se soporta el contenido que se presenta como producto resultante de esta 

labor y son en primera instancia, la investigación documental y otro el trabajo de campo, 

en la primera se destacan actividades de selección y consulta bibliográfica, seguida de 

lecturas, elaboración de fichas y resúmenes, continuando con la construcción de capítulos 

y terminando con la producción del texto para la revisión y retroalimentación para su 

corrección. Mientras que para la segunda actividad se contará con levantamiento de 

información in situ, recorridos por el sector, entrevistas y conversaciones para finalizar con 

la tabulación de estos datos. 

La exposición de los temas investigados da cuenta de las posibles razones que 

ocasionaron el surgimiento de una informalidad urbana y constructiva que tiene arraigo en 

la sociedad local desde tiempos anteriores.  

 

Las laderas de la ciudad han sido epicentro de asentamientos subnormales y han tenido 

una lucha constante con el Estado representado en la municipalidad para que sean 

incluidos y beneficiados con las intervenciones sociales y de infraestructura para llevar una 

vida digna en sus territorios. Y es allí en una de estas laderas donde se ubica 

espacialmente el presente trabajo abordando un subproducto de esa informalidad urbana 

y constructiva para tratarlo desde la mirada formal y académica como es la rehabilitación 

de edificaciones por cambios de uso. 

 

A continuación, se presentará de forma general los contenidos que hacen parte de este 

trabajo para dar una idea a los lectores de lo que en adelante se expondrá en cada uno de 

ellos.  
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El primer capítulo hace referencia a la formulación del trabajo final, donde se identifica una 

problemática urbana, como es la informalidad en la rehabilitación de edificaciones por 

cambios de uso en las centralidades barriales de ladera, a la vez que se evidencia su 

origen y arraigo como práctica permanente entre un número considerable de población y 

la manera de realizar una intervención física desde el componente técnico y normativo 

desde el marco legal. 

En el segundo capítulo se contextualiza la evolución cronológica de la ciudad, descripción 

que es necesaria para la comprensión del surgimiento de dicha problemática, realidad que 

se instaló en una parte olvidada de la ciudad y que tras décadas de negación estatal su 

crecimiento desbordó cualquier pronóstico. También se menciona la dinámica formal e 

informal de la vivienda, de cómo a medida que el Estado promulgaba leyes, creaba 

instituciones, otorgaba auxilios para suministrar y mejorar la vivienda, la informalidad 

urbana crecía sin medida ni control, además el Estado debe asumir la ejecución de obras 

de infraestructura para viabilizar estas urbanizaciones informales.  

En el tercer capítulo se aborda de manera técnica la rehabilitación de una edificación 

sometida al cambio de uso en una centralidad barrial de ladera en la ciudad de Medellín, 

describiendo todas las actividades ingenieriles necesarias para su ejecución como son: 

diagnóstico de patologías, el proyecto, presupuesto de obra, la rehabilitación del inmueble 

y la ejecución de la obra, como pasos necesarios para tener una intervención segura, 

oportuna y duradera en el tiempo. 

Para concluir se presentan las recomendaciones y conclusiones que ofrece el sistema de 

rehabilitación en estructura metálica, dadas las características constructivas particulares 

que presentan las edificaciones de este territorio. 
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Cap²tulo 1. Planteamiento del problema 

 

1.1 La idea 

En las centralidades barriales de la ciudad se ha incrementado en sus corredores viales 

principales el comercio a pequeña y mediana escala ocupando los espacios que 

inicialmente se concibieron como vivienda. Y es en este cambio de uso donde se plantea 

formular una alternativa de solución para realizar la rehabilitación de estas edificaciones 

de ladera de una manera adecuada donde se conciba la técnica constructiva como único 

medio para garantizar y brindar seguridad a la edificación y prolongar sus años de servicio, 

debido a que muchas de ellas tienen más de setenta años de construidas. 

 

En la ciudad de Medellín esta técnica es de uso frecuente en las áreas industriales y 

estratos altos, pero en las centralidades barriales de ladera su práctica no es tan común, 

por lo que se haría a mediana y pequeña escala allí. 

 

En el presente trabajo se analiza desarrollar una propuesta de rehabilitación estructural en 

una edificación sometida al cambio de uso, como estudio de caso en la centralidad barrial 

de ladera ubicada en el sector de San Blas comuna 3 Manrique, la edificación presenta 

tres 3 niveles en altura, con reglamento de propiedad horizontal. Pero solo se intervendrá 

el primer nivel debido a que los otros dos, son de diferentes dueños. 

 

El proyecto consiste básicamente en convertir dicho espacio en un contenedor que este 

exento de muros interiores mediante la aplicación del reforzamiento en estructura metálica. 

Técnica comúnmente utilizada a nivel industrial, pero a escala barrial no es tan frecuente 

su uso. 
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1.2 El tema 

La informalidad urbana en América Latina se comienza a presentar a partir de 1930, con 

la industrialización tardía en estos países como consecuencia del aislamiento en que se 

hallaban, en parte por su economía de predominio agrícola y por otro lado también como 

consecuencia de la falta de vías de comunicación (terrestres, aéreas y marítimas), que 

imposibilitaba cualquier asomo de progreso. 

 

Corresponde entonces contextualizar el tema a escala global para determinar las 

situaciones que sucedían en ese momento y que tuvieron incidencia directa primero en 

América Latina, luego en Colombia y puntualmente en la ciudad de Medellín.  

 

En los inicios de este fenómeno de informalidad urbana en América Latina, había un 

panorama mundial estremecido por acontecimientos que hicieron cambiar toda la dinámica 

político económica y social en el siglo XX, trayendo consecuencias adversas para los 

Estados pobres o en vía de desarrollo,  hechos como: la gran depresión económica de 

1929 (caída de la bolsa de Nueva York), la crisis económica de la posguerra en Europa 

(1950), y la creación de organismos de colaboración bilateral por parte de los Estados 

Unidos (1944, a saber O.N.U1., F.M.I2., y la O.M.C3.),  son factores que han incidido en 

mayor o en menor grado para el desarrollo de las políticas integrales de la región y la 

imposición por parte de estos organismos en la implementación de modelos económicos 

neoliberales que han generado mayores niveles de  pobreza  y miseria . 

 

Esta situación, que afecta en gran medida a los países latinoamericanos no es ajena a 

Colombia, en la cual en el sector de la construcción la informalidad ha ganado un amplio 

terreno en los últimos 70 años, como consecuencia de la creación de asentamientos 

 
 

1  Organización de Naciones Unidas, es la mayor organización internacional, se creó para mantener 
la paz entre naciones y fomentar la cooperación entre sus miembros, poco antes de terminar la II 
guerra mundial. 
2 Fondo Monetario Internacional, Es una organización financiera internacional liderada por los 
países llamados desarrollados. 
3 Organización Mundial de Comercio, es la única organización de carácter internacional que se 
ocupa de las normas que rigen el comercio entre países. 
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urbanos auto producidos por sus habitantes en las periferias de las ciudades como 

respuesta a la falta de políticas claras y reales sobre vivienda digna por parte del Estado. 

Y Medellín resulta un caso paradigmático por lo anteriormente mencionado. 

 

La morfología urbana que presenta en la actualidad la ciudad de Medellín hace pensar que 

la disposición espacial tanto en sus áreas planas como de ladera obedecen a decisiones 

acertadas y desacertadas tomadas en su momento por sus autoridades. Se reflejan 

acciones en cada territorio de apropiación y abandono, planificación e informalidad, 

clasificación y segregación, las cuales aún perduran a pesar de los esfuerzos de las 

diferentes administraciones por dotar con diferentes equipamientos a las zonas de ladera. 

La notoria condición de informalidad e ilegalidad en estas zonas se aprecia claramente en 

la construcción de las unidades de vivienda, donde el no cumplimiento de la norma es visto 

como algo normal y natural por sus habitantes. 

 

Donde se evalúa de acuerdo con consideraciones técnicas de un lado y las características 

propias de las edificaciones del sector, del otro. La forma más adecuada de realizar esta 

intervención en las centralidades barriales de ladera por el cambio de uso. Por tal motivo 

se presenta este estudio de caso en la comuna 3 Manrique, sector San Blas, carrera 36 

entre carrera 36 A y calle 87. 

 

1.3 Planteamiento del problema 

Teniendo en cuenta que los espacios disponibles para acometer proyectos edificatorios 

nuevos se agotaron, corresponde rehabilitar los ya existentes, para tratar de cumplir con 

tres aspectos primordiales en el área ingenieril y arquitectónica como son: aprovechar al 

máximo el espacio edificado, brindar seguridad estructural y confort, además de prolongar 

la vida útil de servicio del edificio para dar respuesta a una dinámica comercial en constante 

evolución y crecimiento. 

 

En consecuencia, si se rehabilitaran estos espacios que inicialmente fueron concebidos 

como unidades de vivienda en locales comerciales, a través de técnicas constructivas que 
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se definirían de acuerdo con unas características, la edificación se liberaría de muros 

divisorios. 

 

Esto debido al fenómeno tan recurrente en casi todas las centralidades barriales de ladera 

en la ciudad de Medellín y es el aumento de locales comerciales, que se han establecido 

en primeros y hasta segundos niveles de las vías principales, de lo que antes era vivienda 

familiar.  

 

Dicho fenómeno se debe en gran medida a las diferentes intervenciones urbanísticas como 

una estrategia de la política pública realizada por la administración municipal en diferentes 

periodos de gobierno, para ser más incluyente y equitativo con estos territorios que 

incluyen mejoramientos en infraestructura física y programas sociales. 

 

Estas políticas sumadas a las dinámicas sociales, demográficas, urbanas, inmobiliarias y 

comerciales que han sucedido en este territorio urbano de ladera en los últimos treinta 

años, han motivado estas actuaciones. 

 

Pero el problema muestra situaciones fácticas desde la normativa, desde lo técnico y 

desde el uso, que presentan estos nuevos inmuebles y de cómo afecta el entorno 

inmediato con el bloqueo de andenes, calles, contaminación auditiva, entre otros. 

 

En este estudio de caso se presentan secuelas en las dinámicas generadas por entornos 

cada vez más densos y que requieren de adaptaciones y reacomodos de sus habitantes 

con éste, dando como consecuencia el aprovechamiento comercial de sus predios por los 

permanentes flujos de personas que van y vienen por estos sectores, haciendo que 

transformen sus viviendas en comercios por medio de rehabilitaciones donde predomina 

la informalidad, lo anterior se comprueba con varios recorridos efectuados en la zona y 

conversaciones con algunos de sus habitantes durante el año 2017. 

 

Será momento de tratar dicha problemática desde tres aspectos fundamentales 

identificados como soportes teóricos que le den validez a la formulación del problema y 

son la norma, los usos y la técnica.  
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Á Problemática desde la normativa 
 

Se puede afirmar que la invasión del espacio público (zona verde en la imagen), se realiza 

de forma reiterada en estas zonas por muchos de sus habitantes, motivados por la 

especulación de tierras, los usos y aprovechamientos que lucrativamente se puedan 

generar de ellas, afirmación que se confirma a partir de los planos de usos del suelo en el 

acuerdo 048 de 20144 (ver anexo A), y en la fuente que relaciona en la siguiente imagen. 

  

En la imagen 1, a lo largo de la vía principal (carrera 36) se aprecia como se invade la zona 

verde de uso público5 y se construyen edificaciones desconociendo la normativa, se 

desvirtúa toda acción legal, porque prima el interés personal. En los registros R1, R2 y R3 

se aprecian con claridad el uso comercial en primeros pisos y vivienda en segundos pisos, 

con una marcada tendencia en el aprovechamiento de estos suelos con fines pecuniarios.  

                                                         

  Zona verde 
Imagen 1: Problema desde la norma en el sector de San Blas 
Fuente: https://www.medellin.gov.co/geomedellin/#openModal 
Editado por el autor. 

 
 

4 Actual Plan de ordenamiento territorial de la ciudad de Medellín. 
5 La zona verde que representa el espacio público tuvo dos fuentes de consulta una que se 
referencia en la imagen y la otra en la curaduría primera de la ciudad de Medellín. 

R3 

R2 

R1 

{ŀƴ .ƭŀǎ 

Medellín 

https://www.medellin.gov.co/geomedellin/#openModal
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Registro 16                        Registro 2                                             Registro 3  

Invasión zona verde              Invasión zona verde                                     Invasión zona verde              

  

Á Problemática desde los usos 
 

Se evidencia en la existencia de locales comerciales en zonas de media y alta7 mixtura, 

como es el caso de algunas centralidades barriales, en los cuales muchos de ellos no 

cumplen especificaciones en cuanto al área mínima exigida (9 m²), presentando una 

distribución espacial al interior deficiente, para realizar sus actividades de comercio, por lo 

que deben recurrir a invadir el espacio público, representado en andenes y zonas verdes, 

en algunos casos, en otros se instalan puestos ambulantes sobre el andén dificultando el 

libre tránsito peatonal que debe prevalecer en estos espacios. 

 

Como se evidencia en el registro 4 costado derecho, se puede apreciar como los puestos 

ambulantes dispuestos sobre el andén, hacen que las personas que pasan por allí opten 

por continuar por la avenida, mientras en el registro 5, algunos comerciantes extienden su 

negocio hasta el paramento de la vía, olvidando que el andén es vía pública y no se puede 

invadir. 

 

 

 

 
 

6 Todos los registros fotográficos pertenecen al banco de fotos del autor del trabajo final. 
 
7 Según Acuerdo 048 de 2014, las áreas de alta mixtura son aquellas donde el predominio de 

actividades productivas, industriales y de servicios son de vital importancia para la generación de 

empleo y son de alta intensidad, mientras que las de media mixtura son aglomeraciones de 

actividades económicas de media intensidad a escala barrial, se mezclan vivienda y uso comercial 

a mediana escala. 
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Sector San Blas carrera 36 entre calles 87 y 89 

               

Registro 4. Invasión espacio publico             Registro 5. ídem 
 
  

 

Imagen 2: Unidad de análisis, sector San Blas 
Fuente: Proyecto Sigma EPM, editado por el autor. 
 

Otro claro ejemplo de esta situación se presenta en el barrio Buenos Aires, confirmando lo 

inicialmente planteado en la idea sobre la generalización en la ciudad de estas prácticas, 

por lo que es pertinente presentar el siguiente registro. 

 
 
 
 

 

 

 

 

En esta imagen se georreferencian 

los registros 4 y 5, además de la 

unidad de análisis donde está 

ubicado el inmueble objeto de la 

rehabilitación. 

Unidad de análisis 

Registro 4 y 5. 
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Barrio Buenos Aires, Sector calle 49 (Ayacucho), con Cra 29 

             

Registro 6. Invasión de via publica, viaducto tranvía. 

Á Problemática desde la técnica 

Este es uno de los fenómenos  con más arraigo en la ciudad, y tiene que ver con la 

autoconstrucción y autogestión, consiste en la ejecución de todo tipo de edificaciones sin 

tener la supervisión de un profesional, sin reunir los requisitos mínimos que se necesitan 

para adelantar una construcción de manera que brinde seguridad y estabilidad en el 

tiempo, desde el conocimiento empírico de maestros y oficiales se edifica sin controles 

rigurosos por parte de las autoridades competentes, poniendo en un riesgo constante a 

propietarios y visitantes de estos inmuebles.    

 
Sector Barrio Aures 1. 

 

               
  

Registro 7. Construcción de viga de fundación Registro 8. Vano de ventana sin 
refuerzo  

 

Se observa en el registro 7, cómo realizan la fundación para la ampliación de una vivienda, 

donde hay una sucesión de errores que no son controlados. Inicialmente funden la viga de 

fundación sin hacer excavación, como tampoco limpian adecuadamente el área. 

Se aprecia las consecuencias que se 
generan en la vía pública (andenes, vías), 
debido a la gran cantidad de locales donde 
se expende bebidas embriagantes, sin 
tener estos el aforo suficiente para acoger 
a sus clientes y así no invadir la zona 
pública. 
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Mientras en el registro 8 en la conformación del vano de la ventana no hay un elemento 

estructural que consolide el perímetro, tipo viga de amarre. 

La preparación del concreto para fundir una losa, se ejecuta en via pública, probablemente 

la mezcla este contaminada por hacerse en una superficie sucia y además las 

dosificaciones no son las tecnicamente recomendadas. Como se ilustra en el registro 9. 

 Barrio Manrique Oriental. 

   

 

          

 

 

 

 

 

 
Registro 9. Preparación de concreto 

 

En cuanto a la técnica a utilizar para estos procedimientos de cambio de uso, de acuerdo 

con los antecedentes identificados con anterioridad será pertinente plantear la pregunta 

orientadora. 

1.4 Pregunta orientadora 

¿Por qué se hace necesario cumplir las normas y la técnica en estos procesos de 

rehabilitación de edificaciones en centralidades barriales de ladera por cambios de 

uso? 

Á Preguntas situacionales 

Á En la actualidad se dispone de materiales de calidad y recurso humano 

competente para realizar las rehabilitaciones estructurales en las 

edificaciones sometidas a cambios de uso en las centralidades barriales; 

¿Qué impide que dichas transformaciones se hagan cumpliendo las normas 

técnicas estructurales? 
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Á ¿Por qué se hace necesario rehabilitar estas edificaciones que son 

sometidas a cambios de uso? 

 

Á ¿Cuál es el procedimiento por seguir cuando se vaya a realizar una 

rehabilitación estructural para cambio de uso? 

 1.5 Objetivos 

En el capítulo tres donde se desarrolla la línea de profundización del tema propuesto se 

comprueba desde la técnica la importancia de acometer este tipo de intervenciones de una 

manera adecuada y es en función de esa exposición que se plantea el objetivo general y 

los objetivos específicos y a su vez orientan a dar respuesta a la pregunta orientadora. 

Á Objetivo general  

Demostrar que por medio de las técnicas apropiadas se puede lograr una adecuada 

rehabilitación de las edificaciones que son sometidas a cambios de uso en las 

centralidades barriales de ladera. 

 

Á Objetivos específicos 

Á Identificar las enfermedades o patologías de la edificación por mala construcción y 

mostrar la forma de corregirlas. 

 

Á Garantizar la seguridad en la estructura rehabilitada por medio de las técnicas 

constructivas apropiadas. 

 

Á Prolongar la vida útil de la edificación en primera planta. 

 

1.6 Justificación 

 

En el sector de la construcción que convoca a los profesionales de la arquitectura e 

ingeniería, nos hemos quedado solo con el registro visual del fenómeno de la informalidad 
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urbana en las centralidades barriales de ladera, realizando contados aportes académico-

científico desde nuestras competencias, pues suele afirmarse que solo actuamos desde y 

para la praxis, pues la mayoría de los escritos sobre el tema son hechos por sociólogos, 

inclusive abogados han hablado del tema. 

 

Se pretende dejar una evidencia de lo que acontece en estos sitios , aunque han sido 

producto de la informalidad merece que se cuente cómo han evolucionado en su 

configuración territorial a través del tiempo y como sus técnicas constructivas puestas en 

práctica reflejan su modus vivendi en la concepción de la transformación espacial tanto del 

entorno inmediato (vivienda) como mediato (paisaje), y que no son ajenas a poner en 

práctica las técnicas disponibles para rehabilitar edificaciones de manera adecuada y que 

fueron concebidas desde la informalidad, para garantizar que perduren en el tiempo sin 

causar riesgo de colapso.  

 

Al tiempo que me acojo a uno de los objetivos generales de la maestría en construcción 

en cuanto a la formulación de alternativas apropiadas a la construcción de nuestro contexto 

social, según el Consejo Superior de la Universidad (CSU). De conformidad al artículo 1 

del Acuerdo 108 de 1996. 

 

1.7 Hipótesis 

Las actuaciones particulares de los habitantes de estos territorios se han convertido en 

prácticas habituales que contribuyen a incrementar de forma significativa una cultura de 

permanente riesgo tanto de las edificaciones que se realizan, del personal que trabaja en 

ellas como también quien las habita de manera permanente. Dichas prácticas obedecen 

más al carácter rentista de los propietarios que al desconocimiento de la norma. 
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1.8 Diseño Metodológico 

Para desarrollar este trabajo final de maestría que plantea formular una alternativa de 

solución a un problema identificado, corresponde abordar el tema desde dos enfoques, 

uno cualitativo y otro cuantitativo, como medios de fundamentación epistemológica 

complementarios. 

Desde el enfoque cualitativo se pretende realizar un acercamiento general a las diferentes 

causas que originaron la problemática identificada para tratarlas y explicarlas y así 

comprender las dinámicas generadas a partir del conocimiento más detallado. A partir de 

una exploración inicial donde paso a paso se va a implementar la estrategia para luego 

determinar que técnicas se van a utilizar para alcanzar los resultados teniendo claro la 

delimitación de él que y el cómo. 

Dando paso ahora al enfoque cuantitativo, de acuerdo con un concepto inicial donde se 

identificó el posible tema que se derivó de una idea general y confusa del problema el cual 

a partir de conceptos empíricos se le fue dando forma, basados en textos seleccionados 

sobre el tópico que delimitó su alcance.  

Se continua con una revisión bibliográfica del tema a tratar con el fin de formular conceptos 

sobre el problema y como fundamentarlo para luego pasar al marco teórico donde se mira 

el problema y su relación con otros fenómenos similares ya resueltos. Con la formulación 

de la hipótesis se anticipa la respuesta a la pregunta orientadora que se demuestra o se 

refuta en el desarrollo del trabajo.  

Se escoge el estudio de caso como manera de explicar la forma como se verificara el 

problema, estableciendo una línea de profundización para su comprobación y la forma de 

resolverlo.  

El universo sujeto al estudio está representado en la unidad de análisis, debido a que 

comparten unas características y conductas comunes para ser sometidas al estudio.  

Como método escogido para la obtención de datos relevantes a la investigación se tendrán 

los recorridos por el lugar objeto del estudio, complementado con la revisión documental y 

entrevistas espontáneas. En cuanto al instrumento para recolectar la información se 

realizarán observaciones y opiniones de los habitantes del sector. 
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Se continúa con la recopilación documental que será sometido a la revisión por parte del 

tutor, este a su vez expresará las observaciones, correcciones y aciertos sobre el 

documento, el cual debe contribuir de manera acertada para lograr un avance en la 

identificación plena del tema, el problema y los métodos para avanzar y finalizar 

desarrollando la investigación en las diferentes fases y capítulos planteados. 

Á Unidad de análisis 

Se debe realizar trabajo de campo traducido en confirmar los indicadores propuestos 

acerca de las características del sector en cuanto a número de viviendas, cuantas han 

realizado cambio de uso y cuales han sido rehabilitadas con intervención formal e informal, 

la información obtenida se tabulara  para luego procesarla, además de conversaciones con 

algunas personas del sector, residentes de toda la vida los cuales aportan datos 

importantes en cuanto a la forma de construcción de algunas viviendas, técnicas utilizadas 

y quienes realizaron las obras edilicias.  

Representación gráfica de lo anteriormente expresado. 
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Imagen 3: Proceso para el desarrollo del trabajo final. 
Fuente: Elaboración propia 

 

 

 

 

 

 

 

Diseño metodológico 

Etapas de investigación 

Unidad de análisis 
Consulta y selección bibliográfica 

Lectura, elaboración fichas y 

resúmenes 

Construcción capítulos con base en 

fichas y resúmenes 

 
Retroalimentación a partir de 

revisión y correcciones a capítulos 

Trabajo de campo 

Caracterización unidad de análisis, 

levantamiento de información 

Entrevistas y conversaciones 

procesamiento de la información 

Elaboración documento final 
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Tabla 1: Matriz Metodológica 

Matriz Metodológica 

Pregunta 

Orientadora 

Preguntas 

Situacionales 
Objetivos Conceptos Hipótesis 

Categoría/ 

Variable 
Método Enfoque Instrumento 

¿Por qué se 
hace 
necesario 
cumplir las 
normas y las 
técnicas en 
estos 
procesos de 
rehabilitación 
de 
edificaciones 
en 
centralidades 
barriales de 
ladera por 
cambios de 
uso? 

 

¿Qué impide que 

dichas 

transformaciones 

se hagan 

cumpliendo las 

normas técnicas 

estructurales? 

 
¿Por qué se 
hace necesario 
rehabilitar estas 
edificaciones que 
son sometidas a 
cambios de uso? 
 
¿Cuál es el 
procedimiento 
por seguir 
cuando se vaya a 
realizar una 
rehabilitación 
estructural para 
cambio de uso? 

 

General: 
Demostrar 
que por medio 
de las 
técnicas 
apropiadas se 
puede lograr 
una adecuada 
rehabilitación 
de las 
edificaciones 
que son 
sometidas a 
cambios de 
uso en las 
centralidades 
barriales de 
ladera. 
Específicos 
Identificar las 
enfermedades 
o patologías 
de la 
edificación por 
mala 
construcción y 
mostrar la 
forma de 

corregirlas. 
Garantizar la 
seguridad en 
la estructura 
rehabilitada 
por medio de 
las técnicas 
constructivas 
apropiadas. 
Prolongar la 
vida útil de la 
edificación en 
primera 
planta. 

 
 
 

 

Informalidad 
urbana, 
Rehabilitación 
con estructura 
metálica, 
Centralidad 
barrial. 
Con una 
mirada desde 
Lo técnico, los 
usos y la 
normativa. 

Las actuaciones 
particulares de 
los habitantes de 
estos territorios 
se han 
convertido en 
prácticas 
habituales que 
contribuyen a 
incrementar de 
forma 
significativa una 
cultura de 
permanente 
riesgo tanto de 
las edificaciones 
que se realizan, 
del personal que 
trabaja en ellas 
como también 
quien las habita 
de manera 
permanente. 
Dichas prácticas 
obedecen más al 
carácter rentista 
de los 
propietarios que 
al 
desconocimiento 
de la norma. 
Razones por las 
cuales se ha 
escogido el tema 
de la 
rehabilitación en 
los cambios de 
uso en 
centralidades 
barriales de 
ladera en este 
trabajo final. 

 

Predios en la 
unidad de 
análisis que 
han 
cambiado de 
uso. 
 
Tipo de 
rehabilitación 
practicada. 
Cuantas 
cumplen con 
la normativa. 

  Recorridos 
en el sitio 
objeto del 
estudio. 
 
Revisión 
documental. 
 
Entrevistas. 
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Cap²tulo 2. Evoluci·n, Planificaci·n Urbana y 

Actuaciones en Materia de Vivienda en la Ciudad 

de Medell²n  

2.1 Generalidades sobre la Planificación en América 
Latina y Colombia 

Con respecto a las ciudades fundadas en América, España había adoptado un modelo 

tipo, que empieza a trazar en sus nuevas colonias, como bien lo enuncia Nicolini (2005). 

 [é], hacia 1530 ya se había logrado elaborar un tipo de ciudad que sirvió de modelo para 

la mayor parte de las fundaciones concretadas desde entonces hasta fines del siglo XVIII. 

El tipo fue la cuadrícula, estructura urbana novedosa y perfecta pero, al mismo tiempo, 

muy simple basada en la figura del cuadrado repetido en tres escalas diferentes: una en el 

cinturón de rondas, dos en cada manzana y la plaza y tres en los solares entregados en 

propiedad a instituciones y vecinos fundadores (pág. 29). 

Estas se caracterizan por tener núcleos fundacionales con orígenes medievales 

alcanzando su mayor apogeo en el renacimiento, con fuertes influencias de la cultura 

romana, como bien se expresa a continuación ñUna cuidad Hispanoamericana es una 

plaza mayor rodeada de calles y casas, antes que un conjunto de casas y calles en torno 

de una plaza Mayorò (Zambrano Pantoja, 2007, p§g. 167). Esto contrasta con las ciudades 

fundadas por ingleses, holandeses, alemanes y portugueses en el resto del continente en 

lo que concierne al trazado físico.  
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Ahora bien, en términos generales Latinoamérica refleja una situación actual a lo que fue 

su génesis como región, conformada por países colonizados por una sola hegemonía, 

(salvo unas excepciones), con el establecimiento de sus poderes centralistas en una 

ciudad capital, que a su vez establecía supremacía sobre las otras ciudades, ocasionando 

la mayoría de las veces atrasos significativos en el desarrollo, ya que la demora en 

trasladarse hasta la centralidad a solicitar recursos y que dichas autoridades estuvieran 

prestas a atender a la comitiva visitante impedían una manera eficiente  de iniciar planes 

y proyectos oportunos. 

Faltó corregir en el tiempo el desgaste innecesario de tantos traslados y adoptar una forma 

de gobierno descentralizado-moderado, expuesto en debida forma seguidamente 

ñSencillamente, se pone como objetivo lograr un sistema ·ptimo de asignaci·n de 

capacidad decisoria en distintos niveles, que evite la miopía de la excesiva autonomía local 

y el desconocimiento- por alejamiento-, de la excesiva centralizaci·nò (Coraggio, 1988, 

pág. 139). 

Sin embargo, con el problema de no superar el subdesarrollo y del resurgimiento de la 

economía, se debe replantear la forma de planificar no solo la ciudad, sino toda la 

estructura como sociedad que permite reinventar la forma de equilibrar en parte las deudas 

históricas que se tienen con su población. Bueno (2014), al respecto afirma lo siguiente: 

ñ[é], la planeación tiene que ser pensada en términos metropolitanos e involucrar a otros 

territorios, ya que la fuerte expansión urbana sobrepasa las fronteras político-

administrativas. Finalmente, tienen que tomar en cuenta el factor poblacional para prever 

la demanda futura de servicios, suelo y transporte, en este aspecto se trata de una 

planificaci·n de mediano y largo plazoò (Blog).  

A si mismo Salas (2001), dice: 

 No es casual que lo anterior ocurra, entre otras razones por la forma atípica de combinarse 

en Latinoamérica desarrollo agrario e industrial, mundo rural y urbano, ya que su incipiente 

industrialización no fue precedida ni acompañada de la deseable modernización del campo 

(pág. 61). 

En Colombia la situación no ha sido diferente, donde a partir de la fundación de algunas 

ciudades coloniales como (Popayán, Santa Marta, Cartagena de Indias, Tunja, Santa fe de 
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Bogotá, por mencionar algunas), las cuales tuvieron una época de esplendor y sirvieron 

de asiento a las autoridades para realizar todos los manejos político ï administrativos de 

la Nueva Granada, pero es a partir de la independencia donde algunas de estas pierden 

vigencia  y surgen unas nuevas a partir de una vocación comercial (Santiago de Cali, 

Barranquilla, Medellín, Bucaramanga, y de las coloniales solo queda Bogotá, donde se 

concentra todo el poder). Como se reafirma en el siguiente enunciado: 

Tal panorama cambió a partir de la segunda mitad del siglo XIX, cuando empezaron a 

surgir ciudades en la cordillera Central debido a la migración de población de las tierras 

altas de la cordillera oriental (como en la región santandereana) hacia las tierras templadas 

de las vertientes cultivadoras de café (por ejemplo, el Gran Caldas). Antioquia, los 

Santanderes, la zona del alto Magdalena y el Valle del Cauca aumentaron también su 

densidad poblacional. (Sánchez, 2008, p.59). 

A propósito, se identifican dos periodos cruciales para el poblamiento territorial del país, 

entre 1840-1850, uno y 1930-1950 el otro. Donde se propiciaron eventos que fueron 

determinantes en la conformación de la ciudad contemporánea, uno de tipo económico al 

insertar la exportación del país en el mercado internacional y el otro de índole social 

relacionados con el conflicto de la tenencia de la tierra y la colonización agraria. (Aprile-

Gniset y Mosquera, 1978, p. 69). El segundo periodo será tratado más adelante. 

2.2 Medellín: de villa comercial a ciudad industrial 

Aunque Medellín no tenía la tradición de otras ciudades fundadas poco después de la 

conquista, y su  fundación fue tardía, le favoreció en gran medida su ubicación geográfica, 

su agradable clima, sus fértiles tierras y sus abundantes fuentes hídricas, condiciones que 

prevalecieron por encima de otras más tradicionales como Santa Fe de Antioquia, 

Rionegro y Marinilla que tenían más tradición pero carecían de estas bondades que poseía 

Medellín, además de la decadencia en un primer momento de la industria aurífera. 

Estas características hacen que surja como villa, no solo servía de sitio de despensa 

alimenticia para la industria minera, sino que también sus gentes empezaron a establecer 

comercios que surtían de herramientas y productos a la ya mencionada industria, fue así 
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como cobra importancia dentro del ámbito regional para llegar a ser la capital más adelante 

de la provincia de Antioquia.  

En las primeras decadas del siglo XIX Medellin a pesar de tener ya el título de ciudad, 

seguia conservando el carácter rural de la colonia, con un crecimiento muy lento en su 

desarrollo y la estampa muy marcada de aldea, eran caserìos dispersos con vastos 

solares, con una plaza central como eje ordenador, ñ[é] sus pocas casas estaban a gran 

distancia unas de otras, construidas sobre tapias, bahareques, tabiques, y techadas con 

tejas o con pajas, y en que sus calles no eran m§s que estrechas encrucijadasò (Escobar, 

1946, p.7).  

A continuación se va a presentar en la imagen 4, el emplazamiento fundacional de la 

ciudad y su distribución física para el año 1800, la plaza mayor (hoy parque de Berrio), en 

recuadro amarillo era el eje ordenador alrededor del cual se albergaban los poderes 

político, militar y eclesiástico, como límite al norte que contenía la expansión de la ciudad 

la quebrada Santa Elena y al occidente el rio Aburrá, se ve punteado unos caminos de 

ingreso/salida a la ciudad entre los cuales se destacan, el camino del norte y por el 

occidente la calle Real ( hoy calle de Boyacá, parte baja de la imagen). El único cementerio 

existente estaba ubicado en las afueras, hoy cruce de la calle Carabobo con Juanambú, 

en el recuadro anaranjado. 

 

Imagen 4: Plano de Medellín de 1800 
Fuente: Archivo Histórico de Medellín. AHM. 
 

Plaza Mayor 

1ª Cementerio 
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Nota aclaratoria 1: los planos históricos que se muestran en este trabajo reposan en los 

archivos de planeación municipal unos y en el archivo histórico de Medellín los otros, a 

pesar del buen trabajo de cuidado y restauración que alli hacen no detienen el deterioro 

natural de este material de consulta, lo que hace que en la mayoria de las ocasiones su 

ilustración impresa no sea la mas óptima.  

Entre 1860 y 1890, empieza a darse cierto proceso de industrialización básico con la 

sustitución de algunos productos que antes se importaban, gracias a la experiencia 

acumulada en la industria minera de tantos años, las generaciones descendientes de éstos 

ya asomaban como prósperos comerciantes.  

Esta primera mirada nos muestra un desarrollo urbano en la ciudad, muy insípido, y sin 

conectores viales importantes, donde el trazado de la ciudad está muy ligado a la plaza 

central y al crecimiento a partir de allí, conservando la tradición dejada por España y su 

estilo medieval, donde aún se veía una flaqueza en la organización estatal.  

2.3 Primeros intentos de planificación urbana 

Hay dos hitos que van a incidir de manera directa en la morfología urbana  de la futura 

ciudad, y la orientación en su desarrollo urbano hacia el norte, como fue en primera 

instancia la creación de la Escuela de Minas en 1888, y posteriormente la fundación de la 

Sociedad de Mejoras Públicas en 1899, los egresados de la primera, van a desempeñar 

un papel definitivo en la planeación y ejecución de las obras para la ciudad y los integrantes 

de la segunda van a decidir de una forma magistral su actuación en las decisiones de la 

conformación de la ciudad, pues se trataba de una élite empresarial y comercial con poder 

de decisión y de influencia en la esfera local, pues no confiaban en las decisiones de los 

pol²ticos, como lo manifiesta  Ricardo Olano y lo expone Botero Herrera (1996), ñEl concejo 

debe ser compuesto de ingenieros, médicos, hombres de negocios, abogados, arquitectos, 

industriales. No se ve qué papel pueda hacer un político en un concejo municipal.ò (p§g. 

32,33). 

Se formula el plano de Medellín futuro impulsado y promovido por Ricardo Olano y Carlos 

E. Restrepo en 1913, el cual no se puede llevar a buen término, entre muchas causas por 

falta de presupuesto, voluntad política, voluntad de propietarios privados para ceder 
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terrenos. Cabe destacar que el city Planning en Estados Unidos, el París de Haussmann y 

el ensanche de Barcelona como intervenciones urbanas estatales calaron más 

profundamente en Argentina y México, dentro del contexto latinoamericano, pero a nivel 

nacional tuvo algo de influencia en las ciudades de Bogotá y Cali. 

La consolidación urbana de Medellín en esta parte que conocemos hoy como el centro, 

presento muchas dificultades en sus inicios debido a que los propietarios de los predios al 

darse cuenta de su ubicación y destinación futura incrementaban varias veces su valor, 

dando paso así a un proceso de especulación de tierras, otros inclusive no vendían y 

loteaban sus solares con habilitación de servicios públicos que los repartían entre hijos y 

nietos, lo que incidió para que muchas calles y avenidas no tengan la sección y longitud 

que inicialmente se proyectó. 

En el Plano de Medellín Futuro de 1913, sus autores8 pretendían realizar obras de 

carácter  visionario, con un ambicioso plan en el cual se prolongarían las vías existentes, 

crear otras nuevas, siendo la más notable una circunvalar que rodeara el perímetro de la 

ciudad y que sirviera de límites urbanos, que se conectaba con los barrios periféricos, 

realizar dos grandes avenidas a ambos lados del rio Medellín, crear  barrios nuevos al sur 

(en el sector de la Alpujarra), y en el norte de la ciudad (sector el chagualo), como resultado 

de la rectificación del rio, pues se ganaría mucho terreno apto para tener un mejor 

aprovechamiento, que se canalizara el Rio Medellín y la Quebrada Santa Elena, el primero 

para evitar inundaciones, con la segunda se procuraba aumentar las vías en el centro de 

la ciudad porque ya se veía el aumento de vehículos como también evitar los fuertes olores 

que emanaba la quebrada, tener un bosque natural en las afueras de la ciudad para el 

disfrute de todos los ciudadanos, y construir un gran hospital para atender a  la población. 

Y aunque este plan fue aprobado nunca se ejecutó. 

El original de este plano que reposa en el Archivo Histórico de Medellín y en el de 

planeación, como ya se hizo mención, está en malas condiciones a pesar de haber sido 

 
 

8 Inicialmente estaba el gestor del proyecto Dr. Jorge Rodríguez, con la intervención posterior de 
una junta nombrada por el Municipio de Medellín y la Sociedad de Mejoras Publicas, entre los cuales 
estaban el autor mencionado, también Dr. Alejandro López, Dr. Enrique Olarte, Dr. A. Londoño, Don 
Ricardo Olano, Don José Arango, Don Horacio Rodríguez y Don Mariano Roldan. 
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tratado con medios digitales de alta resolución, su nitidez no es la esperada, por lo que se 

redibujo siguiendo el modelo original. 

Será momento entonces de explicar en forma detallada los componentes de este plano 

urbano imagen 5, que marcó un momento de inflexión en la conformación geográfica del 

territorio actual de la ciudad y las razones ya comentadas de su orientación al norte. 

La trama urbana fundacional y la expansión que se dio tras superar los obstáculos 

naturales de la quebrada Santa Elena, hicieron posible el crecimiento de la ciudad tanto 

hacia el norte como por el costado sur con la plaza de mercado cubierta de Guayaquil, la 

estación del ferrocarril de Medellín y de Amagà (marcados en el plano de color café), eran 

sitios que no estaban conectados más que por algunas calles estrechas y sin continuidad 

edificatoria en muchas ocasiones. Lo que motivó a que la Sociedad de Mejoras Públicas 

proyectara una continuidad urbana con la apertura de calles nuevas, prolongación y 

ampliación de las existentes con extensión de barrios y la fundación de otros (marcados 

en gris),  

Inicialmente se denominó el gran bosque, luego bosque de la independencia (hoy parque 

Norte), como punto de partida de una avenida de circunvalación (en amarillo), que marcaba 

el fin del perímetro urbano y que rodeaba la ciudad por el norte, oriente y sur y remataba 

por el occidente con la canalización del rio Medellín. Al interior de la ciudad también se 

rectificaba el cauce de la quebrada Santa Elena. 

Se hacen dos zums (A, imagen 6 y B, imagen 7), para mostrar más de cerca los 

planteamientos enunciados en el párrafo anterior, el uno por el costado norte y el otro por 

el costado sur ï occidente, con sus respectivas convenciones. 

Con la vocación industrial que iba adoptando la ciudad, esta fue de a poco consolidándose 

en el manejo de sus recursos a través de las empresas públicas municipales como lo 

refieren Álvarez y Chicangana (2015):  

 

Tomaron a su cargo los servicios modernos como la plaza de mercado, la planta telefónica, 

el acueducto de Piedras Blancas, la tubería de hierro, el matadero, las plantas de energía 

eléctrica, la feria de animales y el tranvía eléctrico, mientras que la Oficina de Ingeniería 

Municipal (llamada Municipio Chico porque no contaba con muchos recursos) tenía 
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adscritos inicialmente el acueducto de Santa Elena, el alcantarillado y el sostenimiento de 

los cauces del rio y de la quebrada (pág. 266). 

De otro lado con la construcción del ferrocarril de Amagà (1907 ï 1929), y el de Medellín 

a Puerto Berrio (1874 ï 1929), se da un gran avance en la consolidación de la región y se 

pone fin a décadas de aislamiento trayendo consigo un crecimiento económico 

considerable a la ciudad. Como era el aumento de las exportaciones de café y el ingreso 

de materiales que antes no se conseguían en la región, como cemento y acero. 

 

Imagen 5: Plano de Medellín Futuro 
Fuente: Centro de documentación del DAP, repositorio del AHM.9 
Editado y redibujado por el autor.   

 
 

9 Departamento Administrativo de Planeación, DAP. Archivo Histórico de Medellín, AHM. 

B
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Imagen 6: Zum A, sector el Chagualo y Sevilla, Plano de Medellín Futuro 
Fuente: Centro de documentación del DAP, repositorio del AHM.  
Editado por el autor.    
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Imagen 7:  Zum B, sector Guayaquil, Plano de Medellín Futuro 
Fuente: Centro de documentación del DAP, repositorio del AHM.  
Editado por el autor.   
 

 

Esto tuvo un claro impacto en el crecimiento interno urbano de la urbe, con transporte 

público hacia algunos sectores, el tranvía acercó la ciudad a sus habitantes y es así como 

a los pocos años se habilitó el de Aranjuez y Manrique, el efecto de estos medios de 

Viene desde la página 45 
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transporte fue la ampliación de la trama urbana y la expansión de la ciudad con la creación 

de nuevos barrios para obreros por iniciativa de algunos urbanizadores particulares 

quienes contaban con el beneplácito y colaboración de la municipalidad, tal como lo 

describe Melo, Jorge (1996). ò En 1917 se inici· el proyecto del barrio Berl²n, su promotor 

fue Manuel de J. Álvarez, urbanizador del barrio Villanueva, del barrio Majalc, y de algunas 

manzanas del barrio Sucre (que más tarde pasó a llamarse Boston)ò (Pág. 100).  

Á Otro intento de regulación urbana frustrada 
 

En general, Medellín había pasado de tener un aspecto de aldea a parecerse más a una 

ciudad, y para ello se propuso en cabeza de Ricardo Olano El Gran Medellín Futuro, con 

la implementación de algunas obras de impacto y de acuerdo con el dirigente se tenía 

previsto continuar con la canalización del rio Medellín desde Guayaquil hasta Envigado por 

el sur y desde el puente de don Jorge (hoy conocido como puente del Mico), hasta 

Acevedo, por el norte, prolongar la avenida Los Libertadores a lado y lado del rio, llevar la 

avenida primero de Mayo hasta el rio Medellín y la avenida la playa hasta la planta 

Eléctrica, construir una avenida circunvalar que envolviera la ciudad, como también hacer 

un gran parque en el morro de los Cadavides (hoy cerro Nutibara), y que desde allí 

partieran vías radiales hacia el Poblado, Guayabal, Belén, la América y Robledo. (Olano, 

1929). 

De ahí que urbanistas y arquitectos extranjeros que venían a la ciudad invitados por 

encargos particulares, también notaron de inmediato los inconvenientes que había 

resaltado Olano 16 años atrás, sin que aún se tomaran medidas necesarias, uno de ellos 

fue Karl Brunner10 quien ofreció sus servicios sin costo alguno a la municipalidad para 

realizar el plano regulador hacia 1940, y en el cual hizo mención de la necesidad urgente 

de realizar un mapa urbano, pues el último databa de 1932 y su último plano de 

urbanización de 1913, cuando en ciudades desarrolladas o que aspiraran a serlo se hacia 

la edición del mapa rectificado y  corregido cada dos años como también la revisión y el 

 
 

10 Karl Heinrich Brunner Von Lehenstein fue un ingeniero-arquitecto austríaco que realizó 

destacadas obras e intervenciones urbanísticas en Chile (1929), y en Colombia (1930). 

 



48 Informalidad en la rehabilitación de edificaciones para cambios de uso en centralidades 

barriales de ladera en la ciudad de Medellín 

 
ensanche del plano regulador y de urbanización cada cinco años, aquí faltó más 

organización y conocimiento en ese sentido por parte de la administración municipal.  

El Plano regulador y de ensanche urbano de la ciudad integral para Medellín de 

Brunner no fue aceptado, en el cual se presentaban principalmente cuatro planteamientos:  

Á Un reglamento de desarrollo urbano 
Á El plano de zonificación 
Á El plano de las vías y las futuras arterias  
Á Y el plano guía de las futuras urbanizaciones. 

 
Se perdió una oportunidad inmejorable para haber realizado un gran avance en materia 

urbana para la ciudad, con un aporte significativo que hubiese representado mayores 

desarrollos integrales, se quedó a la espera del momento propicio para realizar una 

planificación futura moderna que ya se hacía urgente, ante los eventos relacionados con 

la especulación urbana que estaban en efervescencia y que iban en contravía de las 

necesidades urbanas. 

En cuanto a los movimientos de vanguardia europeos estaban más accesibles a las 

personas de gobierno y de las élites predominantes, por lo que el CIAM (Congreso 

Internacional de Arquitectura Moderna), no había pasado inadvertido en Colombia, aunque 

se había fundado en 1929, su manifiesto del IV congreso en 1933, se había publicado en 

1942 y hacía referencia a las disposiciones que debían tener las ciudades tras el caos 

surgido a causa de la industrialización para que estas superaran el fenómeno a través de 

unos postulados donde primaba el individuo, y las actividades que este realizaba como 

habitar, trabajar, cultivar el cuerpo y espíritu y movilizarse.  

En la siguiente imagen se observa el Plano de 1944, donde se aprecia la consolidación de 

la ciudad sobre la margen oriental del rio, (el cual ya presentaba su recorrido canalizado), 

desde el centro histórico, pasando por el barrio Buenos Aires, continuando por el norte con 

los barrios de Prado, Villa Hermosa, Aranjuez y Manrique. En la ladera de este mismo 

costado se empezaba a poblar de una forma apenas perceptible. Mientras que en la zona 

occidental existían barrios desde tiempo atrás como Belén, Robledo, un sector de la 

América y el corregimiento de San Cristóbal, donde aún no había continuidad en la trama 

urbana y apenas se empezaban a emplazar barrios nuevos como Laureles, sería la zona 

para desarrollar en materia urbana a partir de los años de 1940, como en efecto sucedió. 
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de 1944  

Imagen 8: Plano de Medellín de 1944 
Fuente: https://ahmedellin.janium.net/janium-bin/sumario.pl?ld20200213095555 
Editado por el autor 
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2.4 El Plan Piloto como única solución para enfrentar el 

caos existente 

En este punto, existe un antes y un después en el desarrollo urbanístico de la ciudad, el 

antes es una herencia rígida establecida desde tiempos de la conquista donde se 

confunden diferentes usos del suelo en un mismo territorio, con un crecimiento sin 

planificación con tendencia al desorden urbano, en un segundo momento se presenta una 

intervención permanente de ingenieros donde desconocen conceptos urbanos adecuados 

que evitarán el crecimiento desmedido y sin control que presentaba la ciudad en la era 

moderna. 

 

Pero es a partir del Plan Piloto de Wiener y Sert, que la ciudad se organiza para su 

ejecución por medio del Plan Regulador en lo administrativo como primera medida y luego 

desde la puesta en marcha de una serie de medidas conducentes a controlar el crecimiento 

urbano desmedido, con viviendas masivas en altura y de carácter vecinal diferentes a los 

tradicionales barrios, para tener un uso del suelo más racional, de acuerdo a unas mixturas 

que hicieran posible la separación de actividades en unas áreas y la combinación de éstas 

en otras. 

 

Solo se cristaliza entre 1948 y 1950, ña través de la firma constructora norteamericana de 

Paul Lester Wiener y Josep Lluís Sert, quienes elaboraron los planos de desarrollo para 

las ciudades de Tumaco, Medellín, Cali y Bogotá, ratificados por el gobierno nacional 

mediante decreto 693 de 1951ò. (Botero Herrera, 1996, pág. 334). 

Y el cual en palabras de Restrepo (2017) se define así: 

El Plan Piloto consistía en un anteproyecto que los urbanistas contratados realizarían 

teniendo en cuenta las condiciones actuales de la ciudad; este era la primera etapa, del 

cual se entregaron veinte planos y tres volúmenes, después de la aprobación de este por 

el Grupo Técnico Local, continuaba la segunda etapa y era la creación de la Oficina del 

Plan Regulador a cargo del arquitecto Nel Rodríguez, la cual sería la encargada de velar 

por el buen funcionamiento del contrato, el correcto desempeño de los contratistas y como 

entidad llamada a ser la directora del progreso y desarrollo de la ciudad (, p. 213).  
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En síntesis, era la aplicación de las diferentes recomendaciones dadas por sus autores. 

fue la herramienta de desarrollo urbanístico de la ciudad entre 1950 y 1970, e inclusive 

algunos lustros más, al respecto Quesada Gómez (2006), expone los cuatro principios 

básicos en lo que se fundamentaba esta propuesta: 

Á Articular la ciudad dentro de un sistema regional. 

Á Formular una estructura básica de crecimiento basado en la zonificación, para 

satisfacer las cuatro necesidades básicas de las comunidades urbanas. 

Á Contener la expansión 

Á Introducir los instrumentos técnicos de planeación, zonificación, alturas y 

densificación. (pág. 3) 

 

El Plan Director hacia parte de la tercera etapa, por medio del cual se realizaron una serie 

de proyectos orientados en temas viales, ordenamiento en los usos del suelo, zonificación, 

un reglamento de construcción y una quinta función la cultural y cívica, como respuesta a 

la necesidad de un territorio físico especial para expresar el sentido de comunidad. 

Uno de los aspectos que se le abonan al Plan Regulador es que sirvió para que el municipio 

se reestructurara en sus dependencias administrativas y consolidara sus gestiones en 

cuanto a valorización, planificación y urbanismo como dos unidades independientes con 

responsabilidades diferentes. Además a las Empresas Públicas se le concede autonomía 

para que se encargue de la prestación de los servicios públicos residenciales como eran 

electricidad, acueducto, telefonía y alcantarillado, mientras otro tipo de servicios como la 

administración de plazas de mercado satélites, servicio de aseo,  la feria de ganado, 

matadero entre otras se encomienda a la recién creada Empresas Varias, la secretaría de 

Obras Públicas se encargaría de las quebradas mientras que el transporte urbano pasaba 

a manos privadas. 

A pesar de conocer las obras que se deberían ejecutar para dar cumplimiento al Plan 

Director, a las autoridades de la ciudad les tomó más de dos décadas empezar a 

materializarlas, de acuerdo con varios componentes que integrarían el desarrollo urbano 

de la ciudad, después de la revisión del Plan Piloto en 1959 y del Plan Director en 1969, 

se elaboró el Plan Integral (del cual hacían parte el plan vial, el plan de parques y la 
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creación del gran centro cívico), con ajustes para cumplir con los nuevos requerimientos 

que exigía la ciudad. 

Con base en información levantada y procesada de la ciudad, se crearon una serie de 

planos en los cuales se proyectaba lo que se debía realizar para tener una oportunidad de 

efectuar los cambios que a juicio de los especialistas necesitaba la ciudad para afrontar de 

manera adecuada el crecimiento impetuoso que estaba teniendo. 

Donde se trazaron varios planes dentro de los cuales estaban El Plan Vial, como respuesta 

a la creación de una malla urbana, un gran Centro Cívico donde estuvieran ubicadas los 

centros de poder a nivel local y regional, unas zonificaciones para determinar los usos del 

suelo actuales y como deberían reorientarse, en cuanto al tema de la vivienda se introdujo 

como novedad la unidad vecinal limitada, que se diferenciaba del barrio tradicional. 

Otro de los componentes relevantes que se recomendaban y proyectaban en este Plan 

Piloto era construir en diferentes puntos de la ciudad varios parques como aporte al 

sistema verde de un lado, y por el otro como sitio de encuentro y esparcimiento para los 

habitantes que quisieran disfrutar de ellos, como respuesta al déficit acumulado que se 

presentaba de espacios verdes y abiertos.  

Se constituye el Plan De Parques a los cuales se les dio inicio en 1970 y se continuó con 

su ejecución hasta una década después, entre los cuales se cuenta: 

En la zona nororiental: El Raizal, Villa de Guadalupe, Santa Inés, el de San Blas fue 

posterior, en el año de 1976. 

En la zona Noroccidental estaban: Alfonso López, Tejelo, Santander y Pedregal. 

En el costado centro occidental se contaba el de: Atanasio Girardot, Los Alcázares La 

Matea, La Castellana, Los Alpes, Malibù, Las Playas y la Unidad deportiva de Belén. 

En el centro oriente se encontraban: Las Estancias y Los Cerros. 

En el sur estaban: Trinidad, Cristo Rey, Manila y Alameda 

 

La propuesta del gran centro cívico que albergara no solo los edificios donde estuvieran 

ubicados los tres poderes sino también áreas destinadas para el encuentro colectivo, 

donde se concentraran actividades como la educación, la vida, las artes y la cultura, 

aunque no se cumplió a cabalidad lo planteado en el Plan Piloto, si surge como un centro 
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cívico que cumple con las expectativas y que Medellín necesitaba de manera inmediata, 

así se expresa a continuación:  

En vista de que el municipio era propietario de una gran porción de tierra donde antes 

quedaban las bodegas de la Federación Nacional de Cafeteros, La estación del Ferrocarril 

y los terrenos antes ocupados de manera ilegal por tugurios, se escogió por parte de los 

urbanistas ese sitio como propicio para emplazar este centro c²vico, ñSe propuso, por lo 

tanto, una extensión del centro existente de la ciudad hacia el costado sur, lugar donde se 

encontraba ubicada la estación del Ferrocarril de Antioquia, en un lote de forma triangular 

llamado La Alpujarraò (Cuervo, 2017, p§g. 215). 

A continuación se presenta en la imagen 9, el sitio de emplazamiento donde se proyectaron 

las obras del gran centro cívico de Medellín, allí estaban ubicados la estación del Ferrocarril 

de Medellín, bodegas de la Federación Nacional de Cafeteros y en amarillo los tugurios 

que se habían establecido allí desde tiempo atrás, a lo largo de la vía férrea adyacente al 

rio Medellín (en azul), se realizó un censo de estos moradores y se reubicaron en el barrio 

Villa del Socorro en la comuna 2. (Ver pág. 65) 

 

              Rio Medellin canalizado y rectificado       

              Actual C.A.M. (Centro Administrativo Municipal Alpujarra) 

.  
              Asentamientos informales  

 
               Estación del ferrocarril de Antioquia  
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Imagen 9: Plano de las antiguas bodegas del ferrocarril de Antioquia  
Fuente: Centro de Documentación de Planeación, Planoteca 1, Bandeja 3, Bolsa 50, Folio 2. 
Editado por el autor 

 

2.5 Primeras reglamentaciones urbanas 

Las contradicciones que generó el Plan Piloto fue su aplicación mecanicista en sus 

primeros años y la flexibilización con la que se trataron ciertos temas posteriormente, 

generando una fuerte presión sobre el centro y una gran segregación en los usos del suelo, 

movilidad caótica entre el sitio de vivienda y el área de trabajo. Se hizo una revisión de 

este en 1959, generando el Plan Director y otra en los años 70 ocasionando ajustes en las 

normas para los nuevos requerimientos del desarrollo urbano. 

En consecuencia, esto generó temas álgidos que se convirtieron en problema para la 

ciudad, debido a la explosión urbana y la falta de programas sociales estatales que trataran 

de remediar la situación, se identifican estos problemas a saber: 

Á Segregación urbana 

Á Reglamentación en urbanizaciones y viviendas. 

Á Densificación  

 

Además, con el código de construcción de 1975 se agravó la segregación espacial urbana, 

esta empieza a ser muy notoria con las disposiciones reguladas para las clases altas, 

ubicadas en la parte sur y suroccidental, esto transcurre hasta 1980 cuando se presenta 

un periodo de crisis urbana, y el reemplazo del Plan por el c·digo urbano, ñEn los a¶os 80 

aparecen problemas de ingobernabilidad. Crisis en los servicios públicos, el esquema 

nacional empieza a hacer crisis: corrupción, clientelismo. Dificultades en las políticas de 

vivienda ICTò (Giraldo, 1988, p§g. 3).  

La segregación urbana: con el objetivo de controlar y orientar las normas sobre el 

desarrollo de la ciudad y la actividad de la construcción en 1968 se comienzan a producir 

las primeras reglamentaciones. Son tres tipos de reglamento los que entran en 

funcionamiento: el de urbanización o zonificación residencial orientado a las áreas 

destinadas para este propósito, dividió la ciudad en tres zonas residenciales según el 

estrato socioeconómico, las zonas R1, para viviendas semi campestres con lotes que iban 

desde los 1500 m² hasta los 3000 m², para clase alta; Los R2, para viviendas unifamiliar o 
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bifamiliar continua de especificaciones medias, con lotes comprendidos entre 250 m² y 400 

m², para clase media y las R3, vivienda unifamiliar y bifamiliar continua de especificaciones 

mínimas, con lotes que tenían 120 m² y 8 m de frente, para 1972 el ICT, sin mediar consulta 

previa con el Departamento de planeación, establece como norma mínima de urbanización 

en el Barrio Doce de Octubre para las R3, con un lote de 72 m² y 6 m de frente. 

En 1982 se modifica el reglamento de urbanizaciones por el primer estatuto general de 

normas para la ciudad donde se permite una mezcla de usos de suelo inclusive de estratos 

socio económicos. 

Reglamentación en urbanizaciones y viviendas: como consecuencia inmediata del 

estatuto de 1982, se produjo un incremento en las densidades de ocupación, en los índices 

de construcción y la densidad poblacional, así las zonas R1, disminuyeron inicialmente a 

900 m² y 500 m², pero debido a presiones del sector inmobiliario y constructivo lograron 

convertir el área en zonas de conjuntos residenciales y urbanizaciones multifamiliares 

trayendo como consecuencia una alta densificación y una gran afectación en la 

infraestructura  vial, de equipamientos y de servicios, estos quedaron exentos de cumplir 

con estas obligaciones urbanísticas que corrieron por parte de la municipalidad. En las 

zonas R2, paso a tener un área de 225 m² y 160 m² por lote, en cuanto a las zonas R3, 

esta área paso a los 72 m², pero en 1983 para las viviendas sin cuota inicial que realizaba 

el ICT, bajo el área del lote a 36 m² con un frente de 6 m, inclusive se llegó a tener en 

proyectos privados por fuera de Medellín en urbanizaciones masivas un área de 24 m²  en 

el lote y 3 m de frente. 

Po lo cual esta laxitud produjo una serie de abusos, traducidos en la mala calidad 

habitacional que se estaba produciendo y ofreciendo en la ejecución de las viviendas como 

también en la degradación en las condiciones urbanísticas entregadas por parte de los 

urbanizadores privados, como medida correctiva se originó un nuevo estatuto 

metropolitano de normas urbanas (1987), donde se incorporaba un cambio en las áreas 

mínimas para las zonas R3, que paso a los 60 m² por lote , y un frente de 5 m², para toda 

el área metropolitana además de unos estándares establecidos en la vivienda de acuerdo 

a su tipología, número,  áreas útiles y privadas con antejardín. 
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Este estatuto fue relevante para contener los abusos que durante algún tiempo realizaron 

los constructores privados y también para garantizar la calidad urbanística en la ciudad, en 

el ámbito público y privado, en lo referente a espacios habitacionales y urbanos. 

Densificación: Como se dijo anteriormente en 1970 se empezaba a sentir la explosión urbana, 

que ocasiona el agotamiento de tierras urbanas para seguir creciendo de manera horizontal, así 

que se empieza a concebir una densificación y un crecimiento de soluciones de vivienda en 

altura, (hasta cuatro pisos), así que en las zonas definidas como viviendas unifamiliares y 

Bifamiliares se desarrollaran proyectos  multifamiliares, se construyen varios proyectos a cargo 

del ICT, sin existir norma alguna al respecto, es a partir de 1972 cuando se reglamentan, como 

edificios multifamiliares aislados que estuvieran en áreas con unas condiciones de favorabilidad, 

servicios públicos y equipamientos urbanos, en 1973 se creó la reglamentación para las 

urbanizaciones multifamiliares, definidos en tres categorías según la zona, anteriormente 

identificados como M1, M2, M3, M5 y M6, para los cuales se establecían posibilidades 

urbanísticas en cuanto a altura, índices de ocupación, área libre, etc. (como se observa en la 

imagen 10). 

En el Poblado se retoma esta normativa para convertir los lotes de 2500 m² y 3000 m², de las 

casas campestres en las urbanizaciones cerradas que se empezaron a desarrollar de manera 

masiva para esta época. Estas normas han sufrido ajustes en el tiempo pero en esencia sigue 

conservando su cuerpo original hasta el presente. 

Para inicios de la década del 80, ya se presentaba en el sector del poblado la construcción 

en gran número de edificaciones en altura, para albergar principalmente vivienda para el 

estrato alto y se prolongaba hasta los límites con Envigado,  situación similar se presentaba 

en los otros municipios que hacían parte del área metropolitana, en las periferias se había 

alcanzado la cota del borde de ciudad en algunos barrios nuevos de invasión, lo que hacía 

que se pensara seriamente en redensificar el territorio urbano como medida de choque,  

nuevas normas  urbanas que descentralizaban el poder nacional y daban mayor autonomía 

a las regiones y ciudades en política y manejo presupuestal pero también las hacían que 

tomaran más partido por cuenta propia sobre este tipo de decisiones en concordancia con 

el departamento y la nación.  

A continuación se presenta en la imagen 10, la zonificación de acuerdo con los planteamientos 

del Plan Piloto se incorpora como novedad las unidades vecinales controladas, muchas de las 

cuales ejecutó el Instituto de Crédito Territorial (ICT), siguiendo los principios urbanos del CIAM,  
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con avenidas amplias, espacios para el esparcimiento y diversión y alejados del sitio de trabajo, 

teniendo como el mejor ejemplo concebido en la ciudad, por su ubicación, buen acabado de las 

edificaciones y el entorno desarrollado hacia el interior conjugándose una buena disposición 

espacial urbana el Conjunto Residencial Carlos E. Restrepo. También se aprecia las 

disposiciones de separación del área de trabajo y vivienda, que tanto ha sido criticado, como 

también la segregación en las edificaciones para vivienda popular y de estrato alto. 
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Á Primeras medidas de carácter urbano 
 

Con la aprobación de la Ley 9 de 1989, Ley de reforma urbana supuso por fin la 

culminación de una serie de intentos fallidos por establecer una reforma urbana, que se 

había iniciado desde 1969. En la cual se dictan disposiciones sobre planificación del 

desarrollo municipal para municipios con una población superior a cien mil habitantes 

incluida la ciudad de Bogotá, la intendencia especial de San Andrés y Providencia y las 

áreas metropolitanas. 

Sobre esta última parte Aprile-Gniset (1992), afirma lo siguiente con la ley 9ª de 1989 y el 

nuevo C·digo de R®gimen Municipal, con la ñreorientaci·nò del BCH y la ñreestructuraci·nò 

del ICT, el Estado concretiza un viejo anhelo: quitarse de encima el problema del déficit de 

vivienda y de todo lo que concierne a la vivienda popular. De allí en adelante estas 

cuestiones serán responsabilidad de los municipios. 

Además de actuaciones sobre el espacio público, de la adquisición de bienes por 

enajenación voluntaria y por expropiación, como la protección a los moradores en los 

proyectos de renovación urbana, de la legalización de títulos para la vivienda de interés 

social, de las licencias y sanciones urbanísticas, de los bancos de tierras y de la integración 

y reajustes de tierras, de la extinción de dominio sobre predios urbanos, de los 

instrumentos para la reforma urbana.  

Se trato de un primer acercamiento a la modernización y reglamentación de la planificación 

urbana, como lo expresa abiertamente Botero G. (1991): 

La Ley es de indiscutible trascendencia, y exagerando un poco podemos considerarla 

como el ñnacimiento del derecho urbanoò en Colombia, como algo diferenciado y 

desprendido del viejo contexto global del ñDerecho Civilò de corte cl§sico, casi ñDerecho 

Romanoò, en el que cualquier tipo de preocupaci·n social brillaba por su ausencia (pág. 

55). 

Este Estatuto Municipal de Planeación, da cuenta de los mecanismos que en adelante van 

a ser necesarios para realizar acciones de planeación, construcción y urbanismo, previo a 

una clasificación de usos del suelo. 
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Con la Ley 388 de 1997, se da un avance sobre la planificación del desarrollo municipal 

para el territorio nacional, más conocida como la ley de desarrollo territorial. Se establece 

para que los municipios del país formulen sus planes de ordenamiento territorial 

fundamentados en los siguientes principios:  

1. La función social y ecológica de la propiedad. 

2. La prevalencia del interés general sobre el particular. 

3. La distribución equitativa de las cargas y los beneficios. (Artículo 2, ley 388 de 

1997). 

Definiendo el Plan de 0rdenamiento Territorial como ñ[é], el conjunto de objetivos, 

directrices, políticas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas adoptadas para 

orientar y administrar el desarrollo f²sico del territorio y la utilizaci·n del sueloò (Articulo 9, 

ley 388 de 1997). 

NOTA: En el anexo A se encuentra La información normativa (leyes, acuerdos, decretos y 

planes), que amplía o fundamenta el desarrollo temático de este capítulo. 

En esta primera parte se ha tratado la evolución y conformación de la ciudad formal y 

planificada según el criterio de los dirigentes de la época, de un lado, como también de la 

complejidad que se deriva de su crecimiento y las diversas problemáticas que debe 

empezar a resolver según las reglas y normas existentes en su momento, del otro. 

Corresponde ahora abordar el tema de la vivienda, donde sin lugar a duda la falta de 

políticas claras durante las primeras décadas del siglo XX en el Estado colombiano hizo 

muy precarias las condiciones de vida de la mayoría de la población, esto sumado a las 

condiciones insalubres que prevalecían en las principales ciudades del país, como eran la 

falta de acueductos con agua potable y una red de alcantarillado que recogiera las aguas 

servidas de la vía pública. 

2.6 Antecedentes en Latinoamérica sobre planificación 
e informalidad urbana 

EL CINVA, como órgano de formación en la planificación Latinoamericana. 
 
En Colombia en 1951, se creó el primer organismo Latinoamericano sobre formación, 

investigación, divulgación, cooperación y asesoría en urbanismo y construcción, llamado 
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Centro Interamericano de Vivienda y Planeación Urbana ïCINVA-, por iniciativa de la 

Organización de Estados Americanos ïOEA-, Universidad Nacional y el Instituto de Crédito 

Territorial, dentro del CINVA se creó la Sociedad Colombiana de Planificación SCP- en 

1956, siendo la primera en la región. Según Contreras (2011) afirma: 

 

[é] el esquema institucional de dotación habitacional dispuesto en Latinoamérica fracasó, 

aunque fueron promovidos grandes proyectos estatales de vivienda con modelos 

establecidos casi todos por centros internacionales y entidades gubernamentales como el 

Cinva, [é] sostiene que el Cinva estimó la planeación y los programas de acción comunal 

como elementos inconmovibles en un esquema de intervención estatal que pudiera 

garantizar la aplicación de los principios de la planeación integral y legitimar toda iniciativa 

gubernamental orientada al desarrollo social.(pág. 2) 

 

Este programa se prolongó hasta 1974, se implementó casi en su totalidad en Bogotá, 

salvo una participación en la ciudad de Cali en el sector de un asentamiento llamado Siloé. 

Su desarrollo fue a la par de la acción comunal como intermediario de la acción estatal y 

la participación comunitaria como eje primordial en la ejecución de las intervenciones. 

 

A continuación, se menciona como funcionaba la dinámica de enseñanza. 

ñEl CINVA recib²a cada a¶o medio centenar de becarios. Los especializaba en cursos de 

10 meses. Cre· un ambiente americanista enriquecedor del procesoò (Mendoza, 1995, 

pág. 1). 

 

Su objetivo era atender el déficit de vivienda para poblaciones urbano- marginales, a través 

de la reducción de costos en la producción de vivienda. A pesar de que en la década del 

50 se había establecido un programa de planificación urbana en zonas marginales fue de 

carácter local, pues prevaleció en la ciudad de Bogotá y una intervención en un barrio de 

la ciudad de Cali; el gobierno nacional pretendía desde finales de la década del 60, frenar 

y reorientar la migración del campo hacia la ciudad con una propuesta de reforma agraria 

y de fomento al desarrollo de ciudades intermedias. 

 

Durante los años sesenta, los gobiernos latinoamericanos enfocaron sus esfuerzos en la 

creación de instituciones nacionales de vivienda y en el financiamiento de proyectos 
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masivos de viviendas terminadas. Los resultados no fueron siempre los esperados; en 

muchos casos se crearon instituciones excesivamente burocráticas e ineficaces, las 

viviendas resultaron costosas y accesibles a los hogares más pobres sólo con altas 

subvenciones, y los esquemas de subsidio no llegaron precisamente a la población 

destinataria, pues la ambigüedad de las reglas y la ausencia de soluciones de mercado 

hizo que los hogares de ingresos medios desplazaran a los hogares pobres en el uso de 

la vivienda social. 

 

Y este fenómeno a pesar de esfuerzos aislados de los gobiernos seguía en crecimiento 

debido a que no había para los más pobres urbanos una forma fácil de acceder de manera 

legal a la tierra urbana, el mercado formal inmobiliario imponía unas condiciones de 

mercado que solo los que tenían un buen empleo y respaldo de una empresa que les 

otorgara crédito lo podían hacer, y esto sumado a la falta de empleo en el mercado laboral 

formal, ocasionó que los pobres urbanos tomaran el camino de la ilegalidad en la 

ocupación de las tierras, sitios apartados de la urbe, de difícil acceso sin equipamientos 

básicos, e  informalidad en la manera de proveerse una vivienda digna. 

 

Un punto de inflexión se dio en 1972, cuando se celebró en Estocolmo (Suecia), una 

conferencia de la Organización de Naciones Unidas ïONU en adelante- sobre problemas 

ambientales donde se empezó a generar conciencia sobre la forma de habitar, producir y 

vivir adecuadamente con el entorno, en la declaración de siete, puntos y en la resolución 

de veintiséis principios, se trae un aparte del principio número cuatro de la conferencia de 

Estocolmo, ONU (1972): 

 

[é] En los países en desarrollo la mayoría de los problemas ambientales son causados 

por el subdesarrollo. Millones de personas siguen viviendo muy por debajo de los niveles 

mínimos necesarios para una existencia humana decorosa, privada de alimentación 

adecuada y el vestido, la vivienda, y la educación la salud y el saneamiento (pág. 1). 

 

Para 1976 la ONU, celebró en Vancouver (Canadá), la conferencia HABITAT I, que fue la 

continuación de la anterior (Estocolmo), sobre asentamientos humanos en las ciudades 

donde se trató de establecer un programa mínimo de recomendaciones que cimentara 

sobre bases más humanas la construcción de las viviendas, servicios y equipamientos 

generales. 
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Ya para 1996 en Estambul (Turquía), la ONU, celebra HABITAT II donde se aprobó 

el Programa de Hábitat  y la Declaración de Estambul, por la cual los gobiernos se 

comprometieron con los objetivos de lograr una vivienda adecuada para todos y 

asentamientos humanos sostenibles. 

 

A continuación, se agrupan las actuaciones estatales sobre vivienda en etapas por coincidir 

en sus orientaciones y objetivos.  

2.7 Etapas de la vivienda auspiciada por el Estado 

Inicialmente se destacan unas etapas plenamente identificadas a través del tiempo por 

medio de las cuales el gobierno nacional ha conseguido mejorar las condiciones de la 

vivienda social.  

Á Etapa de higiene y salubridad  
 

Desde el gobierno central se empiezan a promulgar las primeras Leyes que establecían 

acciones conducentes a mejorar el entorno del trabajador, como fueron: establecer 

condiciones de salubridad e higiene en los sitios donde viviesen o se hospedaran los 

proletarios, también se destaca la apropiación e incremento de recursos del presupuesto 

municipal para la construcción de vivienda, ya se empezaba a notar el déficit habitacional, 

recaudación e inversión del impuesto de valorización, también es notorio la creación del 

Instituto de Crédito territorial (ICT), con una sección urbana que otorgaba créditos a 

cooperativas de habitaciones que tengan por objeto la urbanización y construcción de 

vivienda para empleados, profesionales y pequeños comerciantes. Con esto se pretendía 

superar el déficit de vivienda popular urbana que ya se presentaba en varias ciudades del 

país, consistía entonces en adquirir lotes urbanizables, edificar viviendas y programar la 

venta con plazos y precios adecuados al mercado popular inmobiliario. 

En la ciudad ya se notaban iniciativas que dejaban entrever acciones en el mejoramiento 

de la salubridad y la higiene por parte de la S.M.P. Además de impulsar el desarrollo 

urbano, desde el ornato y embellecimiento de la ciudad en sus inicios, pasando por la 

creación de empresas municipales de servicios públicos (1918), cobertura de quebradas 

(Santa Elena 1920-1930),  rectificación y canalización del rio Medellín (1912-1943), 

ensanche de vías, creación de barrios para obreros, hasta edificaciones comerciales (hotel 

https://www.un.org/en/events/pastevents/pdfs/habitat_agenda.pdf
https://undocs.org/es/A/RES/S-25/2
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Nutibara,1945), instituciones educativas (instituto de Bellas Artes,1961), concursos para 

edificaciones públicas(Palacio Municipal, 1927), elaboración de planos de la ciudad (1911) 

y la creación del parque Norte (Bosque de la Independencia en sus orígenes, 1911). 

 

A propósito del estado de sanidad la ciudad presentaba un considerable atraso en el 

desarrollo de un sistema de acueducto y alcantarillado que brindara un suministro del 

servicio de agua potable de forma permanente y eficiente (Álvarez y Chicangana, 2015).  

Además, sostienen que la construcción del sistema de alcantarillado quedó a cargo de los 

habitantes que necesitaban realizar el tramo requerido, por lo que fue de muy mala calidad, 

sin mayor cobertura en la ciudad, la municipalidad argumentaba no tener recursos para 

ello.  

 

El auge de una industria primaria en crecimiento, representada en diversas factorías, hizo 

que se crearan nuevos y más empleos, que surgiera una clase obrera, que dentro de sus 

necesidades básicas insatisfechas ocupara el primer lugar la vivienda, como sitio propio 

para albergar a su familia.  

Muchos obreros se beneficiaron de programas de vivienda que empezaron a implementar 

algunas fabricas, estos les daban facilidades tales como bajas cuotas, deducibles del 

salario,  y largos plazos para cancelar la deuda, otros mientras tanto les prestaban el dinero 

para comprar la casa o un solar para luego edificar. 

Á Etapa de la Institucionalidad 
 

Periodo comprendido entre 1943 y 1965, el Estado uso todas sus facultades para crear no 

solo los organismos, sino la legislación para desarrollar viviendas para obreros, 

empleados, profesionales, militares, asociaciones y cooperativas igualmente la manera de 

que todos pudieran acceder a ellas. 

Las acciones del Estado en materia de vivienda social se canalizaron por medio de las 

siguientes entidades oficiales: el Banco Central Hipotecario, el ICT, la Caja de Crédito 

Agrario, Industrial y Minero, y la Caja de Vivienda Militar, siendo protagonistas de primer 

orden en su accionar el BCH y el ICT. Etapa que se caracteriza por un adecuado 

funcionamiento de estas instituciones en la captación de recursos y en la ejecución de 

muchos proyectos en el país, con más desarrollo de ellos en ciudades como Bogotá, Cali 
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y Medellín en cabeza del ICT, mientras que la vivienda rural quedó a cargo de la Caja de 

Crédito Agrario, Industrial y Minero. 

  

Entre las acciones destacadas se cuenta la creación de las Juntas Departamentales de 

Vivienda Popular como alternativa para favorecer la construcción de vivienda para los 

trabajadores, las cuales funcionarían en las capitales de los departamentos. Èstas podían 

ser vigilada por el Instituto de Crédito Territorial (ICT). 

A nivel municipal Hay varias disposiciones en favor de impulsar la creación de viviendas y 

la regulación de predios urbanos y reubicaciones, entre las cuales mencionamos 

continuación. 

Se dispone de las tierras ejidos o campos comunitarios que eran de propiedad del Estado 

(municipios), y se remontaban a la época de la colonia, para ser destinados en la 

construcción de vivienda popular, como forma de aliviar el déficit de vivienda para las 

clases menos favorecidas, en las respectivas ciudades que así lo dispusieran con la 

aprobación del concejo municipal.  

Se crea la oficina del Plano Regulador de Medellín, como se mencionó anteriormente. 

Preocupados por la situación y ante las recomendaciones de los urbanistas Winner y Sert, 

que habían fijado el lugar de la Alpujarra como futuro centro administrativo para la ciudad, 

después de censar a estas personas se decidió trasladarlas a las afueras de la ciudad, en 

casas dadas por el municipio a precios módicos y largos plazos, en lo que hoy se conoce 

como Villa del Socorro, en la comuna 2, para lo cual se crea en 1956 la fundación Casitas 

de la Providencia, (Ver imagen 9).  

Pero la actividad de la Fundación no solo se limitó a construir viviendas y dotarlas de 

servicios básicos, también realizar campañas de rehabilitación de viviendas a favor de las 

personas pobres de Medellín, incorporar a sus habitantes a la vida social y económica de 

la ciudad. 

Igualmente se crea el fondo de habilitación de Viviendas de las Empresas Públicas de 

Medellín aplicando una política municipal denominada Fondo Rotatorio de Rehabilitación 

de Barrios y empieza a dotar de servicios públicos básicos legales, principalmente de 

acueducto y alcantarillado a las comunidades de más bajos recursos así como también la 
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regularización de vías, de esta forma la municipalidad reconoce el problema de estas 

zonas informales y les posibilita que tengan un desarrollo acorde con el resto de la ciudad. 

A si mismo se crea el Banco de Ahorro y Vivienda y la autorización para la formación de 

Asociaciones Mutualistas de Ahorro y Préstamo. 

En Medellín el ICT construye de forma masiva viviendas para estratos de clase media y 

baja entre los años 1951 a 1986, especialmente en el costado occidental, entre ellas 

contamos las siguiente: Carlos E. Restrepo, barrio los Libertadores (hoy San Joaquín), Las 

Torres de Marco Fidel Suarez (torres de Bombona), El Departamento y la Floresta, el barrio 

12 de Octubre, Torres del 12 de Octubre, Pedregal, Alfonso López, barrio Francisco 

Antonio Zea, Urbanización Tricentenario, barrio Las Playas, urbanización Altamira, barrio 

Belencito, ciudad Cacique Niquia, Nueva Villa del Aburra III. 

Con estas últimas determinaciones se llega al final de esta etapa, y se da un cambio en 

cuanto a la política a seguir en materia de vivienda y de ahorro, lo que viene a continuación 

es una especie de etapa de transición en la cual se preparan implementaciones en el plan 

de desarrollo enfocado en las acciones estatales que van a regir la vivienda social en 

Colombia, desmantelando paulatinamente las instituciones que dieron carácter y fuerza a 

esta importante etapa. 

Á Etapa de transición 
 

A nivel nacional esta transcurre desde 1966 hasta 1972, en la cual se realizan 

implementaciones en el ICT, se crea el fondo nacional del ahorro y las corporaciones 

privadas de ahorro y vivienda (CAV), con la cual se pretendía promover el ahorro privado 

y encauzarlo hacia la industria de la construcción, además de otorgar créditos hipotecarios 

para vivienda. La operación (ahorro y préstamo), de las corporaciones se llevaría a cabo 

mediante la Unidad de Poder Adquisitivo Constante (UPAC). Las corporaciones serían las 

encargadas de financiar los planes y programas de vivienda a cargo del sector privado. Se 

crearon varias compañías urbanizadoras y constructoras de vivienda, que en los años 

posteriores asumirán el control inmobiliario en el país. 

Como estrategia para dejar en manos del capital privado el tema de suministro de vivienda, 

por lo cual, con la adopción de políticas económicas acordes a las dinámicas 

internacionales, el Estado traslada su obligación a las corporaciones de ahorro, bancos y 

luego a empresas privadas, estas redireccionan su población objetivo a clase media y alta, 
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haciendo más notorio el déficit de viviendas en detrimento de los habitantes más 

necesitados.  

A nivel local se encaminaron acciones para que la Junta directiva de las Empresas Públicas 

de Medellín pusieran en marcha una división interna llamada Habilitación de Viviendas, 

con el objeto de prestar servicios de energía, acueducto y alcantarillado en barrios 

subnormales, con la aprobación del Departamento de Planeación, se realizó una 

legalización masiva de servicios públicos, después se institucionalizó por medio del 

presente Acuerdo y se denominó División de Habilitación de Vivienda de las Empresas 

Públicas de Medellín. 

Á Etapa de Corporaciones de Ahorro y Vivienda 
 

En adelante CAV transcurre entre 1972 y 1990, en este periodo se trató de normalizar y 

hacer compatible las normas existentes ya enfocadas a los reglamentos de las 

corporaciones de Ahorro y Vivienda, donde se ve el continuo reajuste en las unidades de 

valor constante. En esta etapa surgen las corporaciones de ahorro y vivienda de capital 

privado por encargo del gobierno nacional el cual las faculta para que sigan produciendo 

vivienda para los trabajadores de clase media y baja. 

 

A nivel local había surgido en 1956 Casitas de la Providencia, pero con el pasar del tiempo 

la entidad amplía su objeto social, tomando el nombre de Corporación de Vivienda y 

Desarrollo Social (CORVIDE), que se oficializa en 1975, modificándose los estatutos, su 

estructura administrativa y la cobertura de influencia que ya pasa a toda el Área 

Metropolitana (1987). El ICT, se transformó en el Instituto de Vivienda de Interés Social y 

Reforma Urbana, INURBE, su objeto social es el de fomentar las soluciones de vivienda 

de interés social y promover la aplicación de la ley 9ª o las disposiciones que la modifiquen, 

adicionen o complementen. 

En esta etapa (1985-1992), la producción de viviendas populares obedece a programas 

de rehabilitación de viviendas, reubicación de diversos asentamientos irregulares, 

desalojos de familias por invasión de terrenos estratégicos, y viviendas básicas para 

familias de recursos medio bajos. 
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Entre los cuales se cuentan: Pinar del Cerro, Balcones de Robledo, El Limonar Etapa I y 

II, Portón del Limonar, Bifamiliares del Limonar, Kennedy, Villa Sofia. -Romeral, La Iguanà 

y Vallejuelos. 

 

La entidad se liquida en el año 2002, en el año 2004 se crea el Fondo Municipal de 

Vivienda de Interés Social ï FOVIMED, con autonomía administrativa y presupuestal, 

con el fin coordinar lo referente a programas de crédito y subsidios de vivienda urbana y 

rural, canalizar los recursos de manera eficiente, transferir bienes inmuebles a título de 

subsidio en especie y administrar los bienes de CORVIDE, antes de su liquidación, pero 

debido a que no poseía una estructura bien conformada se decide por parte de la 

administración municipal transformarla en una entidad más fuerte y es así como crea el 

Instituto Social de Vivienda y Hábitat de Medellín ISVIMED , a partir del 2008 y hasta 

la fecha con la misión de gerenciar la vivienda de interés social en Medellín, con acciones 

traducidas en soluciones habitacionales orientadas a la población en estado de pobreza y 

vulnerabilidad involucrando en ese proceso a las personas de los sectores beneficiados en 

la gestión y ejecución de proyectos de construcción de vivienda nueva, titulación y 

legalización, También tiene como modalidad los subsidios en mejoras de vivienda que han 

favorecido a muchas familias de diferentes sectores, mejoramiento de entorno, 

reasentamiento, acompañamiento social, gestión inmobiliaria y demás actuaciones 

integrales de vivienda y hábitat en el contexto urbano y rural Municipal. Sin embargo, 

existen reparos sobre la calidad espacial de la vivienda, donde se encuentran unidades 

habitacionales de 40 y 45 m² para albergar una familia compuesta hasta por 4 y 5 

integrantes, es demasiado precaria para acomodar este tipo de familias.  

 

Á Etapa de la nueva legislación 
 

Transcurre desde 1991 y aún está vigente, con la celebración de la Constitución Política 

en Colombia se fijaron una serie de medidas relacionadas con la vivienda social y la 

responsabilidad del Estado en crear e implementar acciones que logren dotar a las familias 

o personas para acceder a una vivienda digna.  

 

El Estado asume este mandato de la carta magna y está consagrado en el capítulo II, De 

los derechos sociales, económicos y culturales donde se establece la vivienda como 

derecho.  
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Artículo 51. Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El Estado fijará las 

condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promoverá planes 

de vivienda de interés social, sistemas adecuados de financiación a largo plazo y formas 

asociativas de ejecución de estos programas de vivienda.  

El Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social, estaría compuesto por los subsistemas 

de fomento o ejecución, de asistencia técnica y promoción a la organización social y el de 

financiación. 

El primero lo integrarían: el Fondo Nacional de Ahorro, la Caja de Vivienda Militar, los 

Fondos de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana y las entidades que prestan 

servicios públicos domiciliarios, mientras que el de financiación serian el BCH, la Caja de 

Crédito Agrario Industrial y minero y las cajas de compensación familiar. 

El subsidio familiar consistía en aporte en dinero o especie, otorgado por una sola vez al 

beneficiario para facilitar una solución de vivienda de interés. Dichos subsidios estarían 

condicionados por tres variables como son la disponibilidad de recursos por parte del 

gobierno, valor de la solución de vivienda y condiciones socioeconómicas del beneficiario.  

El Estado a partir de la nueva legislación dispone que sean los municipios y sus entidades 

descentralizadas los que se van a encargar del tema vivienda, la calidad de las viviendas no fue 

la misma que se realizó en la etapa institucional, además del agotamiento de tierras bajas, 

centrales y aptas para ello, se destinaron sitios alejados, sin conexión vial predominante y en 

pendiente. 

2.8 El papel del Estado en su contribución a la vivienda 
y al desarrollo urbano en Medellín. 

Como se pudo apreciar en la etapa institucional, el Estado procuró suplir el déficit de 

vivienda de interés social a partir no solo de normas, sino también con la creación de 

instituciones que cumplieran con esa función, pero fue difícil erradicar el déficit histórico 

que se traía desde las primeras décadas del siglo XX, sin embargo, se realizaron 

intervenciones muy afortunadas, principalmente en las ciudades de Bogotá, Cali y 

Medellín. 
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Corresponde entonces mencionar la labor realizada por estas instituciones en la ciudad de 

Medellín, por ser la ciudad que alberga el desarrollo del tema propuesto en el título del 

trabajo final de maestría. 

 

Comenzaremos por mencionar a las instituciones de carácter nacional que intervinieron en 

la construcción de viviendas para clase media en la ciudad y luego las instituciones de 

carácter municipal que tenían directamente a su cargo este asunto. 

El Banco Central Hipotecario (BCH): inicia operaciones en Julio de 1932, con capital 

mayoritario del banco, pero también realizan aportes los bancos comerciales de Bogotá, 

es a partir de 1935 donde establece un contrato con una compañía urbanizadora para que 

esta última realizara la construcción de viviendas para empleados. 

 

El BCH ayuda para que en 1939 se conforme el Instituto de Crédito Territorial (ICT). 

A diferencia de la ciudad de Bogotá donde su actividad fue muy prolífica desde sus 

comienzos, en Medellín no lo fue tanto, participó en la ejecución de algunos proyectos de 

vivienda. 

 

Finalizando la década del 40, construyó unas casas unifamiliares de dos niveles para 

personas de ingresos medios en el sector Lleras, barrio el Poblado. También en el sector 

de la América se llevó a cabo un programa de casas granja, pero para 1962 construye una 

urbanización para clase media de casas unifamiliares llamada La Palma y para el año de 

1978 construye en el mismo sector edificios de cinco pisos, que son la primera etapa de la 

urbanización Villa de la Aburra, después en el año de 1980 se construye la segunda etapa 

con características similares, pero más densa y compacta. Esto es lo que se puede dar 

cuenta de las actividades relacionadas con vivienda para clase media en la ciudad por 

parte de esta institución. 

 

El Instituto de Crédito Territorial (ICT): como ya se hizo mención su componente urbano 

surge a partir de 1942, teniendo una participación muy activa en la ciudad en la producción 

de vivienda con la puesta en marcha de programas de vivienda masiva y la implementación 

de estándares y reglamentaciones urbanísticas pioneras en el sector. 

 

A partir de 1951 inicia su actividad desarrollando la nueva ciudad que proponían Wiener y 

Sert con la construcción de viviendas para clase media en los barrios La Floresta y El 
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Departamento, como también Los libertadores, barrios para obreros como Alfonso López 

y Pedregal. En 1960, se comienza con Urbanizaciones en altura como Las Playas que 

constó de siete etapas, pero es a partir de 1969 y se extiende en algunos casos hasta 

1989, que la ciudad vive una creciente actividad edificadora por parte de la entidad, con 

proyectos de importancia para familias de ingresos medios, entre los que se contaban 

empleados públicos y obreros. 

 

Los Multifamiliares, la construcción de las primeras etapas de la urbanización Carlos E. 

Restrepo comienza en 1969, y constaba de cinco niveles y muy buenos desarrollos 

urbanísticos en el sector occidental, en el Doce de Octubre se construye en una sola etapa, 

torres de hasta ocho pisos cada una, (1972), y en Altamira se realizaron multifamiliares de 

cinco pisos con amplias zonas verdes (1975), en el Tricentenario se construyen 

multifamiliares básicos de cinco pisos, para 1976 se inicia la construcción de las Torres de 

Marco Fidel Suárez conocidas popularmente como Torres de Bomboná, ubicadas en el 

centro sector oriental, complejo de  tres torres, de 19 pisos, sobre una plataforma en el 

zócalo que sirve de área comercial, con un semisótano y tres sótanos para parqueadero.  

 

Soluciones de vivienda en agrupaciones unifamiliares y multifamiliares también se dieron 

en zonas populares como en Belencito (1969), es a partir del siguiente proyecto que se 

aplican las normas mínimas de vivienda de 6 m de frente por 12 m de fondo, Doce de 

Octubre (1970-1986), Ciudadela Cacique Niquia (1977-1986), Francisco Antonio Zea 

(1972-1974). 

 

A medida que transcurría el tiempo cambiaban las normas y los agentes involucrados en 

la producción de viviendas para la clase media, las instituciones del Estado pierden 

protagonismo y lo van ganando cada vez más los urbanizadores privados, y con ellos la 

calidad espacial y arquitectónica desmejora de manera considerable. 

 

Ahora dejamos la ciudad formal para darle una mirada a la otra ciudad, la informal, la que, 

a partir de costumbres, y usos particulares del espacio se adaptan al entorno difícil de 

ladera para desarrollar sus actividades en una apariencia de normalidad. 
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2.9 Posibles causas del inicio en la ocupación de 
laderas 

El fenómeno de ilegalidad e informalidad urbana pasó de ser en un primer momento algo 

que los gobiernos veían impotentes al no contar con las herramientas jurídicas y urbanas 

que les permitieran hacer frente a esta situación, hasta cuando este empezó a tener 

relevancia en el impacto negativo que generaba dentro de la ciudad, y convertirse en una 

caótica realidad. 

 

En un segundo momento se replantean las estrategias de políticas sobre vivienda pública 

que iban desde la provisión de viviendas de bajo costo hasta el traslado hacia sitios más 

alejados de la urbe, en lotes con servicios, pero esto se reflejó en una perdida no solo de 

las mejoras a la antigua vivienda sino también de los lazos creados en la comunidad a 

partir de la compatibilidad que existían en estos grupos sociales, estrechamente vinculados 

a partir de la interacción diaria entre ellos. 

 

 En un tercer momento los gobiernos se dan cuenta que esta ilegalidad e informalidad 

urbana está instalada en sus territorios y debe convivir con esta situación por lo que adopta 

programas más integrales en la intervención de las comunidades desde la regularización 

de asentamientos subnormales, pasando por dotación de servicios públicos, 

equipamientos hasta programas sociales que involucran a las comunidades de todas las 

edades.  

 

Aunque el gobierno central implementó políticas relacionadas con la vivienda para la clase 

media y baja, esto no fue suficiente dado que la oferta era menor que la demanda, la falta 

de claridad en los requisitos por parte de la población interesada hacía que fuera 

aprovechado por otras personas de mejor condición, la continuidad en las políticas de 

vivienda eran temporales dependían del plan de gobierno de turno, esto hacía que dichos 

planes o iniciativas fueran insuficientes 

 

Sólo a partir de la visita de los urbanistas europeos en el año 1948, la ciudad tuvo en 

realidad la oportunidad de desarrollar un plan maestro, siguiendo las recomendaciones de 

los expertos mencionados, el plan director aprobado en 1960 era la única herramienta con 
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la cual contaba la administración municipal para tomar decisiones acertadas sobre su 

proyección y ésta se enfocó principalmente en la banda occidental, olvidada hasta 

entonces, por limitantes impuestos por la naturaleza.  

 

Pero se presentaron circunstancias no contempladas por los expertos europeos, por las 

cuales las ciudades fueron inundadas por muchos migrantes en busca de un mejor 

porvenir. Medellín no fue ajena a este fenómeno y es así como se empiezan a poblar las 

laderas en un proceso desenfrenado por adquirir tierra a toda costa.  

 

Al respecto se presentan algunos postulados posibles sobre la génesis de este fenómeno, 

uno de ellos apunta a que esta situación se produjo principalmente por la condición obrera 

de la ciudad. Autores como (Naranjo Zea, 1992) mencionan lo siguiente: 

 

La industria de la construcción y los servicios ocasionales trajo consigo una importante 

incorporación de obreros de áreas rurales, ya que los de la ciudad no eran suficientes para 

cubrir las vacantes, no todos se adaptaron de manera inmediata a esta nueva vida, muchos 

quedaron por fuera de la din§mica que marcaba este ñprogresoò (pag.17). 

 

En un punto intermedio, Botero Gómez (1991), ubica la etapa detonante de este fenómeno 

décadas más atrás (1918-1928), mencionando causas que influyeron para que se 

presentará esta situación tales como la expansión de la red vial (ferrocarriles y luego las 

carreteras), otro punto del mencionado autor hace referencia a la acción dinamizadora de 

las nuevas urbanizaciones (barrios como Berlín, Aranjuez, Pérez Triana, Prado), para 

ampliar el área urbana. 

 

El otro postulado señala que fue como consecuencia directa de la expulsión de los 

campesinos, colonos de vertientes de cordillera, con tierras trabajadas, pero sin  

titulo sobre ellas, que venía sucediendo desde décadas atrás y que tuvo su momento álgido 

en 1950 y se prolongó en algunos casos hasta 1965. Aprile Gniset (1992), manifiesta al 

respecto: 

 

La gesta campesina concluye en 1950 con una derrota, ahogada en el baño de sangre de 

una prolongada guerra agraria generalizada, por medio de multitudinarios éxodos de 
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ñsalidaò. En esencia, esta guerra social corresponde a una ofensiva contra el campesinado 

trabajador: la llevan a cabo sus adversarios de clase, para ñrecuperarò las ricas zonas 

agropecuarias resultantes de su trabajo. (p.70). 

 

Para Mosquera Torres (1981), quién se sitúa en esta misma línea, menciona lo siguiente: 

 

ñEl an§lisis de las cifras censales evidencia que el car§cter masivo e intenso de la 

concentración urbana durante los periodos intercensales 1938-51 y 1951-1964 proviene 

eminentemente de la migración rural acelerada y generalizada de tal manera que alcanza 

el tamaño y las formas de éxodo. Este se manifiesta como resultado de una violenta y 

persistente expulsión de familias campesinas, quienes amenazadas abandonan sus tierras 

para salvar sus vidas y buscar refugio en las ciudades. Dicha expulsión no apunta tanto a 

la formación de un ejército de reserva industrial y urbano, sino más bien a levantar los 

obstáculos que opone el minifundio al desarrollo de una agricultura comercial orientada a 

la exportación y al mercado mundial (p.1). 

 

Debido a lo anterior estas dinámicas poblacionales repercuten de manera significativa en 

la demografía de una localidad como bien lo explica Gómez (2020), seguidamente: 

 

"La dinámica demográfica da cuenta del proceso de cambio del crecimiento, la 

composición y la distribución espacial de la población. Este proceso se define por las 

características de los fenómenos demográficos: natalidad, mortalidad y migración". 

¿Cómo se explica el crecimiento, o no, de una población? "Por sus dos componentes. Uno 

natural (la diferencia entre los nacimientos y las defunciones) y otro migratorio (la diferencia 

entre la cantidad de personas que inmigran o emigran). Este proceso se ve reflejado en la 

estructura de la población a partir de la distribución por sexo y edad. Y la apreciación 

gráfica por excelencia de la estructura es la pirámide de población". 

 

Para una mayor comprensión de lo mencionado en los postulados anteriores se van a  

Presentar una serie de recursos gráficos donde se da cuenta del posible origen del 

problema y las consecuencias generadas tanto en la población como el impacto en 

diferentes aspectos en la ciudad. 
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En la imagen 11 y las tablas 2 a la 5, se muestran los censos generales de población, los 

grupos de personas en edad productiva, como también los puestos de trabajo generados 

por la empresa formal con comentarios sobre las incidencias que estos flujos migratorios 

trajeron en el crecimiento demográfico explosivo en los periodos antes señalados. 

  

A continuación, se presentan en la imagen 12, los censos oficiales realizados desde 1918 

hasta 1985, aunque el de 1928 no se aprobó oficialmente, según el DANE. 

 

 
Imagen 11: Gráfico sobre la población urbana de Medellín desde 1918-1985 
Fuente: DANE, Medellìn en cifras 1675-1975 
Elaborado por el autor. 
 

Es así como en el periodo de 1938 hasta 1951, duplica su población urbana, y se mantiene 

esa constante en el siguiente periodo comprendido entre 1951 y 1964; Para el periodo de 

1973 hasta 1985, se incrementa de manera moderada. 

 

Estos aumentos vertiginosos en los periodos mencionados originan una serie de 

fenómenos, que impactarán negativamente la ciudad tanto en el presente como a futuro, y 

son: 

 

Á Desborde de la capacidad instalada en la ciudad de vivienda popular, este 

creciente número de nuevos ciudadanos requerían de sitios para vivir con sus 

familias, algunos tenían medios para acceder a una vivienda, pero la gran mayoría 
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lo que hicieron inicialmente fue hospedarse en posadas y hoteles, mientras 

buscaban una solución. 

 

Á El Estado no tuvo una oportuna capacidad de respuesta  a este fenómeno y se 

quedó corto en sus actuaciones, los otros  grupos de familias que no estaban 

vinculados a las empresas  les tocó recurrir a buscar un sitio donde vivir  

desplazándose a las periferias, algunos acudían a urbanizadores piratas11 (que en 

muchos casos eran los mismos dueños de los predios), y los demás, los que no 

disponían de recursos, invadían lotes para conformar allí su nuevo hogar, ante la  

ausencia del Estado en el control de la ocupación informal en periferias, hubo 

sobre población en la ocupación de las orillas en quebradas, donde no se conservó 

un retiro mínimo establecido, dando como resultante la proliferación en masa de 

asentamientos en territorios subnormales.  

 

Á Se incrementa la población en edad escolar en las instituciones públicas, estas 

son insuficientes para albergar a esta población, lo que deja un gran número de 

niños al margen de recibir educación. Según los censos sobre población instruida 

(incluyendo hombres y mujeres), de los años 1951, 1964 y 1973 (numeral 3.1.3.3, 

Medellín en cifras, 1976, pág. 77). 

 

Á Con el tiempo no demora en aparecer actos de violencia, hurto e inseguridad en la 

ciudad, sumado a la pobreza, marginalización y abandono que sufrían los nuevos 

pobladores de las laderas. 

 

Ahora se continua con la caracterización de los rangos de edad de las personas en edad 

productiva. 

 

 
 

11 Urbanizadores piratas, denominación que se le asigna a la(s) persona(s), que dueña(s). de alguna 
propiedad ubicada en la parte urbana o periurbana de alguna ciudad, pueblo o cabecera municipal 
dividen el predio en lotes para venderlos sin cumplir con obligaciones urbanas de un lado y de 
legalidad jurídica al realizarse la venta del otro. (ver capítulo 2). 
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Tabla 2: Rangos de población activa con capacidad para trabajar. Según censos 
indicados 

Grupos de edad Censo del año 1938 

 Hombres Mujeres 

15 - 19 años 8.363 10.310 

20 - 24 años 7.677 9.804 

25 ï 29 años 6.058 8.369 

30 ï 34 años 5.351 6.565 

35 ï 39 años 4.741 6.362 

40 ï 44 años 3.546 4.794 

Subtotal 35.736 46.204 

Total  81.940 

Grupos de edad Censo del año 1951 

 Hombres Mujeres 

15 - 19 años 16.965 21.550 

20 - 24 años 19.078 21.944 

25 ï 29 años 13.603 16.706 

30 ï 34 años 11.175 12.967 

35 ï 39 años 9.170 12.057 

40 ï 44 años 7.281 9.186 

Subtotal 77.272 94.410 

Total  171.682 

Grupos de edad Censo del año 1964 

 Hombres Mujeres 

15 - 19 años 35.651 45.970 

20 - 24 años 29.686 37.675 

25 ï 29 años 23.958 30.380 

30 ï 34 años 22.424 27.112 

35 ï 39 años 18.696 23.320 

40 ï 44 años 14.238 17.556 

Subtotal 144.653 182.013 

Total  326.666 

Grupos de edad Censo del año 1973 
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 Hombres Mujeres 

15 - 19 años 53.425 69.850 

20 - 24 años 46.525 58.400 

 Hombres Mujeres 

25 ï 29 años 34.825 43.400 

30 ï 34 años 26.425 32.450 

35 ï 39 años 21.800 28.550 

40 ï 44 años 19.375 24.075 

Subtotal 202.375 256.725 

Total  459.100 

Fuente: Elaboración a partir de la información de la tabla 8.4, Dane, 

             Medellín en cifras 1675 -1975. 

 

Es pertinente ahora mirar la cantidad de empleos formales generados por la economía de 

producción (industria manufacturera), de comercio (al por mayor y al por menor) y de 

servicios en la ciudad en el periodo 1954 y 1970. 

Clasificados según su actividad y la cantidad de personal ocupado tomando empleados y 

obreros en el periodo de 1945 y 1970, las industrias censadas tienen cinco o más personas 

ocupadas. 

A continuación, se presentan en la tabla 3, los censos industriales realizados en 1945 y 

1970, según el DANE, se toman las cantidades totales. 

 

Tabla 3: Censos industriales de 1945 y 1970. 

 

Actividad Industrial 

Número de 

establecimientos 
Personal ocupado 

1945 1973 1945 1973 

Industria manufacturera 789 1.016 23.422 51.483 

Fuente: Elaboración a partir de la información de la tabla 8.4, Dane, Medellín en cifras 1675 -1975. 

 

Seguidamente se presentan en la tabla 4, los censos en el comercio al por mayor y al por 

menor, realizados en 1954 y 1970, según el DANE, se toman las cantidades totales. 

 

Continuación: Tabla 2 
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Tabla 4: Censos de comercio al por mayor y al por menor de 1954 y 1970. 

 

Actividad 

Número de 

establecimientos 
Personal ocupado 

1954 197012 1954 1970 

Comercio al por mayor y al por menor 5.069 1.037 13.836 17.006 

Fuente: Elaboración a partir de la información de la tabla 9.1.1.1 y 9.1.2.1, Dane, Medellín en cifras 

1675 -1975. 

  

Tabla 5: Censos de servicios de los años de 1954 y 1970. 

 

Actividad 

Número de 

establecimientos 
Personal ocupado 

1954 1970 1954 1970 

Diferentes tipos de servicio 
2.187 705 6.453 8.685 

Fuente: Elaboración a partir de la información de la tabla 10.1, Dane, Medellín en cifras 1675 -1975. 

 

Una vez confrontados los datos de los censos de los años 51 y del 73 (población activa en 

capacidad de trabajar), con los censos de puestos generados por la economía formal en 

periodos similares (años 54 y 73), Se puede apreciar que la generación de empleos 

formales por parte de los diferentes sectores económicos dista de estar cerca de la 

población migrante económicamente activa que hace parte de la ciudad urbana, con esta 

deficiencia tan evidente en plazas de trabajo, la consecuencia directa es un grueso número 

de habitantes desocupados, por consiguiente les queda como única posibilidad salir al 

rebusque para mantener a sus familias, se establece una población laboral informal que 

va a estar siempre en crecimiento. 

La dinámica de migrantes campesinos llegando a la ciudad por oleadas continúa en 

aumento en 1970, no con el ritmo de crecimiento de las dos décadas anteriores, mientras 

la industria había empezado a decrecer, los asentamientos subnormales se habían 

 
 

12 Incluye establecimientos con cinco o más personas ocupadas. 
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establecido en masa en toda la periferia de la ciudad, las administraciones poco pudieron 

hacer ante el problema pero la magnitud fue tal, que los obligó a implementar políticas de 

regularización de predios y a intervenir integralmente estos territorios.  

Por consiguiente, a esta población en condición laboral informal le queda como posibilidad 

de tener un suelo para levantar su casa dos alternativas de adquirirla y una de ellas es la 

que a continuación se trata. 

 

Á Las urbanizaciones piratas 
 

Conocidas también en Latino América como fraccionamiento o subdivisión ilegal. Aparecen 

entonces, no como fenómeno aislado en el desarrollo urbano o resultado económico de 

oferta y demanda, sino como resultado de un sistema político y social dominante, y como 

resultado se presenta una respuesta histórica a unas circunstancias que se dan en el 

mercado de la tierra, y un accionar de los sectores menos favorecidos para poseer un lote 

y tener su vivienda. 

 

Lo que se consideraba perímetro urbano en 1850, difiere por razones obvias de lo que es 

hoy, pero desde esa época y mucho antes había un predominio social y económico 

dominante que poseían las mejores tierras en lo que respecta a ubicación, aislando a los 

de menor condición al perímetro urbano. 

 

Históricamente se tienen referencias desde el año 1850, como inicio de esta actividad en 

la ciudad, en el Poblado paraje Loma de los Gonzales, se describe como un asentamiento 

sin ajustarse a las normas de urbanización vigentes, proceso que fue gradualmente en un 

aumento en todo el territorio a medida que los flujos migratorios de campesinos crecían y 

la ciudad adquiría la vocación industrial. 

La propiedad sobre la tierra es suficiente para su enajenación, además el sentido absoluto 

de la propiedad se encuentra amparado en la Constitución Política de 1886, en su artículo 

32, el cual reza así: 

 

En tiempo de paz nadie podrá ser privado de su propiedad en todo ni en parte, sino por 

pena, o apremio, o indemnización, o contribución general, con arreglo a las leyes. Por 

graves motivos de utilidad pública, definidos por el Legislador, podrá haber lugar a 
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enajenación forzosa, mediante mandamiento judicial, y se indemnizará el valor de la 

propiedad, antes de verificar la expropiación. (Constitución Política de Colombia, 1886).  

 

Al mismo tiempo, si se tiene en cuenta lo sencillas que eran las normas urbanísticas al 

respecto, pues solo se refería principalmente a retiros y alineamientos. Motivos más que 

suficientes para darle al propietario licencia para realizar en sus terrenos los manejos que 

él considera adecuados para su beneficio. Lo que implica una formulación de los 

mecanismos de control por parte del Estado que poco a poco se fueron desarrollando para 

tratar de regular en parte esta situación. 

 

Igualmente, los ocupantes de estos territorios se hicieron nuevos dueños bajo las 

siguientes tres modalidades, según Naranjo, (1992):  

 

Particulares que bien fuese por herencia y de manera legal o por invasión inicial, se 

hicieron los dueños de estas tierras; ocupantes que con la autorizaci·n del ñdue¶oò inicial 

se establecen en el lote y lo trabajan sembrando cultivos con los cuales compensan en 

algo al propietario inicial; compradores de predios a propietarios supuestamente legales 

pero que dada la confusión de los títulos de propiedad rara vez logran el registro de su 

documento de compra. (pág. 15).  

 

Para Coupé (1993), quien plantea la urbanización pirata en términos de procesos, ofrece 

nuevas perspectivas: 

 

Se trata en efecto, en un tipo de asentamiento que surge por iniciativa del propietario de la 

tierra, ante la alta demanda por parte de los sectores populares. En ambos eventos los 

participantes están desconociendo las normas urbanas vigentes y son conscientes de ello. 

El urbanizador asume la parcelación del espacio, entendida como definición del loteo y 

luego, vende parcelas a crédito en forma individual, mediante contrato, sin cumplir con 

ciertas normas de urbanización a nivel nacional y/o municipal, especialmente en materia 

de infraestructura. (p.7). 

 

Se identifican los agentes que intervienen en un primer proceso, que es la negociación y 

después el conflicto en que se ven envueltos los anteriores con el Estado. En un segundo 
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proceso después de la parcelación y loteo por parte del propietario de la tierra y la venta 

de cada lote, viene la ocupación de esos terrenos por parte de los nuevos dueños quienes 

de acuerdo con sus ingresos inician la intervención total o parcial de su propiedad en la 

modalidad de autoconstrucción o autogestión. 

 

Ante la falta de dotaciones en servicios básicos se organizan como comunidad para 

abastecer estas carencias, tomando agua de fuentes cercanas o desviando tuberías de las 

tomas legales, con la energía proceden de la misma manera. 

 

El Estado siempre ha evidenciado en sus actuaciones atemporalidad, pues se presenta 

cuando los asentamientos están muy consolidados y la situación es irreversible, a pesar 

de que la ocupación del territorio está enmarcada dentro de la ilegalidad, además ninguna 

de sus instituciones percibe ingreso en el proceso, pues el urbanizador pirata se apropia 

de rentas del suelo considerables sin haber realizado inversión alguna y a la vez introduce 

en el mercado en la mayoría de los casos terrenos sin valor comercial. 

Al mismo tiempo se desarrolla la otra forma de adquirir un lote por parte de los desposeídos 

y es mediante la modalidad que a continuación se explica. 

 

Á Asentamientos por invasión 
 

Este proceso en menor escala es la repetición de la historia de la colonización antioqueña, 

de gentes que buscando un bienestar común se alejan de las centralidades para empezar 

una nueva vida a pesar de los riesgos a que ello conlleva, ñPor su car§cter ilegal, el proceso 

se ha desarrollado de forma clandestina bajo la amenaza tanto del riesgo natural como de 

la represión del Estado (Aprile-Gniset, 1992, p. 622). 

El interés que ha existido siempre sobre la especulación inmobiliaria no desaparece como 

tampoco la necesidad de tener una vivienda, dando como resultado que ñLa tierra se 

convierte entonces en un bien cada vez más escaso y de menor calidad, y los pobladores 

de los sectores populares sólo pueden acceder a lotes en zonas periféricas, algunas de 

alto riesgoò (Coup®, 1993, p.126). 

Una clara definición al respecto la expone Sánchez (2008). 

Se ha llamado en Colombia invasiones a la toma u ocupación de terrenos ajenos, públicos 

o privados, por parte de una o varias familias como estrategia de acceso al suelo urbano 
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para autoconstrucción de vivienda. Por lo general, esos procesos se desarrollan en un 

ambiente conflictivo y de lucha con el Estado y el aparato policial. La mayoría de los 

procesos de ocupación iniciados por medio de invasiones, han sido reconocidos y 

legalizados años después por el Estado (pág. 65). 

En cuanto a su condición de espontánea o planeada Cardona (1968) afirma: 

 La mayoría de las invasiones han estado acompañadas de una organización previa que 

requiere tiempo de gestación; esto se comprueba al observar que casi todas las invasiones 

se han realizado en terrenos fiscales (estatales) y no en tierras de propiedad particular, lo 

que significa que la operación ha sido planificada para asegurar su éxito (pág. 22). 

Este proceso se materializa cuando los invasores hacen presencia masiva en el terreno 

designado por ellos como punto de partida. Y es cuestión de los nuevos pobladores 

proceder a ordenar los predios de delimitación del dominio individual. 

Cuando el titular del predio denuncia este acto se presentan choques con la población 

invasora y las fuerzas policiales, pero aquellos están organizados de manera que se turnan 

en las rondas de vigilancia para alertar a los demás, en algunos casos, en otros al ser sitios 

tan aislados y de difícil acceso los asentamientos prosperan paulatinamente. 

Posteriormente lo que sigue es establecer para los pobladores del asentamiento por 

invasión el suministro de servicios públicos básicos, el cual hacen de manera provisional 

e ilegal, con el agua se valen acequias, mangueras, tanques sin tratamiento y para la 

energía la toman por contrabando de líneas cercanas, todo esto de manera muy precaria 

y durante periodos muy largos, ya que por la condición que tiene el Estado no les suministra 

dichos servicios en algunos casos, en otros por que la cota del terreno es tan elevada que 

la tubería de agua está por debajo de aquella. 

En cuanto a la conformación y consolidación de los primeros barrios que dieron origen a 

la zona nor oriental, se expone a continuación la forma como se dio este proceso. 
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Á La conformación de los primeros barrios que dieron origen a los 
procesos de consolidación en ladera en la comuna nororiental 
 

Se deben considerar varios aspectos que contribuyeron al crecimiento y expansión urbana 

de esta parte de la ciudad y fueron los siguientes: con la conformación legal de los barrios 

Berlín, Aranjuez, Manrique y un sector de Campo Valdés, se urbanizaron terrenos que 

hasta entonces eran fincas, eso supuso acondicionar espacios (ampliación de vías y 

dotación de equipamientos institucionales, prestar unos servicios públicos (acueducto, 

electricidad, saneamiento), y dotar de transporte público el sector (tranvía), lo que fue 

hábilmente aprovechado por los dueños de los terrenos vecinos que no tenían en mente 

seguir la legalidad, decidieron lotear por su propia cuenta y riesgo sus predios para luego 

venderlos individualmente, aprovechando por agregación contigua toda la infraestructura 

existente legal, sin invertir dinero para ello. 

 

Otro aspecto fue la prolongación del tranvía desde Palos Verdes en Manrique y la conexión 

con la vía para el Oriente, lo que hacía que los terrenos por donde pasaba ésta fueran 

vistos como una oportunidad inmejorable de renta para sus dueños y una manera de seguir 

extendiendo los límites de la ciudad.  

 

Al respecto Naranjo (1992) menciona lo siguiente:  

  

Inicialmente el territorio se ocupó con casas en forma dispersa, y estas realmente eran 

tugurios, que les posibilitaban el habitar el lugar bajo cierta protección, con el pasar de los 

años y por medio de su trabajo, los habitantes fueron acondicionando sus casas en 

viviendas más cómodas, pues los materiales que utilizaban eran el ladrillo, cemento, acero 

(varillas), y la gravilla, además ya contaban con dos o tres pisos en altura. (pág. 15). 

 

Se menciona a la familia Cock,13no porque fueran los únicos que se dedicaran a esta 

actividad (de hecho, había todo un universo en esta orbita ilegal), sino por el nivel a gran 

escala que la realizaron. Algunos de sus integrantes en asocio con otras personas, 

 
 

13 William Cock, técnico inglés en minas quien vino a Colombia en 1829, algunos de sus 
Descendientes ocuparon cargos públicos y gozaban de prestigio e influencias, a la vez tenían 
propiedades las cuales comenzaron a parcelar de manera irregular, fundadores de la Siderúrgica 
de Medellín en compañía de otros socios. 
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realizaron esta actividad durante muchas décadas, llegando a ser considerados los 

mayores piratas inmobiliarios de la ciudad. Ellos poseían tierras en diferentes zonas de 

Medellín y es así como en 1920, inician su accionar en esta zona, urbanizan de forma 

irregular el barrio Campo Valdés, y otras más en la parte occidental. Esta urbanización 

prospera y se consolida gracias a la infraestructura existente en los barrios legales vecinos 

(Berlín, Aranjuez y Manrique). 

 

Para 1930, continúan su actividad en esta zona con la fundación del barrio Versalles, 

haciéndose muy recurrente los asentamientos cuesta arriba, su ubicación estaba más 

cerca a la vía que conducía al oriente. Había otros actores que participan de la misma 

actividad, en diferentes puntos de la ciudad, pero lo hacían solo una vez, los Hermanos 

Cristianos urbanizan el barrio La Salle en 1939 y para 1945, se fundó el barrio San José - 

La Cima, del cual no hay registro de su fundador, mientras que la familia Cock, lo hacía de 

manera recurrente. 

 

Esta dinámica continuó con tendencia estable, hasta final de la década del 50, cuando 

explotó la violencia partidista que se propagó por todo el territorio nacional, especialmente 

en el campo, lo que ocasionó un éxodo sin precedentes de personas hacia las ciudades, 

incrementado de manera alarmante el índice demográfico en Medellín, la ciudad pasó de 

tener 120.000 habitantes según el último censo (1928) a tener 358.189, (1951), datos del 

Departamento Nacional de Estadística (DANE),  (Medellín en cifras, 1976, pág. 50). 

 

ñLa aceleraci·n de la violencia pol²tica en los a¶os cincuenta, desplazo mucha poblaci·n 

rural al ámbito urbano, originando una arquitectura de emergencia, desarrollada en barrios 

de invasi·n, a lo largo y ancho de la ciudadò (Molina, 1991, p. 29). 

 

La ciudad se vio desbordada por este incremento inesperado de habitantes urbanos, las 

soluciones de vivienda eran ajenas a sus pretensiones por su condición de pobreza, 

además las unidades de vivienda que se requerían eran imposibles de cubrir por parte del 

Estado, sumado a lo anterior, la capacidad industrial no tenía como incorporar a tantas 

personas a su sistema productivo, lo que empezó a generar una cultura de ilegalidad e 

informalidad laboral y ocupacional en estas comunidades. 
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Las consecuencias se transformaron en ocupación de áreas libre, urbanas y periféricas, 

particularmente en las partes altas de la zona nororiental, estableciendo unos 

asentamientos en condiciones precarias y con una población totalmente vulnerable. 

 

La intervención ante esta situación y otras acontecidas en la ciudad debían tener unas 

acciones orientadoras no solo para el momento sino a futuro y es por eso por lo que las 

autoridades municipales deciden contratar a dos urbanistas internacionales para que 

planearan dichas acciones, como se mencionó anteriormente en el Plan Piloto 

 

A pesar de estas acciones por parte de la municipalidad, no paró el flujo de migrantes hacia 

la ciudad y al contrario se intensificó más la ocupación en la Ladera, en la zona de Manrique 

al igual que en la zona centro occidental y centro oriental, esto en las décadas del 60 y 70. 

Los Cock siguieron su actividad urbanizadora irregular, y para 1962 fundaron Las 

Esmeraldas y El Raizal, en 1963 lo hicieron con el barrio Santa Inés. 

 

Ya para la época de los 80, se habían consolidado muchos de los barrios que surgieron 

como piratas y su crecimiento dentro del territorio era cada vez mayor, esto nos dice la 

Fundación Sumapaz. (2015): 

 

El porcentaje de desarrollo de la comuna cambia en 1.961 cuando el crecimiento de la 

maya urbana asciende a un 40% de su territorio con barrios como La Salle, Manrique 

Oriental y El Raizal, y para 1.978 su conformación era del 65% con los barrios Santa Inés 

y Las Granjas. En 1.993 se incorporaron a Manrique los barrios Versalles N°2, San José 

de la Cima 1 & 2 y María Cano Carambolas (p. 11,12). 

 

A principios de los 80 se presenta el fenómeno de la violencia originado por las mafias del 

narcotráfico en la ciudad de Medellín y esto sumado al desplazamiento forzado de 

campesinos como consecuencia de la ocupación de los campos por grupos violentos, 

acentúa más la ocupación en estas zonas (ya bordeaba la parte alta de la montaña), se 

originan barrios como: Versalles I y II, La Honda, La Cruz, Bello Oriente, María Cano 

Carambolas y La Cima I y II, zonas calificadas por la administración como de alto riesgo y 

no aptas para la construcción de viviendas de ningún tipo, donde la carencia de servicios 

básicos fundamentales era la constante, pero sus habitantes al parecer no tenían 

contemplado abandonar estos sitios, esto se prolongó hasta bien entrado los años 90. 
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Con la consolidación urbana actual de los últimos asentamientos en la parte alta de la 

ladera se ha alcanzado la cota 2000, a pesar de estar ubicados en zonas de alto riesgo se 

hace difícil controlar el crecimiento, el municipio ha optado por incorporarlos al perímetro 

urbano con la prestación de servicios públicos básicos, equipamientos educativos y 

recreativos en los pocos espacios que han dejado libres. 

En la imagen 12 se presenta la división político-administrativa de la comuna 3 Manrique, 

comuna nororiental, integrada por 15 barrios, en la actualidad. 

 

Imagen 12: División política- administrativa de la comuna 3 Manrique 
Fuente: https://es.wikipedia.org/wiki/Manrique_(Medell%C3%ADn)#/media/Archivo:Manrique-
Medellin.png  
 

En relación con el surgimiento del sector de San Blas donde se localiza el edificio tema del 

estudio de caso, se relatará su origen, importancia, entramado vial, sus áreas verdes y 

equipamientos, que han hecho de este sector un referente importante dentro de la comuna 

3 Manrique, y una centralidad barrial con una dinámica comercial propia, en el siguiente 

capítulo.  

https://es.wikipedia.org/wiki/Manrique_(Medell%C3%ADn)#/media/Archivo:Manrique-Medellin.png
https://es.wikipedia.org/wiki/Manrique_(Medell%C3%ADn)#/media/Archivo:Manrique-Medellin.png
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Cap²tulo 3. Rehabilitaci·n en Edificaciones por 

Cambios de Uso en Centralidades Barriales de 

Ladera 

3.1 Introducción 

La informalidad urbana asentada en esta ladera, después de superar situaciones difíciles 

se ha consolidado en estos territorios y que debido a estrategias urbanas (acuerdo 062 de 

1999, ver anexo A), para reconfigurarlos han sido adoptados como centralidades barriales, 

como es el caso que ocupa este trabajo final. 

Corresponde ahora abordar la forma de rehabilitar la edificación ubicada en la centralidad 

barrial de ladera en el sector de San Blas desde la normativa, la técnica y el uso que se le 

dé según el Acuerdo vigente del Plan de Ordenamiento Territorial (048 de 2014), por el 

cambio de uso al que están siendo sometidas muchas unidades de vivienda en locales 

comerciales. 

De una manera más específica se trata el diagnóstico inicial de la edificación, las razones 

técnicas que llevaron a escoger el sistema del diseño estructural planteado, con la 

explicación técnica del paso a paso en todo el proceso constructivo, los detalles 

constructivos y los elementos que conforman las diferentes secciones, finalizando con las 

conclusiones y recomendaciones para utilizar este tipo de sistema estructural en 

edificaciones de baja complejidad. 
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3.2 Identificación del escenario 

Inicialmente se hará una georreferenciación del sector dentro de la ciudad, como se 

muestra en la imagen 13, acompañada de una vista aérea de su entorno inmediato.  

 

Imagen 13: Centralidad de San Blas 
Fuente: https://www.redbubble.com/es/people/graphical-maps/works/12453419-mapa-de-medell-n-
colombia-negro-sobre-blanco?p=poster#&gid=1&pid=3. 
Fuente: https://www.medellin.gov.co/MAPGISV5_WEB/mapa.jsp?aplicacion=0      
Editada por el autor 
 

Á San Blas 

Es un sector que está ubicado geográficamente así, al sur y occidente con el barrio las 

granjas, al norte con el barrio la Salle, mientras que al oriente con el barrio San José la 

Cima N° 1.  

 

Este sector nace como producto de la informalidad urbana y dada su condición de centralidad 

barrial, los habitantes acuden a su ingenio para encontrar la manera de subsistir en algunos 

casos y de ayudar en la economía del hogar en otros, destinando pequeños espacios de sus 

viviendas para ejercer actividades comerciales que de a poco se fueron consolidando.  

https://www.redbubble.com/es/people/graphical-maps/works/12453419-mapa-de-medell-n-colombia-negro-sobre-blanco?p=poster
https://www.redbubble.com/es/people/graphical-maps/works/12453419-mapa-de-medell-n-colombia-negro-sobre-blanco?p=poster
https://www.medellin.gov.co/MAPGISV5_WEB/mapa.jsp?aplicacion=0
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Reúne una serie de equipamientos notorios e importantes, lo cual ha hecho que en su 

corredor vial principal se concentren actividades de comercio en los inmuebles, inclusive 

hasta en terceros pisos, en lo que antes eran unidades de vivienda, claro está de manera 

informal, pero a la luz de la norma según el Acuerdo 048 de 2014, este corredor se clasifica 

como de media mixtura y permite otros usos solo hasta el segundo nivel. 

Á Su importancia como centralidad barrial: Para la ciudad de Medellín tener 

centralidades es una estrategia de reconfigurar su distribución espacial y formar nodos 

en la periferia que le permitan crear oportunidades de descentralización del poder en 

cierta escala, también brinda a los habitantes recorridos más cortos dentro de su área 

geográfica, y oportunidades de inversión para generar nuevos negocios a partir de esas 

concentraciones de población. Esto se viene presentando en las ciudades 

Latinoamericanas, [é]òes este cambio en la din§mica territorial lo que sienta las bases 

para la formación de un nuevo patrón de urbanización, que comienza a imponerse en 

forma generalizada m§s all§ de la especificidad de cada ciudadò (De Mattos, 2005, p. 

45). 

Con ubicación estratégica, es el cruce de ejes viales estructurantes que la comunican con 

otros sectores, además de colindar con el Parque a campo abierto Montecarlo, donde se 

encuentra el colegio con el mismo nombre y la estación de Policía del Jardín.  

Tal como se aprecia en la imagen 14 donde se muestra el entorno donde está ubicado, en 

la imagen 15, el equipamiento deportivo, de salud, educativo y religioso lo hacen referente 

en la zona. 

 

Imagen 14: Parte alta de Manrique, comuna 3 
Fuente: https://www.medellin.gov.co/MAPGISV5_WEB/mapa.jsp?aplicacion=0 

https://www.medellin.gov.co/MAPGISV5_WEB/mapa.jsp?aplicacion=0
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Pero será momento de evidenciar como está conformado su conexión vial en la zona y 

para eso se traerá la conformación del Plan vial que data de 1970. 

 

Á Plan Vial de 1970: Al existir desde décadas anteriores una vía principal de carácter regional 

(1929), se incluyó un proyecto con la apertura de varias vías en la zona nororiental para 

mejorar la conexión interna, ya que la posibilidad de acceder a determinados barrios 

presenta dificultades debido a la topografía tan accidentada, no había continuidad en las vías 

y sus recorridos por tanto pliegues y quebradas, lo que hace difícil el acceso.  La malla vial 

en este sector es el fiel reflejo de la manera como se conformó el territorio, sin planificación 

adecuada, las calles son estrechas, y algunas con demasiada pendiente. 

 

La discontinuidad vial se debe a sus características topográfica y orográficas tal como se expresa 

a continuaci·n ñEn sentido norte-sur se presentan una serie de plegamientos que forman 

cañadas más o menos profundas que corren en la dirección de la pendiente. Quebradas [é], 

La Honda y La Bermejala constituyen barreras topogr§ficasò (Naranjo 1992 p§g. 19).   

 

A continuación, en la imagen 16, se puede apreciar de cómo está conformada la estructura 

vial de la zona en sentido norte-sur lo conforman: la antigua carretera a Bello, la carrera 49, la 

carrera 45 hasta la calle 90 y la carretera antigua a Guarne. Ahora en sentido oriente occidente 

tenemos la calle 65 (Barranquilla), la calle 91, la calle 93 parcialmente y la carretera que pasa 

por el barrio Villa del Socorro, siendo la única que obedece el sentido de las curvas de nivel, las 

demás se convierten en paredes difíciles de transitar para los vehículos debido a la dificultad en 

su pendiente que va desde 10 en laderas bajas hasta 30 %. En ladera media y alta. 
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Imagen 16: Plan vial zona nororiental 
Fuente: AHM, Planoteca 2, bandeja 4, bolsa 3, folio 1. 
Editado por el autor 
 

Se da paso ahora para determinar cómo se incluyó esta zona en el plan de parques 

Á Plan de parques: También se incluía un proyecto de parques para barrios populares, 

iniciado en 1970, donde San Blas se beneficiaría por estar incluida dentro de la zona 

nororiental, se inicia la construcción de este espacio alrededor de 1976, con las 

dotaciones deportivas como cancha de arenilla, placas deportivas para practicar otros 

deportes, y zonas de juegos además de amplios senderos. 

 

Había un sitio adyacente a la Unidad Deportiva de San Blas y era la Finca Montecarlo 

(50.000 m²), a pesar de que era de dueños privados, tanto el municipio como la 

gobernación no ocultaban su interés de adquirir estos predios al constituirse en una gran 

reserva forestal, darle uso institucional a parte de sus predios y dejar el resto al aire libre 
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para el disfrute de la comunidad. Esto se hizo realidad en el año 2012, cuando fue 

entregada la sede del colegio Montecarlo. 

En la imagen 17, donde se muestra la disposición planteada en la comuna 3, Manrique, 

respecto a los sitios dispuestos para usos especiales (parques recreativos como la unidad 

deportiva de San Blas), y destinaciones específicas para la Finca Montecarlo, estaba 

planteado como proyectos futuros, El parque recreativo se realizó en 1976 y la intervención 

de la finca Montecarlo en el año 2012. 

                                                           

Imagen 17: Plan de parques zona nororiental 
Fuente: AHM, Depósito 2, bandeja 37, celda 6, rollo 19, folio 7. 
Editado por el autor 
 

3.3 Importancia de la rehabilitación en la edificación  

Ahora teniendo en cuenta que los espacios disponibles para acometer proyectos 

edificatorios nuevos se agotaron, corresponde rehabilitar los ya existentes, para tratar de 

cumplir con tres aspectos primordiales en el área ingenieril y arquitectónica como son: 

brindar seguridad estructural y confort, aprovechar al máximo el espacio edificado, y 

prolongar la vida útil de servicio del edificio para dar respuesta a una dinámica comercial 

en constante evolución y crecimiento. 

Ante el crecimiento de la actividad comercial y la falta de locales adecuados para llevarla 

a cabo en la unidad de análisis (lote 10), el propietario decide acometer este cambio desde 

    Sector san Blas 

      Finca Montecarlo 
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la legalidad, venciendo los paradigmas que siempre han estado de manifiesto en el sector 

como es la informalidad constructiva, que predomina en el uso desde la técnica durante 

una intervención tipo, de un lado y motivado por la vocación comercial que ha tomado el 

sector generando unas dinámicas de aprovechamiento rentista del suelo, del otro. 

 

La parcelación de las manzanas del sector de San Blas presenta irregularidad en su 

geometría, las razones para que se presente esta situación son la morfología, la topografía 

y la parte ambiental, característica también presente en el loteo. 

 

En total hay 23 lotes en toda la manzana, 11 en el frente, sobre la carrera 36, 2 lotes 

laterales en la calle 87, y 10 en la parte de atrás sobre la carrera 36 A, la mayoría de ellos 

son de 6.50 m de frente por 20 m de fondo. A continuación, se muestra en la imagen 18, 

la ubicación dentro del sector la unidad de análisis. En la actualidad el uso de las 

edificaciones existentes tiene vocación comercial en los primeros niveles, y en algunos 

inclusive en los segundos niveles. 

 

 

Imagen 18: Unidad de análisis, sector San Blas 
Fuente: Proyecto Sigma EPM 
Editado por el autor.  
     

En la siguiente tabla 6, se presenta una caracterización tipo, de las edificaciones que se 

encuentran en la unidad de análisis, donde se reúnen las condiciones más comunes 
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observadas en los diferentes recorridos realizados, esto a su vez es el común denominador 

en esta centralidad barrial. La exposición de datos detallada sobre los predios sirve de 

evidencia para observar el comportamiento en un alto índice de informalidad urbana que 

se acentúa más en zonas de ladera donde su práctica se estableció desde tiempo atrás 

como algo normal. 

 

La recolección de datos es in situ, con los propietarios que tienen más años de vivir en el 

sector y que su conocimiento es más confiable. 

 

Tabla 6: Caracterización general de las edificaciones objeto del estudio. 

 

Características de las edificaciones Cant. Antigüedad/años Cant. 

Numero de lotes en la unidad de 
análisis 

11 
  

Años de servicio de las estructuras 
fundacionales existentes 

 10 a 20  

30 a 40  

Más de 40 11 

Predios con licencia urbana 7 
  

Locales de comercio existente en 
los primeros pisos 
 

14 
  

Destinaciones intervenidas de 
manera informal 
 

35 

  

Fuente: Elaboración propia a partir del reconocimiento y recorrido del sitio objeto del estudio de 

caso. 

 

Seguidamente en la tabla 7 se presenta la situación legal de cada predio en cuanto a 

cuantos locales poseen licencia de construcción, cuantas destinaciones y cuántos niveles 

hay en cada uno de ellos. Hay una característica que se logra identificar en algunos de los 

inmuebles que poseen licencias y es que hay destinaciones que no están licenciadas, ya 

sea por adecuaciones posteriores quedando desvirtuado el acto legal según el Plan de 

Ordenamiento Territorial- POT. 



contenido 97 

 

 

 

En los hallazgos encontrados en los predios de la unidad de análisis después de contrastar 

la información catastral con la información de las licencias y la información tomada in situ 

se presentan las siguientes novedades: 

Á Los predios licenciados algunos han desvirtuado la licencia al construir más 

destinaciones de las permitidas. 

Á Áreas de vacíos o patios también han sido objeto de ampliaciones y subdivisión de 

lotes lo que reconfirma unas malas prácticas urbanas. 

 

Tabla 7: Normativa de la unidad de análisis. Estado de legalidad de los predios. 

 

 Predio 

Nomenclatura 

Identificación 

catastral 

CBML 

Con licencia 

Constructiva 

 

# de 

destinacio

nes/ # de 

pisos 

Servicios 

públicos 

(agua, 

energía) 

 

si No si no 

Cra 36# 86 B 07/09 03020890001  X 2 / 3 x  

Cra 36# 86 B 

23/25/27 
03020890024 x  3 / 3 x  

Cra 36# 86 B 29/31 03020890023 x  3 / 4, (1 s)  x  

Cra 36# 86 B 

33/35/37 
03020890022 

 X 
2 / 2 

x  

*Cra 36# 86 B 39 03020890021 x  2 / 3, (1 s) x  

*Cra 36# 86 B 

39/41/43 
03020890020 

 X 
2 / 2 

x  

**Cra 36# 86 B 

45/47/49/51 
03020890019 

 X 
4 / 5, (2 s) 

x  

**Cra 36# 86 B 51 03020890018  X 6 / 5, (2 s) x  

Cra 36# 86 B 

65/67/71 
03020890016 

x  
5 / 4 (1 s) 

x  

Cra 36# 86 B 75/77 03020890015 x  2 / 3 x  
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Cra 36# 86 B 85 

Calle 85 # 36 07 
03020890014 

x  
2 / 3 

x  

Fuente: Elaboración propia a partir de visita de campo. 

s: Incluye sótano (s). 

 

Una vez identificadas las características propias del sector, según la tabla 6, donde se 

destaca los años de servicio de estas viviendas, el material predominante con el cual 

fueron construidas, las técnicas empíricas utilizadas. Igualmente, la información en la tabla 

7, sirve para observar el alto nivel de informalidad en los usos, la proliferación de locales 

comerciales. 

 

En consecuencia, las condiciones en que se construyeron estas edificaciones donde la 

vida útil es limitada en parte por los materiales utilizados, como también por el desgaste 

natural de todo tipo de agentes al que est§ expuesto, se le a¶ade ñ[é], el problema de los 

edificios existentes que carecen de documentación básica de diseño es realmente grave y 

data de tiempo atrás. En particular porque los diseñadores pueden tener problemas para 

determinar la durabilidad y confiabilidad de los edificiosò (ChybiŒskia, Kurzawab y Polusa, 

2016, pág. 30). 

 

Se hace necesario la rehabilitación estructural como instrumento único para la 

recuperación integral y su adecuación al nuevo uso donde no solo se prolongara su vida 

útil, se garantizara la seguridad estructural, además de una renovación urbana a pequeña 

escala, contribuyendo con ello a mejorar las condiciones urbanísticas, sociales y 

económicas en estos territorios. 

 

En nuestro país no hay una legislación que trate sobre la rehabilitación en edificaciones, 

caso contrario sucede en Europa, particularmente en España, donde se presta mucha 

atención sobre este tema y al respecto Ambiente Cálido (2017), cita unos apartes de esta 

legislación sobre la necesidad de rehabilitar los edificios: 

 

1. ñLos propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de 

conservarlos en condiciones de seguridad, ornato público y decoro, realizando los 

trabajos y obras precisas de conservaci·n y rehabilitaci·nò. 

 

Tabla 7: continuación 
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2. Para asegurar el cumplimiento por parte de los propietarios de inmuebles con 

relación al deber de conservación, ruina, y rehabilitación, la propia legislación ha 

establecido mecanismos de inspecciones periódicas, que son las llamadas ITE, o 

inspecciones técnicas de edificaciones, en las que arquitectos colegiados, revisan 

las condiciones de seguridad, estanqueidad, estado estructural, y habitabilidad de 

todo tipo de inmuebles, tanto de uso residencial, como de uso comercial u oficinas. 

 

3. En estas inspecciones técnicas que exigen los ayuntamientos, se estudian entre 

otros, el estado de: estructuras, fachadas, cimentación, cubiertas, redes de 

electricidad, canalización de agua, y alcantarillado (pág.5).  

  

Esto contribuye no solo en el marco físico espacial sino en ámbitos sociales relevantes 

para el propietario, el barrio, la zona y obviamente la ciudad, como se expresa claramente 

en la legislación española, (según la ley 8 del 2013), que hace referencia a la De 

Rehabilitación, regeneración y renovación urbanas [é], en suma, la actividad de 

rehabilitación en su conjunto debe buscar áreas que permitan aplicar políticas integrales 

que contemplen intervenciones no solo en el ámbito físico-espacial, sino también en los 

ámbitos social, económico, ambiental y de integración de la ciudad. 

 

En primer lugar, potenciar la rehabilitación edificatoria y la regeneración y renovación 

urbana, eliminando trabas actualmente existentes y creando mecanismos específicos que 

la hagan viable y posible. En segundo lugar, ofrecer un marco normativo idóneo para 

permitir la reconversión y reactivación del sector de la construcción, encontrando nuevos 

ámbitos de actuación, en concreto, en la rehabilitación edificatoria y en la regeneración y 

renovación urbanas. En tercer lugar, fomentar la calidad, la sostenibilidad y la 

competitividad, tanto en la edificación, como en el suelo. 

 

Aun en nuestro medio no se ha dado la disposición de voluntades entre las personas que 

legislan para tratar adecuadamente este tema y adaptar estas medidas a las 

características propias de la región para avanzar en la planificación urbana. La 

rehabilitación en las edificaciones particulares está sujeta a cada propietario de acuerdo 

con su motivación y el presupuesto del cual disponga.  
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Ahora será momento para analizar el significado de rehabilitar, que acciones implica, y que 

fines determina. En primer lugar, se tomará el significado que define La Fundación Laboral 

de la Construcción ñhabilitar de nuevo el edificio, haci®ndolo apto para su uso primitivoò. 

Seguidamente a lo que se designa comúnmente como rehabilitar, también se le puede 

denominar recuperación de edificios en palabras de Fernando Pulín Moreno (1999), en su 

curso de rehabilitaci·n 2 menciona ñEl Proyecto, define la recuperaci·n de un edificio, 

como el ñconjunto de operaciones tendentes a recobrar el edificio, aprovech§ndolo a un 

uso determinadoò. Seg¼n las anteriores definiciones ambas se refieren a las actuaciones 

físicas sobre el edificio y se desprende la siguiente imagen.  

 

                                                                      Uso primitivo                 

                                                                       

                                                                      Uso cualquiera   

                                                 

                                                                         

                                                   

Imagen 19: Recuperación y rehabilitación 
Fuente: Según figura 1, Fundación Laboral de la Construcción 
Editado por el autor.      

En segundo lugar, se van a mencionar las acciones que implica, los pasos que se deben 

llevar para realizar un debido proceso en la rehabilitación del edificio los cuales se 

mencionan a continuación:  

Á El diagnóstico: Es el estudio previo del edificio en el cual se realiza la diagnosis 

sobre su estado actual. 

Á El proyecto: Es la propuesta técnica donde se incluye la documentación 

relevante para realizar el proyecto tal como las memorias, planos, presupuesto 

y condiciones que van a regir la contratación. 

Á Presupuesto: Es el resumen final de las obras que se van a llevar a cabo 

durante el proyecto cumpliendo con las normas técnicas y urbanas. 

Á Procedimiento administrativo: el cual consiste en presentar la documentación 

jurídica y técnica para solicitar la licencia de construcción ante la autoridad 

competente 

Rehabilitar 

Reutilizar 

 

Recuperar 
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Á Ejecución de la obra: Es el desarrollo de las actividades como tal, donde 

intervienen los profesionales y el personal operativo, procurando realizar las 

actividades programadas en orden secuencial y con una adecuada 

comunicación entre las partes. 

Á Una vez que finalicen las obras se firmara un finiquito o liquidando las obras 

realizadas. 

Aquí se tratará principalmente el diagnóstico y la ejecución de obra, aunque se 

tomara información relevante del proyecto, procedimiento administrativo y 

presupuesto. 

3.4 Generalidades de la edificación antes de ser sometida 
a la rehabilitación estructural 

Es momento de caracterizar el edificio para dar cuenta del estado en que se encontraba 

antes de la rehabilitación estructural por el cambio de uso, Los cimientos del eje central 

están constituidos por concreto ciclópeo, su desplante se encontraba a 1,00 m. de 

profundidad; Tanto en su pata como su corona tienen un espesor uniforme de 50 cm. Con 

tres hiladas de sobre cimiento en bloque. En los muros el aparejo utilizado en la 

construcción es a media asta, el ladrillo de tipo cerámico tiene la siguiente dimensión de 

10 x 20 x 40 cm con disposición a soga, empleado como soporte de carga en el muro 

central y en el transversal que soporta las escaleras para el segundo piso, igual 

procedimiento se repite en el piso superior, al igual que en el muro frontal de fachada, 

mientras que el resto de los muros (divisorios), tienen ladrillo de cara con enlucido en 

revoque, el piso tiene baldosa de cemento en formato de 20 x 20 cm. Monocolor, los vanos 

de las ventanas tienen forma cuadrada de 1 m. x 1 m, mientras que los vanos de las puertas 

de las habitaciones son uniformes con medidas de 0,90 m x 2,05 m, el baño tiene 1,00 m 

por 2,00 m. La placa de contra piso tiene un espesor de 20 cm, y no presenta material 

granular que sirva como base o recebo, mientras que las losas de entrepiso tienen 20 cm 

de espesor con ladrillo como aligerante. 

Revisando los planos existentes y después de una visita se realiza el siguiente hallazgo; 

En los planos aparecen una serie de columnas tanto en el primer nivel como en el 

segundo, solo se ubicaron gráficamente en planos (requisitos de la curaduría), 

porque in situ no existen tales. 
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La nomenclatura que identifica el edificio, Según la tabla 7, en primer nivel 86 B 75 y en 

segundo nivel 86 B 77, (ver anexo B14), desde el 2010 posee licencia urbanística (donde 

se hizo el hallazgo), en la modalidad de reconocimiento, con destinación a bifamiliar en 

tres niveles, el frente del lote es de 6.40 m y el fondo de 20 m, para una área total del lote 

de 128 m², con una área construida en 1ª nivel de 68.55 m² y en los pisos superiores de 

106.30 m². 

El edificio inicialmente se concibió solo de una planta como solución para albergar a una 

familia numerosa, tiene un diseño arquitectónico sencillo en planta con un eje central que 

marca la distribución de espacios sociales y privados a cada lado destinados a usarse 

como vivienda, el hall central es el que marca el ingreso y recorrido por medio del cual se 

accede y se llega  a los demás espacios, con un patio al interior que permite que se 

disponga de iluminación natural y aireación, inicialmente contaba con 4 habitaciones, pero 

años más tarde la habitación que da a la calle se convirtió en estudio para dar paso a las 

escaleras de acceso al segundo piso, el cual conserva la distribución espacial del primer 

piso, salvo por el voladizo que se convierte en balcón. posteriormente se construyó un 

tercer nivel tiempo después, tipo mezanine que alberga una habitación, un baño, zona de 

ropas y terraza el resto de la losa. 

En las siguientes imágenes se aprecia con claridad lo enunciado anteriormente. 

 
 

14 Se muestran las licencias que existen en la unidad de análisis. 
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            Muro de carga, a soga (20 cm)               Muro de cerramiento, de cara (10 cm) 

            Columnas inexistentes, objeto del hallazgo 

Imagen 20: Planta de primer piso 
Fuente: copia de la licencia de construcción, anexo B. 
Editado por el autor.      

 

            Muro de carga a soga (20 cm)               Muro de cerramiento de cara (10 cm) 

            Columnas inexistentes, objeto del hallazgo 

Imagen 21: Planta de segundo piso 
Fuente: copia de la licencia de construcción, anexo B. 

Editado por el autor.      
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        Muro de cerramiento de cara (10 cm) 

Imagen 22: Planta de tercer piso 
Fuente: copia de la licencia de construcción, anexo B. 
Editado por el autor  

En cuanto a la fachada principal su aspecto descuidado es el reflejo de la falta de 

mantenimiento, con enlucido en revoque y pintura de acabado final, las ventanas del 

segundo piso tienen un diseño y material diferente a las del primer piso (solo hay una), de 

igual manera representa un espacio apreciado en la zona por la vocación comercial del 

sector y la buena ubicación que este tiene. 

Como se puede apreciar en la imagen 23. 
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Imagen 23: Fachada principal 
Fuente: copia de la licencia de construcción, anexo B. 
Editado por el autor 

El diagnóstico: Diagnosis visual y patologías encontradas 
  
El estado inicial de la edificación según una inspección ocular realizada semanas antes de 

iniciar la ejecución de la obra muestra en su estado general una serie de patologías que 

dan cuenta del proceso avanzado de deterioro de algunos elementos constructivos y de 

algunas características propias de las edificaciones del sector que se reafirman en los 

recorridos realizados y las conversaciones sostenidas con sus ocupantes en el año 2017 

y que se muestran a continuación: 

 

Á La vivienda fue construida por etapas, (procesos constructivos que datan del año 

1960 en promedio, del siglo pasado), debido a que los recursos con los que 

contaba la familia no eran suficientes para ejecutarla completamente en una sola 

etapa y se dedicaba solo el tiempo libre de los fines de semana. 

 

Á Adición de niveles superiores a través de los años sin refuerzos estructurales 

adecuados lo que se traduce en un mayor esfuerzo de los elementos que se 

dispusieron inicialmente. 
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Á No se ejecutaron teniendo en cuenta ningún sistema constructivo apropiado, sino 

con técnicas constructivas empíricas. 

 

Á Es una edificación que tienen en promedio de 60 a 70 años de servicio. 

 

Á  A pesar de existir algunas normas que regularan formalmente la construcción, el 

Estado no hacía presencia en estos lugares. 

 

En consecuencia, este tipo de edificaciones presenta muchas deficiencias en conjunto que 

la hacen vulnerable ante cualquier evento por lo que ñlas operaciones de refuerzo local o 

parcial de una vieja estructura, ya sea por incremento de su estado de carga funcionales, 

ya por simple degradación de los materiales existentes, abren también una nueva vía de 

actuaci·n y proyectoò (Brufau, 2005, p§g. 20). 

 

Con relaci·n a su estado estructural Castro, Araujo, DôAniello y Landolfo (2018). describen 

algunas deficiencias características: 

 

La falta de ductilidad, rigidez y resistencia lateral, la ausencia de los criterios de jerarquía 

de resistencias, el pobre detalle (p. ej. Falta de estribos e insuficiente cantidad de 

refuerzos), son algunas de las deficiencias estructurales más comunes encontradas en 

este tipo de edificaciones (144). 

 

Aunque el edificio no presenta amenaza de colapso inminente si se hace necesaria la 

intervención para prevenir daños mayores, además como lo afirman Macchi, Calvi y 

Sullivan (2018). 

 

En la mayoría de los casos, el nivel de riesgo que se aceptará para alguna forma de daño 

futuro está limitado principalmente por la necesidad de reducir el riesgo de muerte. Sin 

embargo, la aceptabilidad del daño es menor cuando el edificio tiene una gran importancia 

por su función (pág. 1). 

 

Ahora se tomara como soporte técnico el documento perteneciente al curso de 

profundización en procesos patológicos, dictado por la doctora arquitecta Còssima 

Cornadó (2018), para evidenciar la realidad patológica existente en planta y alzado del 
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primer piso donde se identifican algunos tipos de lesión teniendo en cuenta aspectos como: 

lugar físico (área afectada), características de la afectación (antigüedad, movimiento), 

posibles causas (alteraciones de material, humedades), e intensidad de la afectación 

revestimiento de fachada (mucho, medianamente, muy poco). 

Para eso se representará gráficamente en planta los tipos de lesión existentes tales como 

humedades, fisuras y grietas a la vez que se identifican las secciones más afectadas como 

se puede observar en la imagen 24, mientras que en la imagen 25 se presenta la 

representación gráfica de dichas lesiones. 
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Imagen 24: Planta primer piso, secciones. 
Fuente: copia de la licencia de construcción, anexo B. 
Editado por el autor 
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Imagen 25: Representación gráfica de humedades, fisuras y afectaciones patológicas. 
Fuente: Estudio patológico: Evaluación preliminar y técnicas de prospección 
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 A mismo como lo manifiestan Tejela, Navas y Machín (2013), refiriéndose de una forma 

general a los problemas patológicos de una edificación. 

 

El deterioro de un edificio puede derivarse de disfunciones en los diferentes elementos y 

de la interacción de unos con otros. Dichas disfunciones pueden tener su origen en las 

alteraciones de las condiciones iniciales del edificio o pueden surgir por la acción directa o 

indirecta de agentes externos. (pág. 15). 

 

En general se admite una clasificación típica de las lesiones dividida en tres grupos: 

Físicas, químicas y mecánicas. Se explicará de manera detallada las lesiones patológicas15 

identificadas en las secciones seleccionadas de la edificación, por presentar mayor 

deterioro.  

 

Dentro del grupo de las lesiones físicas se encuentran principalmente en la edificación 

humedad y suciedad, en el grupo de las lesiones químicas se identifican eflorescencias y 

organismos por último en el grupo de las lesiones mecánicas roturas y desprendimientos. 

 

La inspección visual de estas patologías ha sido suficiente para determinar la forma de 

intervenirlas y tratarlas de la manera que corresponde, y así corregir este problema de la 

edificación en primera planta. 

 

Por consiguiente, en la sección A, lado izquierdo del plano de planta se observa en el 

alzado del muro que llega hasta las escaleras de acceso al segundo piso, varias lesiones 

las cuales se van a describir a continuación. En el primer tramo que esta antes del baño 

se presenta una humedad (h1), la cual tuvo como origen una instalación defectuosa en la 

tubería de desagüe que está dentro del muro, se dejó sin conexión de salida y todas las 

aguas que por allí salían derramaban por este; seguidamente en la parte derecha del 

mismo tramo se observan en la parte baja unas manchas sin identificar (msi), posiblemente 

su origen se deba a que en el muro contiguo hay una cava, la cual produce humedad que 

se retiene entre los muros. La humedad (h2), que se presenta a continuación del baño 

 
 

15 Aunque es un término propio de la medicina, se intuye y se refiere a que es un problema 
presentado en la edificación después de su construcción. 



contenido 111 

 

 

 

tiene su origen en la cava del local contiguo, seguidamente se presenta en la parte baja 

del muro revestimiento desadherido a causa de una humedad por capilaridad. 

 

En esta sección B, que es el lado opuesto del anterior se parecían varios tipos de lesión, 

en el área de la cocina hay varia grietas (g), que pasan el enlucido en revoque y llega hasta 

el ladrillo, a continuación el área del patio quizás la más afectada por estar a la intemperie, 

presenta fisuras (f), en toda la superficie, suciedad (s), y costras (c), en los dos tramos de 

muro que siguen de la habitación y el salón hay fisuras (f), y revestimiento desadherido 

(rd). 

 

En la sección C, que es el muro de cierre en la parte posterior, en el área de la habitación, 

la parte alta se identifican fisuras (f), mientras en la baja grietas y revestimiento 

desadherido, se le debe hacer un tratamiento de reforzamiento con malla electrosoldada 

por ambas caras y eliminar el vano de la ventana para recuperarlo debido a su 

inestabilidad. En el otro tramo también se presentan fisuras (f), y revestimiento desadherido 

(rd), la losa en este lado tiene un desnivel de 10 cm. 

 

En la sección D, es el tramo transversal del patio, al igual que en la sección B, el tramo 

que está expuesto a la intemperie repite las mismas lesiones como fisura (f), suciedad (s), 

costras (c), y revestimiento desadherido que llega hasta el muro del segundo piso. 
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Imagen 26: Afectaciones patológicas, sección A. 
Fuente: Estudio patológico: Evaluación preliminar y técnicas de prospección 
Realizado por el autor 
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 Imagen 27: Afectaciones patológicas, sección B. 
 Fuente: Estudio patológico: Evaluación preliminar y técnicas de prospección 
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 Realizado por el autor 

 

 Imagen 28: Afectaciones patológicas. Sección C. 
 Fuente: Estudio patológico: Evaluación preliminar y técnicas de prospección 
 Realizado por el autor 
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 Imagen 29: Afectaciones patológicas, sección D. 
 Fuente: Estudio patológico: Evaluación preliminar y técnicas de prospección 
 Realizado por el autor 
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Para terminar con esta caracterización patológica de la edificación, se presentará la 

fachada principal, la cual también acusa deterioro a causa de las siguientes lesiones como 

costras (c), revestimiento desadherido (d), y suciedad (s). Como se aprecia en la imagen 

30. 

 

En conclusión, la edificación presenta síntomas de deterioro avanzado con muestras de 

sobre esfuerzo en muros, esto se debe en gran medida a factores como los que ya se 

mencionaron en la diagnosis, además de mantenimiento oportuno y periódico, la vivienda 

del primer piso esta desde hace tres años desocupada, lo que también ha contribuido al 

avance de los daños. 

 

 

 Imagen 30: Afectaciones patológicas en fachada. 
 Fuente: Estudio patológico: Evaluación preliminar y técnicas de prospección 
 Realizado por el autor 

 

  A Continuación, se muestran registros sobre los procedimientos llevados a cabo para 

corregir las lesiones patológicas por humedad, manchas y revestimiento desadherido. 

según secciones A, B, C y D. 
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Corrección de lesiones patológicas por humedad, manchas y revestimiento 
desadherido en muros (alzado A, B y C) 
 
Para corregir las humedades, las manchas y el revestimiento desadherido de los muros 

que no se demolieron fue necesario retirar el enlucido existente y cambiarlo por una 

dosificación tipo M, con aditivo impermeabilizante. Acción necesaria debido al mal estado 

en que se encontraba. 

Se menciona ahorra la manera como se trataron las lesiones, se empieza con las 

identificadas en el alzado A. 

Corrección de lesiones patológicas por defectos de construcción (alzado A)  
 
En cuanto a la humedad por defecto de construcción se buscó el origen, se hicieron calas 

donde se iniciaba la humedad, seguidamente se demolió la sección baja del sobrecimiento 

en bloque y se encontró una salida continua de agua sucia, la demolición llego hasta el 

ladrillo, había una tubería sanitaria incompleta sin más conexión, se reparó instalando 

niples y codos y luego al tubo de salida de aguas servidas. 

                                            

                                                 

    Registro 10. Reparación humedad                                                                                   
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Corrección de lesiones patológicas agrietamiento y fisuras (alzado C)  

En cuanto a la seccion de muro afectado de la seccion C, se le hizo el  tratamiento con 

malla electrosoldada por ambas caras, la ventana se retiro y al vano se le instaló 

mamposteria, el mortero aplicado fue el tipo M16. 

                                                                        

Registro 11. Mampostería en vano                                                       Registro 12. Instalación malla  
                                                                                                                          electro soldada 
 

                                  

Registro 13. Enlucido en revoque                                                                                    

En cuanto a las lesiones de fachada, las del muro del primer nivel desaparecieron al 

demolerse en su totalidad este elemento, las que estaban en el antepecho del balcón se 

trataron las de la parte exterior con el retiro del material desadherido, y aplicación de pintura 

acrílica para exteriores. Las del nivel superior no se trataron por no estar dentro de la 

intervención pactada. 

 
 
 

 
 

16 Según la tabla para clasificación de morteros de pega (D.3.4-1), Reglamento Colombiano de 
Construcción Sismo Resistente NSR-2010, el utilizado fue el tipo M, pág. 148. 
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Corrección de lesiones patológicas por costras, suciedad y revestimiento 
desadherido (fachada principal) 

 
Se retiro el material desadherido y que presentaba costras, se abrió por el centro y se 

le inyecto mortero de baja contracción, se resano y se le dio acabado final.   

                 

Registro 14. Reparación del cielo en fachada                                                             
         

La siguiente información es de vital importancia para la edificación, debido a que 

es un sistema constructivo inaccesible a la vista, por lo tanto, es fundamental para 

el proyecto las recomendaciones que se hagan con respecto a la cimentación.  

 

Tipo de suelo 
 
Es de vital importancia conocer el tipo de suelo en el que se harán las cimentaciones, dado 

que el ingeniero de suelos realiza las recomendaciones en cuanto al tipo de zapata y el 

desplante según los sondeos previos realizados, el cual dice así: 

ï Cimentación y Capacidad de Soporte 

 Como Cimentación más adecuada para la construcción considerada se recomienda la 

Capa de Suelo Residual de Dunita (KiuM-I), con Capacidad de Soporte como Carga 

Máxima de Seguridad entre 25.0 y 27.5 Ton/m2. Recomendándole al Ingeniero Calculista 

utilizar el menor Valor de los anteriores; esto es 25.0 Ton/m2 o sea 250 KN. El Valor 

anterior en términos muy conservativos, como ya se mencionó.  

 

Lo anterior como la conclusión y recomendación principal en lo referente a la Cimentación, 

Capacidad Portante y Valor de Reacción del Suelo que debe ser tenido en cuenta para el 

diseño de las fundaciones.  
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- Tipo de Fundaciones y Desplantes Totales  

Se recomienda que estos elementos estructurales sean del tipo Zapatas Aisladas; y su 

configuración geométrica, modulación y diseño queda a cargo del Ingeniero Calculista.  

Estas estructuras en conjunto deben conformar una retícula con las vigas de piso, 

quedando así una Estructura Sismorresistente y Aporticada (N.S.R./10), y que para nuestro 

caso que es una construcción de tres niveles.  

 

Y para la definición del Desplante Total o profundidad de las excavaciones para el vaciado 

de las fundaciones así recomendadas se ha tenido en cuenta las siguientes condiciones: 

 

 ǐ Que todas las fundaciones para el edificio queden Cimentados sobre la misma capa de 

suelo y que en este caso corresponde a la Capa de Suelo Residual de Dunita (KiuM-I) 

con Capacidad de Soporte entre 25.0 y 27.5 Ton/m2 y para la cual se recomienda un 

Desplante Total de 1.60 para todas las Filas de Columnas (Pág. 9 y 10). 

3.5 Justificaciones técnicas para viabilizar el sistema 
estructural instalado 

 

Una vez identificadas todas las lesiones de la edificación y teniendo en cuenta el uso al 

cual va a ser sometido (local comercial exento de muros en el interior), existen dos formas 

de intervenirlo. 

La primera es mediante la estructura aporticada en concreto pero se presentan varios 

condicionantes que hacen difícil su implementación, el primero es el nivel de complejidad 

dado que habría que hacer una fusión completa con la estructura existente y como no se 

va a intervenir esta de manera íntegra sino parcialmente no se garantizaba entonces una 

continuidad vertical y  horizontal en los elementos estructurales, otra seria la agilidad en el 

proceso, cuando se utilizan elementos en concreto siempre se deben dar tiempos de 

espera en el proceso de curado de los elementos estructurales y por último esta la  

restricción para fundir los elementos en concreto en altura, dado que al existir un diafragma 

superior (losa), impide el vertimiento del concreto de manera práctica y normal. 
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Lo anterior sin tener en cuenta la cantidad de residuos que genera la actividad constructiva, 

ñla industria de la construcción es uno de los principales responsables de la escasez de 

recursos naturales y de la producción de residuos, desempeña un papel fundamental en 

el desarrollo sustentable globalò (Gervasio, 2014. P§g. 18). 

 

Ahora la segunda forma es la intervención en estructuras metálica, sistema que tiene varias 

connotaciones y de las cuales destacan Efthimiadoua, Nikolaidis y Baniotopoulos (2017). 

 

ñ[é], la importancia de la rehabilitaci·n teniendo en cuenta los tres elementos de la 

sostenibilidad son crecimiento económico, progreso social y protección efectiva del medio 

ambiente. Las formas en que la solución de diseño de estructuras de acero aborda estos 

problemas y se combina no solo con el proceso de construcción (es decir, velocidad, 

prefabricación, seguridad, minimización de residuos, etc.), sino también con la ampliación 

de la vida útil del edificio existente.  

Adem§s de [é], capacidad de la estructura rehabilitada para adaptarse a los requisitos 

modificados y asumir el desafío del tiempo. Una estructura de columnas y vigas, 

caracterizada por la ausencia de muros de carga, crea espacios más eficientes y utilizables 

que pueden reconfigurarse para adaptarse a las necesidades del usuario a lo largo del 

tiempoò (pág. 239).  

 

Al respecto Castro, Araujo, DôAniello y Landolfo (2108). Se refieren tambi®n a las ventajas 

que ofrece este tipo de sistema estructural. 

 

[é], Entre la amplia gama de opciones de mejora, el uso de elementos de acero ofrece 

una diversidad de aplicaciones de refuerzo y podría considerarse como una alternativa 

racional a otras técnicas de refuerzo debido a su facilidad de diseño y detalles y una 

implementación más limpia, menos intrusiva y disruptiva. (pág. 140). 

 

Igualmente, otros autores reafirman lo anteriormente expuesto, descrito de la siguiente 

manera: 

 

[é] la ligereza de los elementos estructurales, debida a su alta relación resistencia/ peso, 

simplifica el transporte y montaje. Minimiza asimismo el peligro de aumentar la carga en 
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las estructuras existentes; Las dimensiones reducidas de los elementos estructurales son 

una consecuencia natural de la alta efectividad estructural del acero y simplifican la 

sustitución y/o la integración de los elementos estructurales ya existentes con los nuevos 

elementos de refuerzo; La rapidez de montaje es siempre una ventaja, en especial cuando 

la intervención de rehabilitación es muy urgente, para evitar una mayor degradación y para 

garantizar una protección inmediata. (Arcelormittal Europe, 2019, pág. 8). 

 

Ahora bien, teniendo definida su función el propósito fundamental del diseño según lo 

expresa Merlano (2009): 

[é], se establecen los objetivos que tienen que ver con su seguridad, funcionalidad, 

durabilidad, economía y estética. El propósito de todo proyecto es alcanzar unas 

probabilidades aceptables, para que no resulte impropio frente a su destino en el 

transcurso de un periodo dado, por lo que se busca minimizar las posibles fallas que se 

puedan presentar al momento de someter la estructura a fuerzas externas que puedan 

amenazar su estabilidad (pág. 131). 

 

Esta alternativa permite una conectividad más ágil con facilidad de fusionar al sistema 

estructural existente por medio de platinas y conectores en losas si en algún momento se 

dispusiera de una continuidad vertical de todo la edificación, se utilizaran unos elementos 

y unas secciones que permitan unas luces adecuadas y una altura de acuerdo con el 

espacio disponible, estos elementos tienen la suficiente rigidez para la transferencia de 

cargas vertical y horizontal (compresión), y sísmica (dinámica), de manera adecuada a 

través de las columnas y vigas metálicas. 

 

A raíz de lo anterior se hace un análisis estructural de esta edificación  considerando todas 

las cargas, la estructura que hay sobre ella, el tema de conectividad entre las dos 

estructuras de tal manera que la transferencia de cargas vertical y sísmica se hagan a 

través de vigas y columnas metálicas con ello se hace un análisis y verificación según la 

norma AISC norma americana de estructuras en acero (American Institute of Steel 

Construction), de diferentes estados límites y se determina la dimensión de las platinas, la 

dimensión de los pernos y la soldadura que debe llevar el anclaje, en cuanto a las 

dimensiones de los demás elementos surgen del mismo análisis teniendo en cuenta varios 

tipos de fallas como son aplastamientos, agarramiento en la platina , flexión, deformación 

en la placa, pandeo, falla por compresión, falla por cortante, ahora para determinar  las 
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dimensiones de las columnas y de las vigas de acuerdo a las cargas sísmicas y cargas 

verticales, con estas condiciones de fuerzas se verifican los tipos de conexiones más 

adecuados que deben llevar y que permitan la ejecución de la obra in situ. 

 

Tal como lo expresa Ubando (2009): 

 

[é], un modelo debe ser lo m§s sencillo posible, al tiempo que represente adecuadamente 

el comportamiento de la estructura ante la acción de las cargas permanentes, variables y 

accidentales. [é], Un dise¶o eficaz no s·lo define el menor peso o volumen de los 

materiales, sino la combinación de secciones repetitivas y el menor peso (pág. 143). 

3.6 Ejecución de las obras 

Como se mencionó con anterioridad el primer piso estaba deshabitado desde hacía 3 años 

salvo por una sección, la cual estaba habilitada para actividades de desposte de reses y 

porcinos por lo que el acopio de material de playa, aceros y cemento estaba condicionado 

al espacio insuficiente, si se tenía en cuenta las muchas actividades que se iban a llevar a 

cabo. 

 

               

Registro 15. Barras de acero en pasillo              Registro 16. Sacos de    cemento                

   

Dentro de las actividades preliminares, estaba el desmonte y retiro de puertas, closet, 

mesón de cocina y lavadero.  
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De igual forma en la programación de obra se consideró iniciar en la parte posterior del 

inmueble. 

            
Registro 17. Desmonte de lavadero                                    Registro 18. Desmonte de cocina                       

 

Para que el lector se familiarice con algunos de los términos utilizados en el montaje de la 

estructura metálica, es conveniente dar a conocer su significado, según Bermúdez (2005) 

Aleta: nombre que se le da a las partes exteriores de los perfiles W, WT, C, Z, y a los lados 

de los ángulos.  

Alma: parte de un perfil que une las aletas.  

Alma llena: se refiere a los elementos estructurales que presentan una unión continua entre 

las diferentes partes de la sección transversal.  

Atiesador: pletina que rigidiza una sección W para que no experimente pandeo local por el 

efecto de fuerzas puntuales provenientes de cargas aplicadas o de la aplicación de un par 

de fuerzas en las conexiones a momento. 

Platabanda: pletina que se fija a la aleta de un perfil con el fin de aumentarle su resistencia. 

Esfuerzo: reacción en las partículas elementales de un cuerpo ante las fuerzas externas 

que tienden a deformarlo. Se expresa en unidades de fuerza sobre área. Corresponde al 

término esfuerzo según se emplea en la NSR-98. 

Tracción: solicitación hecha a un miembro por la acción de fuerzas que tienden a estirarlo. 

(pág. 16, 17). 

A continuación, se presenta una sobre posición de planos (el arquitectónico y la planta de 

cimentación), donde se muestra gráficamente los elementos a desmontar y los muros a 
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demoler, como también la mencionada área de desposte (1), que una vez terminado el 

primer tramo se acondicionó lo que era el salón (2), para que funcionara allí. 

 

Imagen 31: Planta de cimentaciones. 
Fuente: Memorias de cálculo estructura de concreto 
Editado por el autor 
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Se continua con la excavación, la cual incluía retiro de enchapes existente, retiro de 

mortero de piso, demolición de vigas existente, las cuales no tenían continuidad horizontal 

y el acero dispuesto era liso, además de la ausencia de flejes, otro hallazgo fue de 

abundante material rocoso, hasta de 40 pulgadas de diámetro. 

El eje A fue el punto de partida, y según el orden, así abscisa 3, ejes B 3, A 1, B1 y se 

completó el primer tramo con los ejes A 2 y B 2, para lo cual se demolió parte de la sección 

del muro central y la fundación existente en concreto ciclópeo de 50 cm. De ancho por 1 

m. De profundidad, se tomaron precauciones en esta actividad por las lesiones ya 

evidenciadas del edificio, se utilizaron tacos expansivos y tablones o canes para su apoyo 

a nivel de piso y en el cielo. Se evidencian las actividades en los siguientes registros 

fotográficos. 

 

                                

Registro 19. Apuntalamiento                    Registro 20. Retiro de piso                    

 

                                             

Registro 21. Demolición Viga Fundación            Registro 22. Excavación zapata                                                                   
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Por las características que presentaba esta obra, no se podían realizar las actividades de 

excavación de forma continua, sino por tramos y haciendo las otras actividades que se 

requerían para izar la estructura de la misma forma. 

A continuación, se presenta un alzado de la cimentación hasta el nivel acabado de piso 

(NPA). 

 

Imagen 32: Sección de zapatas tipo 1 
Fuente: Memorias de cálculo estructura de concreto  
 

El acero utilizado en la cimentación fue figurado para hacer más eficiente el proceso, La 

resistencia del acero es fy17=420 MPa18, barras corrugadas y el concreto de las 

fundaciones f´c19=420 MPa. 

 

En cuanto a la instalación de las barras de acero para las zapatas y pedestales de estos 

ejes se hicieron de acuerdo con los cálculos estructurales, haciendo la siguiente aclaración, 

el calculista de estructuras en concreto sugirió un pedestal de 40 cm x 40 cm, pero el 

calculista de estructura metálica recomendó unas de 50 cm x 50 cm, para darle más apoyo 

 
 

17 Fy: resistencia especificada a la fluencia del refuerzo. 
18 MPa: es una unidad de presión en el sistema internacional de medidas, se expresa 106, 
equivale a N/mm². 
19 f´c: resistencia especificada a la compresión del concreto. 
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y firmeza a la estructura de acero, la cual fue acogida por el constructor. Se observa en las 

siguientes imágenes la distribución del acero, la recomendación del diseño para el pedestal 

y los registros de las zapatas tipo 1 y 2, con el acero del pedestal. 

 

Imagen 33: Sección de zapatas tipo 1 
Fuente: Memorias de cálculo estructura de concreto  
 

 
Imagen 34: Sección pedestal tipo 
Fuente: Memorias de cálculo estructura metálica 
 

Con la instalación del acero para zapatas y pedestales en primera instancia, se prosigue 
con el vaciado del concreto de 21 Mpa, preparado in situ. 
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Registro 23. Zapata en esquina      Registro 24. Zapata fundida    

 

Después de haber fundido la zapata se procede a instalar los flejes del pedestal se encofra 

y se funde en concreto de 21 Mpa, una sección de 70 cm.  

En las siguientes imágenes se muestra gráficamente el paso a paso de este procedimiento. 

 

 

Imagen 35: Sección zapata y pedestal tipo 
Fuente: Memorias de cálculo estructura de concreto 
Editado por el autor 
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Imagen 36: Planta y alzado de placa base y anclaje en columna 
Fuente: Memorias de cálculo estructura metálica 
Editado por el autor 
 

A continuación, se observa en los registros siguientes, la platina base con las 

perforaciones, el estribo de los pedestales y las secciones de los pernos de anclaje. 

 

                             

Registro 25. Platina y estribo                                                    Registro 26. Perno anclaje 

 

Ahora será el momento de presentar el procedimiento de instalación de los pernos de 

anclaje en las siguientes imágenes. 
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Imagen 37: Placa base y anclaje en columna 
Fuente: Memorias de cálculo estructura metálica 
 

En las siguientes imágenes se observa el proceso de ensamble de los pernos de anclaje 

a la platina base. 
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Imagen 38: Procedimiento de anclaje de pernos a columna 
Fuente: Memorias de cálculo estructura metálica 
 

Seguidamente se instalan los pernos de anclaje con la plantilla provisional y las tuercas 

inferiores, se instala el acero de la viga, se encofra igualmente y se funde de manera 

monolítica. Se procede luego a encofrar la sección que falta del pedestal y rellena con 

cemento de baja retracción. Tal como se detallan en las anteriores imágenes y se muestran 

en los siguientes registros.  

 

Imagen 38. Continuación 
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   Registro 27. Encofrado y armado viga             Registro 28. Viga fundida                          

 

Simultáneo a estas actividades se realizan otras para garantizar el adecuado avance en el 

proyecto, como es la preparación del material de columnas y vigas que van en este tramo, 

iniciando con la limpieza de la superficie con una pulidora y un disco (grata), para después 

continuar con la aplicación de pintura anticorrosiva epóxica a tres manos. 

 

          

Registro 29. Grateado de columnas                                    Registro 30. Aplicación pintura                       

 

La adecuación en la superficie de losa (regatas) en el cielo para que las vigas lleguen hasta 

el tope y así los conectores que llevan las vigas hagan un ajuste eficiente y la estructura 

existente apoye sobre la estructura metálica, una vez realizado el montaje de la estructura 

se resana la parte de cielo que se vio afectada. 
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Registro 31. Sección terminada                         Registro 32. Superficie resanada                    

 

Á La estructura metálica 

Como sistema estructural es idóneo para este tipo de intervenciones por las características 

antes expuestas, además de cumplir satisfactoriamente con las solicitaciones de la 

estructura existente conservando las características de funcionalidad y seguridad. 

A si mismo Bermúdez (2005). nos reitera lo siguiente 

 [é], es seguro cuando se ha tenido en cuenta no sólo las cargas que cotidianamente 

actuarán sobre la edificación sino las que sean producto de sucesos con un período de 

recurrencia muy alto, como los sismos, vientos de muy alta velocidad, o cargas verticales 

muy superiores a las esperadas. No se trata solamente de evitar el colapso sino también 

de evitar que, debido a las deformaciones producidas por un sismo de diseño, se deterioren 

los cerramientos exteriores e interiores y las instalaciones eléctricas, mecánicas, de 

comunicaciones, hidráulicas y sanitarias, cuyo costo de reposición puede representar 

hasta el 70% de toda la obra. 

La estructura metálica se hará en perfiles tipo H, también denominados W, doble T o Vigas, 

se utilizan para columnas, postes, vigas o armaduras. ñSe producen en secciones de alas 

paralelas tipo H o I, y se caracterizan por tener alas20 perpendiculares al alma, con caras 

paralelas, rectilíneas y de espesor constante que dejan ángulos redondeados en los 

encuentros interiores entre el ala y el almaò (M§rquez, 2018, pag.1). 

 
 

20  También conocidas como aletas. 
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En la siguiente imagen se presentan algunos de los perfiles que se van a utilizar en la obra. 

 

Imagen 39: Secciones de vigas utilizadas en la estructura metálica 
Fuente: Memorias de cálculo estructura metálica 

 

A continuación, se presenta el listado de materiales que según análisis del calculista de 

estructura metálica eran los adecuados para instalar en este nivel teniendo en cuenta las 

cargas del edificio y las conexiones con la estructura existente.  
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Imagen 40: Listado de materiales                                                                                *ASTM21 
Fuente: Memorias de cálculo estructura metálica   
                                           

Los perfiles 12 x 26 y 14 x 26 se reemplazan por los IPE 240 y 330, ante la inexistencia 

permanente en inventario de los proveedores. 

 

seguidamente se presenta la imagen 40 con las secciones de viga de la estructura metálica 

seleccionadas, según análisis y criterios del ingeniero diseñador de la estructura metálica. 

 

Se muestra a continuación la planta de anclajes con el tipo de platina que lleva cada 

columna de 1/2ò o de 5/8ò.  

 

Luego está la planta estructural donde se observa el tipo de vigas dispuesto en cada eje, 

la distribución de atiesadores en cada sección de viga, igualmente se identifican el tipo de 

columnas, y las luces a salvar en cada eje. 

 

 
 

21 ASTM International American Society for Testing and Materials, es una de las organizaciones 
internacionales de desarrollo de normas más grandes del mundo.  
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Imagen 41: Planta de anclajes 
Fuente: Memorias de cálculo estructura metálica 
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 Imagen 42: Planta estructural 
 Fuente: Memorias de cálculo estructura metálica 
 

ñEl momento de resistencia de pilares o vigas en H puede aumentarse de diferentes 

maneras mediante la soldadura o atornillado de chapas y/o perfiles de acero, que refuerzan 
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la sección original según la nueva capacidad resistente requeridaò (Arcelormittal Europe, 

2019, pág. 47). Como se aprecia en las siguientes imágenes. 

Diferentes momentos en conexiones de viga a columna por aleta y por alma. 

 

Imagen 43: Conexión viga CN 01  
Fuente: cálculos estructura metálica 
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Registro 33. Conexión por aleta                                         Registro 34. Conexión por alma 

 

Imagen 44: Conexión viga CN 02 y 03 
Fuente: cálculos estructura metálica 

 

                                                      

Registro 35. Ojal en viga, para permitir la continuidad de la soldadura                                                           

Registro 36. Soldadura por aleta, en eje C2 
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Imagen 45: Conexión viga CN 04 y 05 
Fuente: cálculos estructura metálica 

 

                 

Registro 37.   Conexión por aleta, en eje C1          Registro 38. Conexión por alma, en eje C1           
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Imagen 46: Conexión viga CN 06 y 07 
Fuente: cálculos estructura metálica 

 

                       

Registro 39. Atiesadores/ rigidizadores en viga           Registro 40. Atiesadores/ rigidizadores en  
                                                                                                      Columna    
    

Es importante tener en cuenta las siguientes recomendaciones del ingeniero diseñador 

sobre todo, en los planos de taller, para la fabricación y montaje de los elementos de 

manera adecuada. 
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Imagen 47: notas generales     
                     

Se dará paso ahora a los elementos fabricados en taller como son los rigidizadores o 

atiesadores que según el numeral 5 se indica cada L/3, su ubicación dentro de cada 

elemento que lo requiera seg¼n el dise¶o. ñLa prefabricación permite la ejecución de los 

elementos principales mediante soldadura en el taller, que se hacen a medida según las 

necesidades de transporte y de trabajo de la obraò (Arcelormittal Europe, 2019, pág. 8).  
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Imagen 48: Sección rigidizadores                     Registro 41: Atiesadores/Rigidizadores                                            
Fuente: Planos de taller                                           

 

Una vez realizada las actividades de cimentación se hace el izaje de las columnas, en este 

momento se describe el montaje del tramo comprendido entre los ejes A y B, abscisas 1 a 

la 3. Este montaje se realizó de forma manual, debido a que la instalación de una diferencial 

no fue posible, por no haber espacio en la parte superior para fijar el soporte de apoyo. 

Inicialmente se presenta la sección de columna sobre la platina, se pasan niveles por dos 

caras, se fija con puntos de soldadura para posteriormente hacer el proceso de soldeo 

definitivo. 

 

                                                 

 Registro 42. Nivelación de columna                            Registro 43. Soldeo de columna en la base                   
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Que incidió para definir el tipo de proceso en la fabricación de la estructura, si pernada o 

soldada, está claro que por condiciones técnicas no es, en la fabricación de estructuras 

metálicas a nivel industrial es común observar las estructuras pernadas, por ser complejos 

grandes, que tienen condiciones de espacio para albergar elementos que sobresalen en 

el acabado final, por condiciones del fabricante de realizar piezas de taller, ahora en este 

tipo de edificaciones de baja complejidad por estética, acabado arquitectónico no es tan 

práctico fabricar sistemas pernados, da una apariencia de saturación por la altura y espacio 

disponible,  lo fundamental es quien va a ejecutar el proceso de soldeo, que este certificado 

y tenga las competencias y experticia para hacerlo. ñPara lograr estos dep·sitos de 

soldadura no solo intervienen la tecnología de fabricación del electrodo, sino del conjunto 

del equipo de soldadura y habilidad del operario soldadorò (Monta¶ez, 2009, p§g. 104). 

 

Á Elementos soldados 
 

Una definición apropiada de lo que es este proceso la proporciona Bermúdez (2005) 

La soldadura es un proceso en el que se unen partes metálicas mediante el calentamiento 

de sus superficies para llevarlas a un estado plástico, lo que permite que las partes fluyan 

y se unan con o sin la adición de otro material fundido. [é], En las soldaduras propias de 

las estructuras metálicas el calentamiento se produce por la acción de un arco eléctrico 

inducido entre las superficies de las piezas metálicas a unir y un electrodo que se aproxima 

a la junta y que al fundirse proporciona el metal de aporte. (pág. 40). 

Además, como lo expresa Arcelormittal Europe, (2019) 

 

Si se usa la soldadura como alternativa, la especificación de la técnica de soldadura debe 

ser compatible con el material existente. [é], La propiedad de soldadura del material 

desempeña un papel fundamental en la rehabilitación de estructuras de hierro/aceros 

existentes. [é], los aceros blandos pueden soldarse bajo las condiciones apropiadas 

usando electrodos que sean compatibles (normalmente electrodos de bajo hidrógeno) 

(pág. 46).  

 

A si mismo dentro de las ventajas de usar el proceso de soldadura se destacan las 

siguientes según Carrasco (20019): 
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Otorgar mayor rigidez a las conexiones, demandar menor cantidad de acero para 

materializar la conexión y permitir una significativa reducción de costos de fabricación. 

Adicionalmente se le reconoce como ventajas el evitar las perforaciones en los elementos 

estructurales y simplificar los nudos complejos (pág. 17). 

 

Igualmente hay otros autores que expresan consideraciones más relevantes Da Silva, LS, 

Simões, R., Gervásio, H. y Couchman, G. (2015 dice: 

 

La soldadura ofrece muchas ventajas sobre el atornillado y el remachado. La soldadura 

permite la transferencia directa de tensión entre los miembros, lo que elimina las placas de 

empalme y cartelas necesarias para las estructuras atornilladas. Por tanto, el peso de la 

articulación es mínimo. En el caso de los elementos de tracción, la ausencia de agujeros 

mejora la eficiencia de la sección. 

Las estructuras soldadas son más rígidas en comparación con las estructuras con 

conexiones remachadas y atornilladas. Una estructura verdaderamente continua se forma 

mediante el proceso de fusionar los miembros. Generalmente, las uniones soldadas son 

tan fuertes o más fuertes que el metal base, por lo que no imponen restricciones a las 

uniones. El efecto de concentración de tensiones también es considerablemente menor en 

una conexión soldada (pág. 110). 

 

En este caso se utilizó el proceso de soldadura conocido como de electrodo revestido, de 

arco manual, de varilla o proceso SMAW (Shielded Metal Arc Welding). 

 

Según lo expresa Montañez (2009)  

 

En el proceso de soldadura por electrodo revestido o proceso SMAW intervienen tres 

elementos que conforman el sistema: el metal base o elementos que se van a soldar, el 

metal de aporte (o electrodo) y la unión soldada, conformada por la fusión entre el material 

base y el material de aporte. [é], la composici·n qu²mica del revestimiento y su espesor 

dan fluidez a la escoria, viscosidad y tensión superficial, para proteger el metal fundido en 

estado líquido y hacer posibles los depósitos de soldadura en posiciones horizontales o 

verticales, incluso en aplicaciones difíciles (pág. 104). 

 

A continuación, en la imagen 49 se observa este proceso de manera gráfica. 
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Imagen 49: Proceso de soldadura por electrodo revestido                                            
Fuente:  Reproducci·n figura 1, de ñElementos para una soldadura eficazò 
              J. J. Montañez, 2009, Construcción Metálica en Colombia II, pág. 104                                         

                    

Según la AWS22 A.5.1 existe una clasificación de los tipos de electrodo, resistencia, 

posición de soldeo y tipo de revestimiento como se muestra a continuación.      

 

 

Imagen 50: Convenciones para designar los parámetros del electrodo de acero al carbono.                                            
Fuente:  Reproducci·n figura 1, de ñElementos para una soldadura eficazò 
            J. J. Montañez, 2009, Construcción Metálica en Colombia II, pág. 104   

 

 
 

22 American Welding Society, Sociedad Americana de Soldadura. 
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En este proyecto se utilizó el electrodo E6013 que resiste una tensión de 60.000 PSI23 

y el 7018 que tiene la fuerza de alta resistencia a tensión de 70.000 PSI. 

Continuando con el proceso constructivo, la columna se funde con la placa base, primero 

por la aleta y luego por el alma, se utiliza un cordon de soldadura de penetración en primera 

instancia y luego un cordon de acabado. 

 

                   

Registro 44. Soldadura por aleta en platina-columna         Registro 45. Soldadura por alma- 

platina columna                                     

 

Ahora se presenta el proceso de conexión entre viga metálica y estructura existente, se 

instalan los conectores a la viga y se aplica un aditivo para anclajes de alta prestación, a 

la superficie se le hacen las perforaciones para que los conectores ingresen y se ajusten, 

una vez se alcanza la altura se apoya con un tablón o can y tacos expansivos.  

 

Tal como se muestra en las siguientes imágenes y registros fotográficos.  

 

 
 

23 PSI: Pound Square Inch, traduce libra por pulgada cuadrada. 
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Imagen 51: Instalación de conectores a losa existente                                            
Fuente: Planos de taller   

       

   

Imagen 52: Instalación de conectores a losa existente                                            
Fuente: Planos de taller    
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Registro 46. Perforación en losa                 Registro 47. Aplicación de aditivo en conector 

de viga 

                                  

Una vez izadas las cuatro columnas que conforman el primer tramo (ejes A ï B abscisas 

1, 2 y 3). Se procede a instalar las vigas laterales, procedimiento que se hace de forma 

manual. 

 

En la siguiente sección es importante ralizar macanismos para contener la estructura y asi 

evitar cualquier afectacion tanto al personal de la obra como al edificio, tal como lo refiere 

el siguiente comentario: 

 

El apuntalamiento es el primer paso en la consolidación de edificios. Consiste en un 

conjunto de intervenciones provisionales que permiten garantizar una seguridad adecuada 

durante la fase transitoria, tanto para el público como para la obra, y precede a cualquier 

operación de consolidación definitiva. Esta medida se toma con el fin de proteger la obra y 

para evitar un derrumbamiento parcial o total cuando los edificios requieren medidas 

urgentes para permitir su seguridad. (Arcelormittal Europe,2019, pág. 12). 

 

La sección central del muro tiene un tratamiento más cuidadoso por ser el soporte del 

edificio, se remueven todos los restos de material sobrante hasta llegar a la cara del ladrillo   

de losa, se le hacen las perforaciones para los conectores y se procede a instalar de igual 

forma que las vigas anteriores. 
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Registro 48. Limpieza sección nicho de viga           Registro 49. Rigidizadores en viga                                               

 

La cuadrilla de obra civil mientras tanto inicia el tramo que comprende desde el eje B 

hasta el eje C, abscisas 1 al 3, la sección con mayor luz de la planta, se continua con las 

actividades de retiros de lavadero, retiro de baños, desmonte de puertas y ventanas, 

retiro de enchape, mortero y demolición de muros para continuar con la excavación para 

zapatas y vigas de cimentación.  

            

Registro 50. Demolición de muro                            Registro 51. Demolición de piso existente                     

           

                              

Registro 52. Zapata Fundida                                      Registro 53. Anclaje instalado 
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Una vez fundidas las cimentaciones incluidos los pedestales, se rellena el espacio que hay 

entre la corona del pedestal y la parte inferior de la platina, cuyo espesor no debe superar 

los 2 cm, con sikagrout 112, se presenta la columna, se le instalan puntos de soldadura, 

se le pasan niveles y luego se solda, con las vigas el proceso es mas dispendioso por el 

izaje manual y las secciones al ser mas largas tienen mas peso, en cada eje se repite la 

msima actividad hasta completar el segundo tramo, ejes B ï C, abscisas 1 al 3. 

   

Registro 54. Relleno por debajo de la platina con cemento de baja retracción                                       

El ultimo tramo comprendido entre los ejes C y D, solo hay dos abscisas, allí estaba 

funcionando el àrea de desposte denominada 2 en los planos de cimentación imagen 31, 

por el avance de la obra, se traslado fuera de la edificación. 

La cuadrilla de obra civil adelanta labores de demolición, excavación, fabricación de 

armaduras de acero para las zapatas, pedestales y vigas,como también la preparación de 

concreto y vaciado de los elementos de cimentación.  

 

                                               

Registro 55. Retiro de material rocoso                          Registro 56. Armaduras de acero para   
pedestal                                                                   
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Mientras la cuadrilla de estructura metálica aplica pintura a base de aceite a la estructura 

de los ejes anteriores, ademas instalan rigidizadores y corrigen algunas soldaduras. 

 

                            

Registro 57. Instalación atiesadores    Registro 58. Aplicación pintura de acabado 

 

Para el ingreso al nuevo local se dispusieron dos puertas, las cuales se fabricaron in situ 

de acuerdo con el espacio disponible), sistema de cortinas con flejes tradicionales 

ensamblados y punteados a los extremos. 

 

                      

Registro 59.  Armado de cortina principal                       Registro 60. Cortina con acabado final 
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Registro 61. Armado de cortina secundaria               Registro 62. Montaje de cortina secundaria                                    

Corresponde ahora a la cuadrilla de estructura metálica izar las columnas y las vigas de 

este último tramo, siguiendo los mismos procedimientos que realizaron en los ejes 

anteriores.     

  

                               

Registro 63. Apuntalamiento en fachada          Registro 64. Demolición sección fachada                                                                                             

Dando por terminada la actividad de izaje y soldeo, se culmina el montaje de la estructura 

metálica, quedando solo pendiente el acabado final de la pintura a base de aceite. 

Corresponde ahora realizar las instalaciones sanitarias, bajantes de cubierta de patio y 

lavaplatos, instalar en el patio la cubierta e internamente hacerle el cielo raso. Se 

relacionan a continuación los registros de las actividades recién mencionadas  
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Registro 65. Regatas para tubería sanitaria          Registro 66. Instalación sanitaria e hidráulica                          

 

                                

 Registro 67. Instalación cubierta en patio                      Registro 68. Instalación cielo raso           

             

La parte eléctrica incluye las regatas en muros para la tubería, acometidas eléctricas, 

tablero y aparatos. Como también fijaciones en cielo de la tubería EMT y las lámparas tipo 

LED. 

 

                         

Registro 69. Tablero de 8 circuitos           Registro 70. Acometida eléctrica por piso   
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Registro 71. Instalación Tubería EMT                    Registro 72. Luminarias en cielo 

                                 

En cuanto al materia resultante de las demoliciones se empacaron en costales y se 

depositaron en un botadero oficial, ubicado en el parque de la ladera, el material rocoso 

proveniente de las excavaciones también fue dispuesto en un botadero oficial. 

 

                                      

 Registro 73. Escombros almacenados                       Registro 74. Material rocoso para botar                                                

                                                        

En la obra civil la cuadrilla comienza a nivelar el terreno, para luego compactar con arenilla 

y fundir el mortero de piso (7cm de espesor), que lleva malla electrosoldada. 
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Registro 75. Compactación manual                                              Registro 76. Instalación mortero de piso 

 

Igualmente, en la parte exterior se retiraron los contadores a gas de la fachada y se 

reubicaron en el muro lateral que da a la entrada al segundo piso.  

 

                                        

Registro 77. Desmonte de contadores a gas     Registro 78. Nueva ubicación 

                                                                       

En el acceso se demolió el antejardín, por estar en malas condiciones y la sección de 

anden, también tenía imperfecciones. 

                                                          



158 Informalidad en la rehabilitación de edificaciones para cambios de uso en centralidades 

barriales de ladera en la ciudad de Medellín 

 

             

Registro 79. Demolición de anden                           Registro 80. Antejardín y anden nuevos. 

 

Al interior del local, Una vez curado el mortero de piso (a las 72 horas), se comienza el 

procedimiento para el tratamiento de las juntas de dilatación, teniendo presente que el local 

tiene 6 m. libres de frente por 12 de fondo, se le hacen dos cortes longitudinales cada tres 

metros y dos transversales cada 5 metros; para lo cual se utilizó una pulidora, luego se le 

instala sellalon y después una resina flexible para evitar dilataciones posteriores en el piso 

acabado.   

                                                                                                            

                 

Registro 81. Cortes para junta de dilatación         Registro 82. Aplicación de resina flexible   

En la instalacion del enchape se utilizó formato de 42 cm x 42 cm, y se conservaron las 
dilataciones de las juntas. 

 

            

Registro 83. Instalación de enchape                                                          


























