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1. Introducción 
Colombia no se separa de las visiones económicas y políticas globales 

que han defi nido el acontecer internacional. La preocupación por el 
diseño de viviendas para los sectores trabajadores comenzó a inicios 

del siglo  (Solo, 1987; Molina, 2006), cuando las preocupaciones por 
alcanzar soluciones habitacionales en un contexto adecuado, así como 
las relaciones con el trabajo y la educación bajo principios colectivos1 

respondían a las necesidades de una sociedad que se hundía en fuertes 
desigualdades (agudizadas hoy) y graves problemas de organización 

y salubridad. La “vivienda obrera” se convirtió en una solución 
para los trabajadores y sus familias en casas higiénicas y servicios 

comunitarios, infl uenciados por los paradigmas europeos de mitad del 
siglo  y consecuentes con los problemas y benefi cios del desarrollo 

industrial latinoamericano (Molina, 2006). 

El crecimiento de las ciudades exigió del Estado colombiano un mayor compromiso con 
el mejoramiento de las condiciones de salubridad y habitabilidad. En 11 se promulgó la pri-
mera ley de vivienda2 que propició la materialización de las primeras soluciones integrales para 
la clase obrera por parte del Estado. Apareció entonces la “vivienda estatal” o la “vivienda estatal 
obrera” que requirió de la conformación de diferentes instituciones que serían responsables de 
generar respuestas adecuadas a las necesidades habitacionales (Saldarriaga, 1; inUrbe, 12). 

El intercambio intelectual que rodeaba la discusión sobre la solución de “vivienda masi-
va” en las primeras décadas del siglo xx se consolidó aún más, al pasar de los años, en el contexto 
latinoamericano. En Colombia, para los años cincuenta, se formalizó el término de “vivienda 
social”,4 refi riéndose a proyectos urbanos cada vez más complejos donde el urbanismo y la 
arquitectura eran resultado de trabajos multidisciplinarios en constante experimentación. Se 
trataba entonces de la carencia habitacional que a la sociedad le interesaba resolver y que era 
gestionada y fi nanciada por el Estado para la población (inUrbe, 12; González, 200).

La vivienda social gestionada y fi nanciada por el Estado para las amplias masas dio paso 
al fi nal de la segunda mitad del siglo xx a la llamada vivienda de interés social y posteriormente 
al concepto de hábitat popular, promovidos por el modelo neoliberal. 

Las nuevas políticas y las reformas económicas orientadas al mercado implicaron signifi -
cativos cambios en el papel del sector público y el privado (Held, 2000). El Estado actuaba como 

1 Estas soluciones habitacionales se producían por la iniciativa altruista de un benefactor (religioso o próspero empresario) 

quien consciente de las negativas infl uencias extranjeras de sublevación popular desarrollaba sus propios esquemas de 

organización y educación social.  

2 Ley 4 de 11, (noviembre 1), por la cual se dicta una medida de salubridad pública y se provee a la existencia de 

habitaciones higiénicas para la clase proletaria (Congreso de la República de Colombia, 11).

 El Instituto de Crédito Territorial (ICT) y el Banco Central Hipotecario (BCH). 

4 En el contexto latinoamericano también es conocida como vivienda pública (Banco Interamericano de Desarrollo, 2012).
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regulador del sector de la construcción y gestor de subsidios a la de-
manda, mientras el sector privado tomaba la principal responsabi-
lidad para generar soluciones habitacionales dirigidas a los estratos 
más vulnerables. Estos cambios radicales en la gestión y producción 
provocaron el tránsito al término “vivienda de interés social”.

A nivel nacional, con la Ley  se creó en 11 el Sistema 
Nacional de Vivienda de Interés Social, integrado por entidades 
públicas y privadas; se estableció el subsidio familiar de vivienda 
y se reformó el Instituto de Crédito Territorial (ICT). De esta ma-
nera se estableció una reforma estructural en el papel del Estado 
colombiano con respecto a sus competencias en materia de vi-
vienda, en la que pasó de ser un Estado promotor a un Estado 
facilitador de mercado. En 1, con la Ley 21 (Congreso de la 
República de Colombia, 1) se redefi nieron las funciones del 
Instituto Nacional de Vivienda de Interés Social y Reforma Urba-
na (INURBE), cuya liquidación fue ordenada por el Decreto 4 
para el año 200. 

Por otra parte, la planeación y gestión de los asentamien-
tos se estructuró con la expedición de la Ley  de 1 o de 
Desarrollo Territorial (Pérez, 200) y se incorporaron principios e 
instrumentos fundamentales como la función social y ecológica 
de la propiedad, la distribución equitativa de cargas y benefi cios, 
la función pública del urbanismo y la participación democrática 
de los ciudadanos en el ordenamiento territorial, que según la 
visión de los expertos (Laserna, 200) fue un avance signifi cativo 
para potencializar al urbanismo como una función pública.

Con este viraje estructural el rol de los promotores privados 
en este campo asumió una mayor responsabilidad. A partir de ello, 
las propuestas se debían basar en parámetros defi nidos en las nor-
mas urbanas expedidas por los municipios, que no necesariamen-
te se ocupaban de la calidad de la vivienda y el hábitat construido.

En este proceso se resaltan dos aspectos, el rápido cre-
cimiento de la población de bajos ingresos así como su necesi-
dad de vivienda, y por otra parte los procesos de gestión que 
han estructurado la solución de esta necesidad y sus propuestas 
de diseño. Estos aspectos en la actualidad se convierten en un 
excepcional objeto de estudio para analizar sus transformacio-
nes, adaptabilidad e infl uencia en la evolución de la ciudad para 
proyectar su desarrollo sostenible logrando mejores condiciones 
para sus habitantes, tanto urbanas como del espacio habitable.

La investigación que se expone es parte de otra más am-
plia encaminada a elaborar recomendaciones de diseño para la 
vivienda de interés social en Bogotá, evaluando las experiencias 
que construyen el hábitat residencial de Bogotá. Este proceso se ha 
estructurado a partir del modelo teórico elaborado como base de 
la investigación (Pérez, 2011b) en la cual este trabajo se inserta. El 
método propone cómo evaluar la calidad de diseño de la vivienda 
en función de las necesidades y expectativas de sus habitantes y su 
evolución en el tiempo, por tanto, el objetivo del presente artículo 

 Ley  de 11 (Pérez, 200). 

 Se refi ere a los creadores de la ley citados por el abogado Fernando Laserna Silva.

consiste en presentar los resultados del análisis de los proyectos 
seleccionados como referencia para mejores prácticas futuras.

2. Modelo teórico de 
relaciones entre el diseño y la 

satisfacción de las necesidades 
y expectativas de los usuarios 

2.1 Las necesidades humanas en la vivienda

Las refl exiones sobre la solución al problema de la vivienda 
y su evolución en la historia conducen a asegurar que los habitantes 
de bajos recursos y sus familias, cuyas necesidades y expectativas 
son tan diversas, han tenido que ceñirse a las reglas de un mercado 
de vivienda impuesto por las estructuras políticas y económicas que 
han sido ajenas a las practicas propias de la población.

Para comprender las necesidades de las personas se debe 
razonar en términos de necesidades, más que en la suposición de lo 
que el sujeto quiere. Los estudios psicológicos liderados por Abra-
ham Maslow determinaron, desde la década del cuarenta, una esca-
la de necesidades aún vigente que se expresa en una pirámide que 
consta de cinco niveles donde los cuatro primeros son identifi cados 
como “necesidades de défi cit” y el nivel superior se ha denominado 
“autorrealización”, o “necesidad de ser”. De la teoría psicológica de 
las necesidades, el impacto que generó en la historia del análisis 
del comportamiento humano, así como su aplicación en diversas 
ramas de la ciencia (Maslow, 11;11; 200; Boeree, 200), pue-
den concluirse aspectos fundamentales que determinan la relación 
entre las diferentes necesidades y los requerimientos para su valo-
ración en el contexto de la vivienda y el hábitat. Únicamente cuan-
do se satisfacen las necesidades fi siológicas puede el hombre o la 
familia esforzarse por resolver necesidades superiores.

Finalmente, el acenso progresivo de una persona o su fa-
milia hacia los niveles superiores en la escala de las necesidades, 
la hace también (según Maslow, 11) más humana; aspectos 
que coinciden con la propuesta realizada desde la economía por 
Max Neef en su propuesta teórica para el desarrollo local a es-
cala humana (Max-Neef, Elizalde y Hopenhayn, 200), lo cual se 
convierte en uno de los principales propósitos en benefi cio de la 
conciencia social, el desarrollo y la calidad de vida, que confor-
man comunidad y por ende ciudad. 

Para identifi car qué limita o favorece el avance del ser 
humano en la satisfacción de sus necesidades, en la bibliografía 
consultada se plantean aspectos relacionados con la cultura, las 
condiciones del medio, el desarrollo del individuo en familia y so-
ciedad, así como sus deseos y posibilidades económicas (Zamo-
rano, 200; Amerigo, 1; Francescato, 10; García, 2004; Vélez 
y Zuluaga, 200; Capel, 1; Reimer, 1). Esta visión comple-
mentaria permite profundizar en la lógica del comportamiento 
humano e identifi car los parámetros que condicionan el ascenso 
en la escala de las necesidades humanas.
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2.2 Las expectativas de los usuarios

Estudios y análisis psicológicos realizados por David Mc-
Clelland (1) pasan de una concepción de la motivación de-
terminada por la necesidad (Maslow, 11) a una concepción 
hedonista ligada a la expectativa (Mayor y Barberá, 1; Mayor 
y Tortosa, 200). Se convierten así las expectativas en el motor 
que articula, favorece y garantiza en individuos, familias y comu-
nidades, su acceso a una mejor calidad de vida. Por tanto, la sa-
tisfacción de las expectativas está necesariamente vinculada al 
mejoramiento progresivo de la vivienda.

La teoría hedónica permite comprender que las expecta-
tivas de las personas infl uyen en la toma de decisiones, condicio-
nada a su vez por estados afectivos y emocionales (Mayor, 1). 
Esta teoría evalúa las causas que motivan los comportamientos y 
no sólo los factores que describen confi ablemente a una perso-
na o a un objeto. Se relacionan con la teoría hedónica aspectos 
como los gustos y las preferencias que permiten evidenciar moti-
vaciones para el avance progresivo en las necesidades humanas y 
condicionantes para valorar el nivel de satisfacción en la vivienda 
y su entorno.

Los aspectos sicológicos hasta este momento relaciona-
dos con la satisfacción, vinculan las necesidades y las expecta-
tivas como procesos que motivan el diario vivir de las personas. 
De acuerdo con la Teoría de las Necesidades (Maslow, 11) estas 
evolucionan en el tiempo, en la medida que se van satisfaciendo, 
pero también, el propio desarrollo de la sociedad va imponiendo 
nuevas necesidades que incluso hoy pueden ser desconocidas 
(Coyula, 1). No obstante, a los efectos de evaluar la calidad de 

las viviendas en función de la satisfacción de sus habitantes, las 
necesidades conocidas constituyen premisas a satisfacer en el pre-
sente, fundamentalmente aquellas consideradas como básicas.

Las expectativas, sin embargo constituyen una proyección 
hacia el futuro, pues podrán ser satisfechas en el momento en que 
se den las condiciones para ello y mientras tanto refl ejan sólo los 
deseos potenciales de las personas o usuarios de las viviendas. Es 
así que el análisis de la vivienda a partir de la satisfacción de las ex-
pectativas de sus ocupantes requiere necesariamente del principio 
de fl exibilidad que permita esa proyección hacia el futuro.

2. La satisfacción de las necesidades 
y expectativas de los usuarios

Los gustos y las preferencias que infl uyen en las expec-
tativas de las personas están a su vez condicionados de forma 
directa o indirecta e incluso inversa, por las costumbres y las tra-
diciones. Las costumbres son hábitos adquiridos por la repetición 
de actos de la misma especie y que conforman el carácter dis-
tintivo de una persona e incluso de una nación (Real Academia 
Española, 2001). Así, aunque las costumbres pueden estar condi-
cionadas por prácticas que vienen del pasado, se expresan en el 
presente como requerimientos a satisfacer en la vivienda.

Las tradiciones, sin embargo, que también condicionan 
tanto las costumbres como los gustos y las preferencias y por tan-
to las expectativas, se refi eren a la comunicación o transmisión 
de padres a hijos de ritos y costumbres a lo largo del tiempo en 
sucesivas generaciones. Es por ello que las tradiciones, aunque 
infl uyen en el presente, tienen su origen en el pasado.

Figura 1. Enfoque de relaciones para el análisis según el pasado-presente-futuro a partir de la participación, evolución, fl exibilidad y productividad*

Figura 2. Relaciones entre la satisfacción de las necesidades con el concepto hábitat y las escalas de análisis del modelo
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Figura 3. Modelo teórico tomado como base para el procedimiento de aná-

lisis para la calidad de la vivienda en función de la satisfacción de las necesi-

dades y expectativas de los usuarios

Sobre esta base, el modelo teórico se ordena en una línea 
de tiempo que va del pasado al futuro, reforzando el carácter del 
mejoramiento continuo de la vivienda y la satisfacción de las ne-
cesidades cambiantes a partir de la participación de los usuarios, 
a lo cual el diseño deberá dar respuesta y evolución a partir de su 
fl exibilidad y progresividad. 

La relación de la satisfacción de las necesidades humanas 
con las de la vida en comunidad y su necesaria integración con 
el medio demandan de la vivienda como solución de diseño un 
enfoque más amplio (Figura 2), que se refl eja en el concepto del 
hábitat (Giraldo, 1; 2004; U.N. Hábitat Colombia, 200; Yory, 
200; González, 200) entre otros.

Para ello, las variables identifi cadas se estructuran en tres 
niveles: la relación de la vivienda con la ciudad, su vinculación 
con el entorno, y el espacio habitable (Figura ), que han servido 
de base para el proceso de recopilación de información sobre los 
casos de estudio, cuyos resultados se presentan.

2.4 El contexto urbano (Tabla 1)

Para identifi car las variables que proporcionan la satis-
facción de las necesidades humanas en el contexto urbano es 
necesario considerar por un lado la provisión de ciertas cantida-
des y calidades de bienes y servicios, y por otro, la percepción 
subjetiva ligada a la accesibilidad a dichos benefi cios urbanos e 
integración a ellos.

De manera general las variables de la calidad urbana son 
visualizadas como un sistema de necesidades interrelacionadas 
e interactuantes, la forma en que la relación vivienda-ciudad in-
fl uye en la satisfacción de las necesidades y expectativas de los 
individuos resulta decisiva por la manera en que ésta estimula 
la participación política colectiva de los habitantes y los grupos 
sociales. Por tanto, es la esencia de esta variable.

La interacción social se caracteriza mediante la relación 
de la vivienda con el trabajo o estudio, con la centralidad de la 

ciudad y con los servicios de abastecimiento, salud, recreación 
pasiva, activa y los servicios fi nancieros.

Cada uno de los parámetros se valoran a su vez mediante 
indicadores cuantitativos y cualitativos. La movilidad está presen-
te en todos los parámetros y se relaciona con la interacción social 
vinculando aspectos geográfi cos y temporales. 

2. Relación de la vivienda con 
su entorno (Tabla 2)

La relación de la vivienda con su entorno se clasifi ca en dos 
subvariables o dimensiones: la físico espacial y la físico ambiental. 

Son ejemplos frecuentes en la caracterización físico es-
pacial parámetros como la infraestructura de servicios públicos, 
entre los que se encuentran la red de agua potable, la red de 
gas, los desagües y alcantarillado, la red de energía eléctrica, 
el alumbrado público, las vías y el sistema de recolección de 
residuos, entre otros, al igual que servicios públicos comple-
mentarios como la televisión satelital o por cable y el internet. 
También, se encuentran representados en esta subvariable las 
viviendas, su forma, tipo de organización, los equipamientos 
barriales y comunitarios. 

Entre los parámetros para una vivienda de calidad no sólo 
debe considerarse la relación entre los espacios públicos y equi-
pamientos con la solución habitacional, sino también la infraes-
tructura de movilidad y transporte que la hace posible.

En la dimensión físico ambiental son comunes los pará-
metros relacionados con la topografía y sus efectos en la habita-
bilidad ( deslizamientos y remoción en masa o inundaciones), así 
como la relación con la naturaleza para favorecer el esparcimien-
to y las relaciones sociales. Los niveles de satisfacción o insatisfac-
ción del usuario se encuentran asociados con la percepción del 
entorno, ya que por ejemplo, la necesidad de mejorar la calidad y 
cobertura de los servicios y benefi cios comunes se desprende de 
necesidades básicas de seguridad y sociabilidad vecinal. 

2. El espacio habitable (la vivienda) (Tabla )

La vivienda como espacio vital para el desarrollo natural, 
físico, sicológico y social de los seres humanos se constituye a 
partir de sus requerimientos funcionales y las características téc-
nicas y constructivas que le dan soporte. En opinión de diversos 
autores (Montaner y Muxí, 2010; González, 200; Anzellini, 200; 
Gelabert, 2010, entre otros), la caracterización, diagnóstico y eva-
luación de la vivienda debe considerar la atención a la diversidad 
social; el uso de tecnologías adecuadas, en relación con la forma, 
la solución espacial interior y el volumétrico espacial. 

Se deben identifi car y relacionar con la opinión de los 
usuarios la importancia de la cantidad de espacios al interior de la 
vivienda, su apropiación, diferenciación y posibilidad de especia-

 Recreación para el esparcimiento, integración y cultura.

 Recreación para la actividad física básica o competitiva en el medio ambiente 

construido.
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VARIABLE SUBVARIABLE PARÁMETROS INDICADORES

Relación de la vivienda 
con la ciudad

Permiten la 
interacción social

Relación de la vivienda con la centralidad física de la ciudad Distancia

Medio de transporte

Tiempo

Relación vivienda trabajo Distancia

Medio de transporte

Tiempo

Relación vivienda servicios Distancia

Medio de transporte

Tiempo

Tabla 1. Variables, subvariables, parámetros e indicadores de análisis en el modelo. Relación de la vivienda con la ciudad

VARIABLE SUBVARIABLE PARÁMETROS INDICADORES

Relación de la vivienda 
con su entorno

Dimensión 
físico espacial
Dimensión físico 
ambiental

Morfología Tipología Relación llenos y vacíos

Distribución de áreas públicas comunes y privadas

Número de pisos 

Variedad de la oferta habitacional

Densidad

Infraestructura Infraestructura de movilidad y transporte

Vías

Servicios públicos domiciliarios

Equipamientos comunitarios Espacios para el intercambio

Espacios para la manifestación    

Espacios verdes Preparación de espacios verdes 

Apropiación del espacio público

Vulnerabilidad física Inundaciones

Deslizamientos y derrumbes

Tabla 2. Variables, subvariables, parámetros e indicadores de análisis en el modelo. Relación de la vivienda con su entorno

VARIABLE SUBVARIABLE PARÁMETROS INDICADORES

El espacio habitable 
(la vivienda) 

Funcionalidad y 
espacialidad

Espacio Cantidad
Usos
Compartimentación o multifuncionalidad
Dimensiones y equipamiento
Transformaciones
Relaciones
Higiene y limpieza
Productividad

Confort Térmico
Lumínico
Acústico

Forma (volumen) Tipología 
Número de pisos
Lote (dimensiones y disposición)

Aspectos técnico – 
constructivos

Adaptabilidad Integración al conjunto
Rasgos distintivos (transformación)
Aportes positivos
Flexibilidad
Accesibilidad universal

Materiales y tecnologías Sistema estructural
Instalaciones
Fachada
Carpintería y protección solar
Cubierta 
Terminaciones

Tabla 3. Variables, subvariables, parámetros e indicadores de análisis en el modelo. El espacio habitable (la vivienda)
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lización, cuya función quedará determinada por las necesidades 
y expectativas de los individuos y su familia. También se conside-
ran las relaciones de la vivienda con su medio exterior de manera 
que su diseño contribuya de forma natural a la satisfacción de 
las necesidades humanas (confort térmico, acústico y lumínico).

Por otra parte, y necesariamente vinculado a la espaciali-
dad en la vivienda, se relacionan las soluciones constructivas las 
cuales deben garantizar tipologías apropiadas para el logro de 
altas densidades conscientes de las dinámicas urbanas actuales, 
a un costo razonable y que permitan la transformación de la vi-
vienda en el tiempo. 

La información recopilada se toma como herramienta de 
base para el ordenamiento y procesamiento de la información 
que permite arribar a los resultados 

Metodología 
Selección de los casos

Según Escallón y Rodríguez (2010), a mediados del siglo 
pasado Colombia, inscrita en un escenario internacional del Es-
tado de Bienestar, fue entre 10 y 10 uno de los países con 
mayor presencia estatal en materia de vivienda. El Instituto de 
Crédito Territorial (ICT) desempeñó en esto un rol predominante, 
acompañando procesos de aplicación de normas mínimas de ur-
banización y servicios que convirtieron al país en un laboratorio 
de experimentos. 

En Bogotá, el iCt generó 22 proyectos para un total de 
11.14 unidades habitacionales, convirtiéndose en la insti-
tución responsable de la calidad e innovación para la vivienda 
de los sectores de bajos ingresos económicos. Esta institución, 
que desapareció a fi nales de la década de los años ochenta, fue 
reemplazada por el Instituto Nacional de Vivienda de Interés So-
cial y Reforma Urbana (INURBE), que recopiló en una publicación 
conjunta con el Ministerio de Desarrollo Económico los mejores 
ejemplos realizados por el iCt (Ministerio de Desarrollo Económi-
co – INURBE, 12).

Esta publicación constituyó la primera referencia directa 
para la selección de los casos de estudio, que fue complementa-
da por la información ofrecida por otras ocho fuentes de autores 
colombianos: 

Espinosa (200), Forero y Forero (200), Mendoza (2004), 
Salazar (200), Téllez y Saldarriaga (200), Varela (200), Ospina y 
Bermúdez (200), Samper (2002), que incluyen otros proyectos 
realizados en una etapa posterior a la que contempló la publica-
ción inicial de inUrbe. Todos los ejemplos de realizaciones citados 
por los mencionados autores se recogen en la Tabla 1. 

Para seleccionar los casos de estudio se tuvo en cuenta no 
sólo la información ofrecida en las fuentes consultadas, sino un tra-
bajo de campo realizado por el autor para la observación directa 

de la situación actual de esas urbanizaciones. Los criterios de se-
lección establecidos tomaron en consideración dos aspectos:

• Proyectos “pioneros” con planteamientos de avanzada para 
su época, reconocidos por sus aportes estéticos, técnico-
constructivos, formales o tipológicos.

• Relevancia actual de la experiencia a través de su comporta-
miento en el tiempo y la satisfacción a las necesidades de los 
usuarios. Que el proyecto conserve sus valores, fundamen-
talmente estéticos, y que se pueda identifi car su evolución 
en el tiempo.

Esto responde al criterio del autor a partir de la observa-
ción directa en el trabajo de campo realizado.

En la Tabla 4 se muestran los casos de estudio conside-
rados y los criterios para la selección de los seis escogidos, de 
los cuales sólo se estudian cinco, ya que Kennedy Experimental 
(11) y Tunal Experimental (12) son muy similares, de mane-
ra que se tomó el más antiguo de ellos. Por tanto, los proyectos 
que se analizarán en el Estudio de Casos de la experiencia nacio-
nal colombiana antecedente en Bogotá son: 

• Los Alcázares (14) 

• La Unidad Hans Drews Arango (12)

• El barrio Timiza (1)

• Kennedy Experimental (11) 

• Bachué (1)

• Procedimiento de análisis 

Partiendo del modelo teórico propuesto se elaboran fi -
chas de cada caso con la información recopilada en las fuentes 
documentales y en el trabajo de campo.

Por supuesto que las fuentes documentales no ofrecen de 
manera directa y detallada todos los datos requeridos, de mane-
ra que ha sido necesario un procesamiento de esa información, 
fundamentalmente la parte gráfi ca, para obtener por igual y de 
forma sistemática datos cuantitativos y cualitativos que permi-
tan la comparación entre los casos de estudio. Esto se refi ere, por 
ejemplo, a las dimensiones de los lotes, los coefi cientes de ocu-
pación del suelo, las densidades habitacionales, las dimensiones 
y modulaciones de los espacios, entre otros.

Por otra parte, esa información procesada en trabajo de 
mesa fue complementada en el trabajo de campo, donde fue ne-
cesario observar los procesos de transformación ocurridos, tanto 
en las edifi caciones como en el espacio público, y la aparición de 
la función productiva o comercial en las viviendas, entre otros. Por 

 Trabajo de campo y recopilación documental realizada por el autor, y los ejerci-

cios académicos realizados por los estudiantes a su cargo en la etapa inicial del 

taller de Diseño para la Vivienda Social y la asignatura electiva de Vivienda Social 

como estrategia pedagógica desde el año 200 hasta la actualidad. 
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tanto, para el trabajo de campo se elaboró una guía de observa-
ción que recogía información sobre cada una de las variables del 
modelo teórico en cuanto a las transformaciones observadas con 
respecto al estado original referido en las fuentes documentales.

Por lo expuesto podrá comprenderse que el estudio de 
casos aporta información novedosa e inédita sobre estos cinco 
ejemplos paradigmáticos de la experiencia histórica de la vivien-
da social en Bogotá.

Resultados
En este acápite se resumen, de forma cualitativa, los as-

pectos más relevantes que caracterizan cada caso de estudio y se 
concluye con la discusión de los resultados de un análisis compa-
rativo que permita identifi car lo más signifi cativo de este estudio 
para las recomendaciones futuras.

Los Alcázares (14)

Se trata de un proyecto ubicado en áreas de expansión al 
norte de la ciudad (10), por tanto, alejado de su centro físico 
que se convirtió en un detonante para la construcción de esta 
zona y fue absorbido rápidamente por la ciudad.

En la urbanización, que alcanza una densidad de treinta 
y seis viviendas por hectárea, prevalecen las áreas libres sobre 
los espacios construidos, lo cual permitió que las viviendas se 
modifi caran y sobre todo los patios traseros fueran edifi cados 
posteriormente. Sin embargo, los jardines (privados) al frente de 
las viviendas se conservan en su gran mayoría, y comúnmente se 
utilizan como parqueo de vehículos, algunos de ellos techados. 

Las amplias áreas verdes no muestran en la actualidad nin-
gún deterioro, lo cual permite asegurar el sentido de apropiación y 
cuidado que la comunidad ejerce sobre éstas. La urbanización con-
tiene escuelas, canchas deportivas, comercio y servicios comunes. 
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Aspectos relevantes 
y coincidentes 
entre los autores

Experiencia y 
comportamiento en el 
tiempo, trabajo de campo

Muzú 14 x x x x x x Pioneros, aportes 
técnico-const.

No se identifi can los 
aspectos citados

Alcázares 
14

x x x x Pioneros, aportes 
téc-const., aportes 
estéticos, variedad

Conservación de sus valores 
estéticos, se identifi ca su 
evolución en el tiempo

Quiroga 11 x x x x x Pioneros, aportes 
técnico-const.,

Se identifi can con difi cultad 
los aspectos citados

Veraguas 
1

x Aportes estéticos No se localiza

La fragua 
1

x x Pionero, auto 
construcción

No se identifi can los 
aspectos citados

Centro 
Antonio 
Nariño 1

x x x x Pionero, tipología, 
aportes téc-const.

Conservación de los valores, 
patrimonio, no se identifi ca 
su evolución en el tiempo

Unidad 
Hans Drews 
Arango 12

x x Pionero, tipología, 
aportes estéticos, 
premio arquitectura.

Conservación de los 
valores, se identifi ca su 
evolución en el tiempo

Timiza 1 x x x x x Tipologías, aportes 
estéticos y paisajísticos

Conservación de los 
valores se identifi ca su 
evolución en el tiempo, 
tipología unifamiliar

Paulo VI 1 x x x Tipología, aportes 
estéticos

Conservación de los 
valores, no se identifi ca su 
evolución en el tiempo

Fundación 
San Pablo 
1

x Aportes estéticos, 
tipología

No se localiza

Quirigua 
10

x x Gestión iCt No se identifi can los 
aspectos citados

Banderas 
10

x Tipología No se identifi ca su 
evolución en el tiempo

Garces 
Navas 11

x Gestión iCt No se identifi can los 
aspectos citados

Kennedy 
Experimental 
11

x x x x x Pionero, tipología, 
aportes téc-cons.

Conservación de los valores 
tipológicos, se identifi ca 
su evolución en el tiempo

Tunal 
experimental 
12

x x x x Pionero, tipología, 
aportes téc-cons.

Conservación de los valores 
tipológicos, se identifi ca 
su evolución en el tiempo

Techo 1 x Gestión iCt No se identifi can los 
aspectos citados

Los Molinos 
14

x Gestión iCt No se identifi can los 
aspectos citados

Bachué 1 x x Pionero, tipología, 
aportes téc-cons, 
progresividad

Se identifi can los 
aspectos citados y su 
evolución en el tiempo

Tabla 4. Análisis comparativo para la selección de los casos de estudio en Bogotá con las fuentes en las que estos ejemplos han sido referidos
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La presencia en las viviendas de una habitación para el 
servicio doméstico pudiera indicar que no fue necesariamente 
construido para familias de bajos ingresos económicos, a pesar 
de tratarse de un promotor estatal. 

El espacio lateral de parqueo destechado fue posterior-
mente cubierto y sobre el nuevo techo se ubicó un dormitorio 
o estudio sin afectar el jardín al frente de la vivienda, ni generar 
confl ictos para el confort ambiental de los espacios añadidos. La 
solución volumétrica y espacial de las viviendas, así como su ubi-
cación en el lote, ha favorecido su fl exibilidad y transformabili-
dad, demostrado en el hecho de que incluso, algunas de ellas han 
asumido usos diferentes al residencial, como ofi cinas pequeñas y 
medianas empresas.

Las diferentes soluciones habitacionales conservan la 
misma modulación. La estructura es de muros de cargas con lu-
ces entre 2,0 m y ,0 m. Con pequeños cambios a la composi-
ción volumétrica, la organización de los vanos y la disposición de 
los vacíos, se logra una imagen variada y atractiva del conjunto 
habitacional. Las cubiertas en algunas ocasiones son losas del-
gadas de hormigón armado con una ligera inclinación que des-
alienta los intentos de crecer en altura. 

Fotografía 1. Situación actual de la solución sesenta y un años después (Los Alcázares 2009)

Unidad Hans Drews Arango (12)

Este conjunto de viviendas multifamiliares fue uno de los 
ejemplos pioneros de vivienda colectiva en el sistema de propie-
dad horizontal. Los principios de organización y composición del 
proyecto infl uenciaron la evolución posterior de las soluciones 
multifamiliares desarrolladas por el Instituto de Crédito Territorial.

Imagen 1. Ubicación del proyecto en la ciudad, desarrollo urbanístico y dibujo del proyecto original Los Alcázares (1949)

Imagen 2. Ubicación del proyecto en la ciudad, desarrollo urbanístico y planta tipo del proyecto original Unidad Hans Drews Arango (1962)



enero - junio de 2014

Alex Leandro Pérez

2470707070 242424

Se desarrolla en el área urbana central de la ciudad, a 
quince minutos (caminando) del centro histórico y conectado 
directamente con vías de la malla principal de la ciudad (Avenida 
Caracas, Avenida 10, Avenida Jiménez) lo cual favorece la movi-
lidad en todas sus modalidades (vehículo particular, transporte 
público, ciclorutas y peatonales). La continuidad con la estructura 
urbana existente se realiza con vías peatonales, los servicios (tien-
das para los residentes, un jardín infantil y una edifi cación para la 
administración del conjunto) se localizan dentro de la unidad y 
las vías vehiculares son perimetrales.

El proyecto original le entregaba las áreas verdes y circula-
ciones peatonales a la ciudad como un espacio público integrado 
a su contexto inmediato, pero debido a la inseguridad del sector 
los habitantes de la unidad decidieron cercar todo su perímetro 
convirtiéndolo en un área comunal. Esto favoreció el cuidado y 
apropiación de las zonas verdes. 

Consta de ciento ochenta y cuatro apartamentos (tres ti-
pos de apartamentos diferentes) distribuidos en veintitrés torres 
de cuatro pisos cada una con dos apartamentos por piso y con 
una densidad de sesenta y dos viviendas por hectárea. 

Los tipos de viviendas se diferencian por la cantidad de 
habitaciones (dos, tres y cuatro), sala, comedor, un baño que se-
para el sanitario y la ducha del lavamanos por una puerta además 
de la cocina asociada a un balcón que los usuarios han modifi -
cado para asumir otros usos. Los baños y cocinas se concentran 
en núcleos que comparten un muro húmedo para instalaciones. 

La solución de dos crujías de fondo permite que todos los 
espacios en los apartamentos tengan relación con el exterior. El 
edifi cio se encuentra elevado del suelo y tiene un jardín perime-
tral que lo separa de la circulación peatonal permitiéndole a los 
apartamentos en el primer nivel aislarse y elevarse del suelo ga-
nando mayor privacidad. 

El sistema estructural es de muros de carga en una modu-
lación de  m y 4 m, lo cual es apreciable en la imagen exterior; 
la cubierta es plana de hormigón armado, y en sus fachadas el 
ladrillo se mezcla con planos blancos y vanos de vidrio que resal-
tan la horizontalidad. 

Fotografía 2. Situación actual de la solución cuarenta y ocho años después (Unidad 

Hans Drews Arango 2010) 

Fotografía 3. Situación actual de los cerramientos para garantizar la seguridad de los 

habitantes del conjunto

Timiza (1)

El proyecto se desarrolla al suroriente de la ciudad dentro 
de un plan urbano propuesto para más de treinta mil habitantes, 
y está conectado con la malla vial principal de la ciudad. Debi-
do a la cercanía del lago Timiza los senderos y vías en diagonales 
responden fundamentalmente a intenciones paisajísticas, con un 
trazo inusual radiado compuesto por vías perimetrales y vías se-
cundarias que conectan las manzanas liberando el interior de las 
mismas. La forma irregular de las manzanas y los espacios verdes 
que las rodeaban generaron apropiaciones indebidas por parte 
de los usuarios.

El conjunto se desarrolla a partir de bloques de viviendas 
multifamiliares de cinco pisos, así como hileras de vivienda uni-
familiares de dos niveles que contienen tres tipos diferentes de 
viviendas. El lote para todas las opciones habitacionales es de 12 
m de frente por  m de fondo y se logra una densidad de sesenta 
viviendas por hectárea. 

Los jardines frente a la vivienda se han cerrado (y en oca-
siones construido) con volúmenes de hasta tres niveles; el patio 
posterior se ha cubierto y el frontal ha desaparecido para ubicar 
en él comercios o parqueos, encima de los cuales se desarrolla un 
apartamento independiente a la casa. Gracias a los dos patios la 
propuesta original permitía una relación directa con el exterior 
para todos los espacios en la vivienda, que luego de las trans-
formaciones se esfumó casi en su totalidad afectando el confort 
térmico y lumínico. Las cubiertas con una fuerte inclinación sólo 
en pocas ocasiones han sido modifi cadas.

La vivienda cuenta con un acceso principal oculto por un 
muro de 2 m de altura que conduce directamente al patio princi-
pal, lo cual favorece la independencia de esta área para las poste-
riores modifi caciones. En el área para el baño se separan la ducha 
y el inodoro del lavamanos generando una circulación para los 
accesos a estos servicios que remata en un mueble para el alma-
cenamiento de enseres. Esto ha sido modifi cado por los usuarios 
convirtiendo esta circulación en un acceso de servicio (y en oca-
siones el principal) para la vivienda.

El único baño de la versión original se encuentra en el 
primer nivel al lado de la escalera, lo que genera en las futuras 
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intervenciones la transformación de la organización espacial del 
segundo nivel para ubicar otro baño. 

El sistema estructural es de muros de carga, y en las facha-
das se aprecia el ladrillo a la vista. La cubierta es ligera de asbesto 
cemento.

Fotografía 4. Situación actual de la solución cuarenta y cuatro años después (Ti-

miza 2010)

Kennedy experimental (11)

Se ubica en áreas periféricas al occidente, frente a una de 
las vías arteriales (Avenida Primero de Mayo) que facilita su co-
nexión con otras áreas de la ciudad. En sus inicios la dinámica de 
los barrios vecinos favorecía el acceso cercano a diversos servi-
cios (salud, comercio y recreación, entre otros).

Toda la urbanización se compone por edifi cios de cua-
tro pisos. El equipo diseñador del iCt buscó aproximarse a una 
solución mixta que combinara las ventajas de la vivienda uni-
familiar (el patio) y la multifamiliar (la racionalidad de las circu-
laciones verticales y el aumento en la densidad). Se organizan 
agrupaciones de cuatro módulos iguales que giran en torno a 
una circulación vertical, cada módulo contiene cuatro solucio-
nes habitacionales diferentes. Alrededor de los bloques habita-
cionales se plantean áreas verdes con árboles y arbustivas que 
los vecinos han enriquecido con especies fl orales que propor-
cionan una imagen agradable. La densidad es de cien viviendas 
por hectárea. 

Imagen 3. Ubicación del proyecto en la ciudad, desarrollo urbanístico, y dibujo del proyecto original Timiza viviendas unifamiliares (1966)

Imagen 4. Ubicación del proyecto en la ciudad, desarrollo urbanístico e imagen del proyecto Kennedy Experimental (1971)
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El proyecto no se desarrolló en su totalidad y dentro de la 
urbanización no se encuentran equipamientos de servicios co-
munitarios.

Cada bloque de viviendas es de  m x  m. Los bloques 
de viviendas se desarrollan con una modulación de  m x  m a 
partir de un sistema mixto de muros de carga y pórticos de hor-
migón armado. Se resalta el juego volumétrico y la composición 
escalonada que genera la disposición de los patios, reduciéndose 
al nivel superior el área del mismo. Las cubiertas son planas de 
hormigón armado transitables para uso comunal (albergan los 
tanques de almacenamiento de agua) y no han sido ocupadas 
por volúmenes nuevos. Algunas soluciones se entregaron en 
obra gris debido a problemas para su fi nanciamiento.

La composición de los bloques multifamiliares originales 
favoreció que, con el paso del tiempo, algunos pasajes se cerra-
ran, generando así áreas comunes no previstas en el plantea-
miento original. No obstante, no se observan transformaciones 
agresivas que afecten los principios volumétricos y compositivos 
de la solución, sólo en algunos de los casos las viviendas en pri-
mera planta han sacrifi cado el patio para ubicar un espacio co-
mercial. Todos los interiores tienen relación con el exterior aun 
con el patio cubierto.

Además del patio descubierto las viviendas poseen coci-
na, sala comedor y un baño, y se concentran las áreas húmedas. 
Las cuatro tipologías habitacionales se diferencian por la canti-
dad de dormitorios (uno, dos, tres o cuatro) y las dimensiones del 
patio. Existe un confl icto de circulación interior, ya que en tres 
de las propuestas para acceder al baño se debe llegar al lado del 
acceso principal.

Fotografía 5. Situación actual de algunos espacios públicos que 

se han convertido en comunales para garantizar la seguridad de la 

comunidad

Fotografía 6. Situación actual de la solución treinta y nueve años después (Kennedy 

Experimental 2010)

Bachué (1)

El proyecto se desarrolla en un área periférica y en conso-
lidación, al occidente de la ciudad; por esta razón no cuenta con 
buenos servicios de transporte y está alejada de las vías principa-
les del sector.

El proyecto Bachué, con una densidad de ciento diez vi-
viendas por hectárea, consta de una serie de bloques dispuestos 
paralelamente y separados por espacios públicos, cada uno de 
los cuales fue construido con una altura de  pisos en lotes de  
m x 12 m. Los apartamentos se disponen de forma tal que los dos 
primeros pisos son tipo dúplex y los terceros pisos se forman por 
una hilera de viviendas de un solo nivel. La placa de hormigón 
armado que remata el edifi cio está pensada para alojar un cuar-
to piso, sin embargo, el proyecto que fue planifi cado para contar 
con un máximo de cuatro niveles, tiene hoy entre cinco y seis. 

Los espacios entre los bloques de viviendas, que al inicio 
eran públicos, fueron posteriormente cerrados para convertirse 
en comunales. Hoy esos espacios comunales y las circulaciones 
horizontales de acceso a las viviendas en el tercer nivel (que afec-
tan la privacidad a las cocinas y la sala comedor de las viviendas) 
son los más importantes para el intercambio y pueden ser con-
trolados visualmente por las viviendas, lo cual les proporciona 
seguridad.

El proyecto no contiene equipamientos comunales y los 
jardines que están al frente de las viviendas han sido cercados 
por los residentes para aumentar la privacidad.

La vivienda es entregada en obra gris, permitiendo la ade-
cuación de los espacios interiores según las necesidades y expec-
tativas de los usuarios. El tipo dúplex contiene un espacio de uso 
múltiple como sala comedor, una cocina, un baño y una escalera; 
en el segundo nivel un área de uso múltiple donde pueden ubi-
carse hasta tres habitaciones, mientras que la tipología sencilla 
sólo posee un área de uso múltiple una cocina y un baño. Los 
espacios son amplios (14 m2 para los dúplex con patio y 110 m2 
para los dúplex en consolidación) pero aun así los propietarios en 
algunas ocasiones han duplicado el área de las viviendas. 

Este proyecto es el único experimento en vivienda 
multifamiliar de desarrollo progresivo realizado por el iCt. Con 
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el paso del tiempo la mayoría de las viviendas han generado 
espacios para actividades económicas como comercios en los 
primeros niveles, y también renta de habitaciones o pequeños 
apartamentos, lo cual no estaba contemplado en el proyecto 
original. De manera general, todos los espacios directamente 
relacionados con el exterior han sido aprovechados para activi-
dades productivas. 

Con el tiempo, algunos patios posteriores de las vivien-
das en planta baja fueron ocupados por construcciones, cuyas 
cubiertas sirven de piso para la expansión de los vecinos del nivel 
superior. Es por ello que las condiciones de confort han empeora-
do considerablemente para la mitad de los espacios en las vivien-
das sobre todo en los primeros niveles. 

La estructura de esqueleto permite la fl exibilidad de to-
dos los espacios dentro de la vivienda. Se trata de un sistema de 
elementos prefabricados con cierres modulares y las instalacio-
nes eléctricas, hidráulicas y sanitarias se encuentran expuestas en 
el interior de la vivienda.

Fotografía 7. Situación actual desde las áreas comunes del proyecto, veinticuatro 

años después (Bachué 2010)

Fotografía 8. Situación actual desde las áreas públicas del proyecto, veinticuatro años 

después (Bachué 2010)

Conclusiones. Resumen 
del análisis comparativo, 

discusión de los resultados
En las tablas  y  se presenta un resumen de los aspectos 

más relevantes encontrados tanto en la investigación documen-
tal como en el trabajo de campo, a partir del modelo teórico eva-
luado y los objetivos de esta investigación.

Relación de la vivienda con la ciudad

La mayoría de los ejemplos estudiados fueron localizados 
en zonas urbanas periféricas hacia donde posteriormente la ciu-
dad fue consolidándose, lo cual contribuyó a mejorar el nivel de 
servicios y la conexión con otras áreas. Continuar ubicando nuevos 
desarrollos fuera del perímetro urbano consolidado generaría la 

Imagen 5. Ubicación del proyecto en la ciudad y corte de las unidades habitacionales según proyecto original Bachué (1986)
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Es planifi cado por el 
proyecto original

Ocurre con posterioridad 
y con la aceptación de los 
habitantes del proyecto

Ocurre con posterioridad 
debido a la dinámica 
de la ciudad

Variable Relación de la 
vivienda con 
la ciudad

Relación de la vivienda con el contexto urbano
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Tabla 5. Tabla resumen, variables relación de la vivienda con la ciudad y relación de la vivienda con su entorno. Análisis comparativo de los casos de estudio en Bogotá

extensión de la mancha urbana más allá de los límites actuales. Por 
el contrario, aprovechar la urbanización y los servicios ya existentes 
para nuevos proyectos de vivienda de interés social permite ofre-
cer un buen nivel de servicios y transporte a los sectores de bajos 
ingresos a la vez que se consolida y densifi ca la ciudad.

Relación de la vivienda con el contexto urbano

En general, cada proyecto contiene entre tres y cinco so-
luciones de diseño arquitectónico para las viviendas. Predominan 
las soluciones multifamiliares entre tres y cuatro plantas, aunque 
el desarrollo posterior ha permitido llegar en un caso hasta seis 
pisos. Por supuesto, las densidades son inferiores en las urbani-
zaciones de viviendas unifamiliares (hasta sesenta unidades por 
hectárea), mientras que con edifi cios multifamiliares se logran 
hasta cien unidades por hectárea, sin embargo, no se aprecia una 
relación directa entre la ocupación del suelo o el número de plan-
tas y la densidad. 

La ocupación del suelo oscila entre el 40 % y el 0 %, apre-
ciándose ligeros incrementos como consecuencia de la ocupa-
ción progresiva de espacios abiertos, fundamentalmente en las 
viviendas unifamiliares. Una tendencia generalizada consiste en 
el cierre posterior de espacios públicos para convertirlos en co-
munales, garantizando así una mayor seguridad ciudadana.

Se aprecia también una tendencia en el tiempo al incre-
mento de las densidades y la no inclusión del equipamiento co-
munitario en las urbanizaciones.

El espacio habitable

Con excepción del caso más antiguo cuyo lote es mayor 
(12 m2), las dimensiones de las parcelas oscilan entre  m2 y  
m2, con anchos entre  m y  m, a excepción de un caso donde el 
frente (12 m) es mayor que la profundidad ( m). También se en-
cuentra un lote cuadrado de  m x  m, que es el de menor área.
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El espacio habitable
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En el proyecto 
original 

No propuesto, ocurre sin afectar el 
normal funcionamiento de la vivienda

No propuesto pero ocurre afectando el 
apropiado funcionamiento de la vivienda

Tabla 6. Tabla resumen, variable el espacio habitable. Análisis comparativo de los casos de estudio en Bogotá

Las dimensiones de los módulos espaciales oscilan entre 
,00 m y 4,00 m. Excepto en el caso más reciente (1) donde 
la estructura es de pórticos prefabricados de hormigón armado, 
las soluciones estructurales son de muros de carga construidos 
con elementos tradicionales (ladrillos). Las cubiertas y entrepisos 
son de hormigón armado, con excepción de un caso de asbesto 
cemento, y se aprecia una tendencia que evoluciona de las cu-
biertas inclinadas a las horizontales planas a partir de los años 
setenta. Todas las viviendas de la muestra presentan un espacio 
integrado de sala comedor.

En todos los casos de estudio las viviendas han sido transfor-
madas a lo largo del tiempo y en el 100 % de ellos se han producido 
ampliaciones e incorporación de espacios productivos. Los espacios 
modifi cados han sido generalmente patios y balcones pero tam-

bién se han producido apropiaciones de espacios abiertos laterales 
o frontales como jardines. Las mayores afectaciones se localizan en 
las viviendas unifamiliares o en los apartamentos de planta baja de 
los edifi cios multifamiliares, donde los cierres de espacios exteriores 
justifi cados por la búsqueda de una mayor privacidad u opciones 
de estacionamiento, han generado afectaciones al ambiente de los 
espacios interiores (visuales, iluminación y ventilación natural).

En tres de los casos estudiados las transformaciones pos-
teriores no han afectado el funcionamiento de la vivienda; se tra-
ta de ejemplos donde las posibilidades de transformación que 
los habitantes pueden realizar no son ilimitadas, sino que quedan 
restringidas, por ejemplo, en los edifi cios multifamiliares, por los 
balcones y patios escalonados, o en las viviendas unifamiliares 
por espacios laterales disponibles pero bien defi nidos.
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