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El conjunto de instrumentos y lineamientos normativos para la 
planificación urbana de los nuevos desarrollos están enfocados 
“sin diseñar el interés de las experiencias arquitectónicas, ni el 
efecto de arrastre que puedan tener, la magnitud de los 
problemas que hoy promueve la urbanización obliga a buscar 
soluciones de conjunto que respondan satisfactoriamente al 
plan cuantitativo”, (Panerai,1986). 

Las normas que rigen para la planificación de nuevos 
desarrollos se favorecen en la distribución equitativa de las 
cargas a favor de la ciudad (vías públicas, infraestructuras de 
transporte y demás espacios públicos, y su destinación al uso 
común) y los beneficios al desarrollador, sin embargo, estas 
carecen de lineamientos y especificaciones para sus 
determinar sus calidad y disposición espacial como elemento 
generador de ciudad.

Su racionalización, consecuencia de obtener la máxima rentabilidad 
del volumen edificable que se autoriza, se manifiesta en la pérdida de 
autonomía de la parcela - los patios se asocian a fin de que ocupen la 
menor superficie posible -, en la homogeneización de las tipologías 
empleadas y en la uniformidad de las fachadas que las mismas 
arrojan. (Panerai,1986).

“La nueva concepción normativa para la vivienda va cimentándose en 
la práctica de los desarrolladores inmobiliarios, cuando los índices de 
ocupación y de construcción ya han sido previamente analizados con 
las formas establecidas de urbanización permiten su consolidación 
desde el punto de vista de la rentabilidad por los promotores y el rol 
de los arquitectos antes importantes en la toma de decisiones 
urbanas son ahora simples instrumentos que, si acaso agregan algo 
de valor a los diseños prácticamente preconcebidos.” (Carrera, 2014)

Los modelos de agrupaciones cerradas se han estandarizando 
para la producción masiva de vivienda y área comerciales, 
producto de las de normas urbanas con principios de 
homogeneidad urbana, alta densidad y agrupación actividades, 
caracterizada por la imagen fragmentaria y dispersa, 
generando un modelo con carencias y problemáticas de 
negación a la ciudad desconociendo las dinámicas propias de 
los lugares.

“La oposición pública/privado entra de nuevo en funcionamiento, pero 
con las debidas reducciones impuestas por una apropiación colectiva 
de este interior. Tal es como arrebata a la calle una serie de funciones
relevantes, dejándola en un mero rol técnico de vía que permite los 
desplazamientos”. (Panerai,1986).

Este cambio de escenario no solo ha reducido las oportunidades para 
que la caminata se desarrolle como forma de transporte, sino que 
también ha puesto en riesgo las funciones sociales y culturales que 
cumplen los espacios públicos. El lugar tradicional que ocupaba el 
espacio urbano como sitio de encuentro y foro social para los 
habitantes de las ciudades se ha ido reduciendo y en algunos casos 
se ha llegado gradualmente a eliminarlo”. (Jan Gehl, 2014)

Producto de la Interiorización y ausencia de actividades en la calle, se 
transforma el espacio público generador de la vida social a un 
espacio de circulación, que produce un problema de inconformidad, 
percepción de inseguridad y el miedo a la calle, a causa de las 
sensaciones y nociones de entornos desolados, espacios invadidos y 
bordes inactives.

La normatividad permite garantizar equilibrio cuantitativo en sus 
áreas públicos/privadas y desarrollo continuo de las áreas de cesión, 
que se disponen como circuito integrador a lo largo de los desarrollos 
urbanos (Plan Parcial, El Ensueño - Desarrollo Urbano, Madelena 
Reservado), permitiendo conectar los elementos que hacen parte de 
la estructura ecológica principal (Ronda Rio Tunjuelito), con los 
elementos del sistema de espacio público proyectado.

Sin embargo, el problema se orienta en la definición de las normas 
técnicas establecidas por las empresas o entidades competentes en 
el desarrollo de las áreas de cesión para parques y espacio público, 
que carecen de lineamientos y especificaciones para sus determinar 
su calidad, continuidad y  disposición espacial con los elementos de la
ciudad, así como el proceso de construcción de los equipamientos 
dotacionales los cuales quedan sujetos a las determinaciones del plan
maestro, y la priorización de su desarrollar por la ciudad.

“La densidad, que se encuentra dentro del apartado 
cuantitativo, se debe combinar con el aspecto cualitativo 
mediante la materialización de espacios públicos atractivos.” 
(Jan Gehl, 2014)

Hammarby Sjöstad, Estocolmo - Suecia
El proyecto se caracteriza por el uso sostenible del suelo y soluciones 
basadas en la naturaleza, por lo que se equilibra el espacio público y 
privado para los residentes asegurando la prioridad al uso del espacio
urbano a través de una red de parques, senderos y espacios verdes 
funcionales y especializados, permitiendo recuperar los parques y 
zonas peatonales del paseo marítimo del Lago Hammarby como una 
parte natural de la vida urbana.

1, Ciudad equitativa y diversa.

1.1 Definir lineamentos para construir espacios versátiles 
que garanticen recorridos continuos a lo largo del espacio 
público, incorporando actividades eventuales (los 
descansos, las conversaciones, las permanencias, las 
acciones espontáneas, impredecibles), convirtiéndolo en 
espacios atractivos.

1.1.1. Trama Urbana, Incorporar una red de parques, 
senderos y espacios verdes, que rompan las grandes 
manzanas y permitan tener manzanas más cortas que 
disminuyan las distancias y recorridos urbanos.

1.1.2. Ronda rio Tunjuelo, incorporar actividades de recreo 
variadas para atraer personas de distintas edades y grupo 
sociales, integrando el sistema ecológico de la ronda el 
espacio público. 

1.1.3. Cruces peatonales distintivos, Que garanticen la 
continuidad funcional de la red de parques, senderos y 
espacios verdes. 

El Desarrollo del sector se caracterizó por la construcción de modelos 
estandarizados de conjuntos cerrados por centrar en su interior un 
alto número de viviendas con un enfoque de desarrollo multifamiliar, 
que se caracteriza por el uso de grandes áreas de suelo que 
afectaron la forma de la estructura urbana y del tejido urbano, 
desarrollados como solución cuantitativa mas no cualitativa 
permitiendo de altos indicies edificatorios, que se reflejan bloques 
aislados de media altura (conjuntos cerrados para V.I.S.,  de 6 pisos 
de altura, distribuidos en hileras paralela) y bloques de gran altura 
(conjuntos cerrados para de viviendas con alturas mayores a los 12 
pisos de altura, distribuidos perimetralmente para generar un espacio 
central para el uso privado.

Adicional a este se acompaña por la construcción del centro 
comercial que ha tenido una influencia importante en la organización 
de del sector y los modos de vida de sus habitantes, debido a su alta 
concentración de servicios, además de su variedad, hace que sea un 
punto de encuentro.

modelos que se han regulado por medio de la norma urbana que

“Mientras nos vemos rodeados de edificios y diversas 
actividades que experimentamos intensamente. Percibimos 
toda esta escena como un entorno cálido y personal que nos 
hace sentir bienvenidos.” (Jan Gehl, 2014)

Hammarby Sjöstad, Estocolmo - Suecia
El proyecto se caracteriza por su imagen urbana moderna 
influenciada por el entorno natural, la clave de la forma e imagen 
urbana de este es la mezcla de usos, densidad y formas construidas 
con bloques alrededor de un patio o área de juego accesible, donde la
forma de los edificios refleja la jerarquía de los espacios abiertos, 
haciendo énfasis en la calidad y la variación de las edificaciones en 
termines de altura, densidades y fachadas con el fin de garantizar la 
diversidad.

1. Aplicar modelos arquitectónicos flexibles.

 1.1.Construir pautas en la disposición, forma y estructura de 
las edificaciones que generen modelos flexibles, en la 
definición de usos, intensidades de ocupación y 
construcción, retiros, aislamientos, empates y alturas.

 1.2.Construir modelos que se adecuen a las condiciones 
de su entorno, permitiendo un desarrollo diverso que 
mejorar las relaciones y dinámicas sociales.

*Conservar las densidades viv/hec propuestas en cada 
manzana del proyecto original.

1.1.1. Modelos Arquitectónicos Calle 59 C Sur, 

1.2.1. Modelos Arquitectónicos, demostrar otra alternativa 
de construir ciudad sin modelos encerrados. 

1.3.1. Frente la Malla Vial Arterial, Desarrollar 
edificaciones de mayor altura con proporción altura/anchura 
con el perfil del espacio mayor a 1:2    
1.3.2. Frente la Malla Vial locales, Desarrollar 
edificaciones de baja altura con proporción altura/anchura 
con el perfil del espacio mayor a 1 :3    
1.3.3. Frente a la red de parques, Desarrollar 
edificaciones de baja altura con proporción altura/anchura 
con el perfil del espacio mayor a 1 :3    

Como resultado de la ausencia de actividad producto de la 
interiorización, el espacio público con el que se había desarrollado el 
sector en los barrios Madelena e Isla del Sol, que a pesar de contar 
con escasa infraestructura se percibe como un espacio de encuentro 
e intercambio social, versátil en sus usos y animada por todo tipo de 
apropiaciones sin necesidad de contar con excelente infraestructura, 
es la sensación que generaba diversidad de sus edificaciones.

Lo anterior, contrario a la problemática que se percibe dentro del 
nuevo desarrollo donde se observa la infraestructura adecuada con 
amplios andenes y calzadas para garantizar la circulación peatonal y 
vehicular, sin la oportunidad de generar actividad en el espacio por la 
escases de la variedad y versatilidad del espacio urbano, que con una
imagen monótona a causa de los largos cerramientos en rejas y 
edificaciones de gran altura se perciben como espacio solitarios, fríos 
e inseguros aprovechados por la apropiación de actividades ilegales 
lo que origino el abandono y deterior del espacio.

“crear ciudades vitales alentando a la gente a caminar, a andar 
en bicicleta y a permanecer en el espacio urbano.” (Jan Gehl, 
2014)

Hammarby Sjöstad, Estocolmo - Suecia
El espacio público construido en el desarrollo logro integrar con éxito 
todos los agentes urbanos peatones, bicicletas, vehículos 
motorizados, circular en el mismo espacio sin necesidad de 
segregación, permitiendo mantener la presencia de espacios 
compartidos, eficientes y confortables que apoyan el acceso a 
servicios, comercios y vivienda con espacios multidimensionales que 
atienden las necesidades y las funciones de los diversos usuarios, 
con la ubicación de mobiliario urbano que generan actividad de 
permeancia en la calle, así como zonas de estacionamientos para 
bicicletas y vehículos generado funciones de complemento a las 
edificaciones.  

1, Calles para todos
1, Construir Calles para todos, fomentando la movilidad 
peatonal y ciclista generando un equilibrio en la distribución 
del espacio urbano.

1,1 Adecuar las calles a los diferentes usuarios  (peatones, 
ciclistas vehículos) 

1,2 Integrar el espacio  urbano a las diferentes edificaciones 
incluyendo funciones de apoyo como estacionamientos para
bicicletas y vehículos.

1,3 Ubicar mobiliario urbano en las calles para generar 
actividades y fomentar la permanencia de los usuarios en el 
espacio publico.

La planificación urbana, sectorizo la “ciudad en cuatro 
funciones básicas: habitar, circular, trabajar y recrear” (Samper, 
2002,), se zonifica por sectores de servicios, comercio y trabajo 
y se crea una malla vial jerarquizada para garantizar la 
accesibilidad y conectividad en medios de transporte público y 
privado.

“para usar sus distintos elementos, la gente dependería de 
conducir y no de caminar. Esto aumentaría la necesidad de 
más calzada o se producirían atascos y jaleos terribles.” (Jane 
Jacobs, 1961) 

La planificación de las ciudades a través de normas de 
zonificación y organización por sectores de uso (de servicios, 
comercio, trabajo y de habitar) incremento los requerimientos 
de desplazamiento, por lo que surge la necesidad de medios 
de transportes para garantizar la accesibilidad y conectividad a 
la oferta de servicios, lugares de trabajos y actividades 
económicas, lo que ha fomentado el uso del transporte 
automotor, público y privado, originando congestión en la 
ciudad.

“la mixticidad de usos, garantiza la mixticidad social y ayuda a evitar 
problemas urbanos como la segregación y la inseguridad.” (Jane 
Jacobs, 1961)

“la ideología urbanística del Movimiento Moderno, que separaba los 
usos dentro de las ciudades y enfatizaba la construcción de edificios 
exentos, terminarían por destruir el espacio y la vida urbana, dando 
como resultado ciudades sin gente ni actividades.” (Jan Gehl, 2014)

“la planificación moderna promovió el uso monofuncional mediante la 
separación de la vivienda de los lugares de trabajo y de los espacios 
comerciales y sociales. Las áreas residenciales fueron diseñadas 
también para grupos de ingresos homogéneos.” (ONU-Hábitat, 2014) 

Resultado del desarrollo homogéneo y los modelos monótonos, 
se pierde la diversidad funcional y social de la ciudad, lo que ha 
originado la perdida de la vida de barrio por la ausencia de 
actividades cotidianas y tradicionales contribuyendo al deterioro 
social y espacial.

También constituyen un grave error urbanístico esos grandes 
conjuntos que abarcan porciones de ciudad interrumpiendo la trama 
urbana y rodeados de rejas. (Samper, 2002),

El tratamiento de los bordes de una ciudad, más precisamente las 
plantas bajas de los edificios, ejerce una influencia decisiva en la vida 
urbana. Esta es la zona que uno recorre cuando llega a una ciudad, 
las fachadas que uno observa y con las que uno interactúa. Este 
borde es a su vez el umbral a través del cual entramos y salimos de 
nuestras viviendas y oficinas, la zona donde el interior y el exterior 
entran en contacto. Este es el lugar donde la ciudad se encuentra con 
los edificios. (Jan Gehl, 2014)

“Las fachadas cierran por completo el espacio público que queda 
contenido en una caja mural perfectamente definida”. (Panerai, 1986).

Los bordes inactivos, resultado de la escases accesos construidos 
por muros y rejas como un dispositivo de segregación y delimitación 
controlado por accesos restringido, 

El sector se encuentra favoreció por estar en el cruce de dos 
principales corredores viales de la ciudad como los son la Av. Ciudad 
de Villavicencio y la Av. Jorge Gaitán Cortes, así como la cercanía a 
la infraestructura del Sistema Integrado de Transporte de Bogotá, lo 
que permite que la conexión con la ciudad y la accesibilidad a la 
oferta de servicios, lugares de trabajos y actividades económicas, por 
medio de transporte vehicular de uso público o privado.

Sin embargo, el problema se encuentra en la conexión a través de 
medios de transporte no motorizado, donde se presenta 
discontinuidad en la infraestructura de la red de ciclorrutas lo que 
dificulta su uso, de igual manera se presenta la baja interacción de 
actividades diarias distancia confortable para peatones y 
biciusuaurios donde presenta niveles bajos y acaben optando por el 
vehículo motorizado para sus desplazamientos diarios.

Adicional debido a la ruptura de la trama urbana por la por la 
variación de la morfología y estructura del sector, de un trazado 
reticular de pequeñas manzanas a supermanzanas, lo que hace 
perder la diversidad y generación de mayores nodos de integración y

“La ciudad cobra sentido cuando posee la mayor diversidad de 
usos posible (reunión de complementarios) y un espacio 
público con todas sus funciones.” (Salvador Rueda, 2013)

Hammarby Sjöstad, Estocolmo - Suecia
El proyecto urbano se desarrolla a lo largo del Bulevar y corredor de 
transporte que logra una conexión física y de infraestructura con el 
centro de la ciudad de Estocolmo, a través del tren ligero (Tvarbanan) 
con cuatro paradas, también se desarrolla como eje de integración, 
de la red de los diferentes parques, espacios verdes y pasarelas que 
recorren el distrito para reducir el uso del automóvil privado, gracias a 
su desarrollo multimodal de transporte peatonal, bicicletas, el 
transporte vehicular público/privado y espacios de estacionamientos.

Adicional el modelo de movilidad y espacio público del bulevar aporta 
para garantizar proximidad entre los usos y funciones urbanas, 
gracias a la mezcla de usos que se presentan en la zona, como 
servicios municipales, servicios comerciales, desarrollo industrial y 
otras oportunidades de trabajo, con los edificios residenciales que a 
su vez integran algunos servicios como tiendas restaurantes y

1, Interacción entre los nuevos desarrollos y la ciudad.

* Garantizar diferentes medios de transporte que permitan el
acceso a los servicios de la ciudad y el sector.

1.1. Integración la trama existente recuperando los flujos de 
comunicación de mayor impacto, que se cortaron por los 
nuevos desarrollos.
1.2. Conectar el nuevo desarrollo con la ciudad aumentando 
la oferta con diferentes medios de transporte.
1.3. Aumentar la oferta de infraestructura peatonal, 
bicicletas y el transporte público.
1.4. Integrar los medios de transporte con los diversos de 
usos de suelo generando espacios atractivos y eficientes 
para satisfacer las necesidades de los habitantes. 

1.1.1. Bordes del desarrollo, como zonas de intercambio 
que permitan la transición de la trama urbana 
existente/nueva.
1.1.2. Trama Urbana, Integrar la red de parques, senderos 
y espacios verdes con el espacio con el espacio urbano del 
límite del desarrollo.
1.1.3. Tv 70 c y Tv 66 A, Continuar la intensidad del flujo de 
la Cl 68 B Sur. 
1.1.4. Calle 59 C Sur, preservar la identidad de la Cr 67.

1.2.2. Calle 59 C Sur, Desarrollar eje de integración 
multimodal que conecte el nuevo desarrollo a la ciudad.

1.3.1. Calle 59 C Sur, Incorporar en el eje de integración 
multimodal infraestructura de transporte peatonal, bicicletas, 
el transporte vehicular público/privado y espacios de 
estacionamientos.

El ordenamiento territorial de la ciudad se caracteriza por la 
especialización de los usos de suelos por zonas de actividad y 
centralidades urbanas, la cual determinan la viabilidad y condiciones 
para la mezcla de usos para los nuevos desarrollos, por lo que se 
termina centralizando y separando los diferentes usos de suelo en la 
escala de ciudad, y heredando esta tendencia en la escala local o del 
desarrollo urbano.

Si bien las normas urbanas para los nuevos desarrollos, son flexibles 
en la mezcla de usos  tenido presente la zona de actividad de lugar, 
los nuevos desarrollos se caracterizan por la construcción tipologías 
no flexibles y monótonas, concentrando la actividad específica 
residencial o comercial detrás de muros o rejas perdiendo la relación 
manzana/edificio/calle, el cruce de las realidades cotidianas y las 
propiedades vitales que sostienen la vida del vecindario con la 
desaparición de los establecimientos de producción de bienes y 
servicios de consumo local, que construyen la vida de barrio (como 
se observa en los barrios aledaños Madalena e Isla del Sol) 
ocasionando que las actividades de consumo local aparezcan de 
manera informal en él especio público generando aglomeraciones en

“La complejidad está ligada a una cierta mezcla de orden y 
desorden, mezcla íntima que, en los sistemas urbanos, se 
puede analizar en parte, haciendo uso del concepto de 
diversidad.” (Salvador Rueda, 2013)

Hammarby Sjöstad, Estocolmo - Suecia
El proyecto se caracteriza por su desarrolló diverso en su usos donde 
se encuentra una sector de industrial y de generación de energía y 
recolección de servicios, a lo largo del desarrollo se distribuyen las 
actividades de comercio que aprovechan las plantas bajas de las 
construcciones residenciales para situar espacios de moda, salud y 
belleza, librerías y floristerías, cafés, restaurantes, bares, lavanderías 
y supermercado cooperativo; adicionalmente se desarrollan edificios 
para usos especializados de servicios públicos y servicios 
municipales, como escuelas, servicios de atención a personas 
mayores y servicios de cuidado infantil, bibliotecas, museos y casas 
culturales, así como edificaciones para el uso de oficinas.

Lo anterior se distribuye a lo largo del Bulevar, gracias a su desarrollo 

1. Fomentar la diversidad urbana.

1.1. Maximizar la variedad de actividades en el proyecto.

1.2. Interacción de usos y funciones, creando patrones de 
proximidad.

1.1.1. Frente a la red de parques, Construir edificios con 
los primeros pisos versátiles que permitan desarrollar 
actividades comerciales que contribuyan a la vitalidad del 
espacio público.
1.1.2. Frente a la Calle 59 C Sur, Construir edificios con los 
primeros pisos versátiles que permitan desarrollar 
actividades comerciales que contribuyan a la vitalidad del 
espacio público.

1.2.1. Calle 59 C Sur, Desarrollar actividades en los 
primeros pisos de las edificaciones que acompañen el eje 
de integración multimodal
1.2.2. Red de parques, Desarrollar edificio claves que 
actúen como atractores para definir el flujo peatonal, y que 
se apoye con las actividades localizadas en los primeros 
pisos de las edificaciones.

Las tipologías construidas en los nuevos desarrollos se caracterizan 
por tener un único acceso controlado por servicios de seguridad a lo 
largo de aproximadamente 100mts lineales de muros o rejas 
perdiendo cualquier tipo de permeabilidad y vínculo con el espacio 
público, cuyos bordes definen débilmente el espacio urbano y origina 
pocas experiencias y alternativas atractivas para dar uso del espacio.

Experiencia contraria a lo que se vive en el barrio Isla del Sol, que a 
través de su desarrollo de edificaciones individuales y diversas por la 
versatilidad que se construyeron tienen un impacto significativo en los 
patrones de actividad y en el grado de apropiación que tiene el 
espacio en este barrio.

“Los bordes urbanos tienen la potencialidad de ser sitios 
altamente re queridos para permanecer en la ciudad, pero es 
importante recordar que las zonas más atractivas para pasar el 
t tiempo son aquellas donde una buena área de borde se 
combina con una fachada de detalles interesantes..” (Jan Gehl, 
2014)

Hammarby Sjöstad, Estocolmo - Suecia
El tratamiento de los bordes en el desarrollo ejerce una influencia en 
la vida urbana, partiendo de los bordes sobre el Bulevar multimodal 
donde se aprovechan las plantas najas de las edificaciones para el 
desarrollo de usos locales se identifican bordes como zonas de 
intercambio y permanencia de acuerdo con la actividad que se 
desarrolle, donde se fusiona las trasparencias de las fachas 
permitiendo extender el interior al espacio público.  

En cuanto a las edificaciones que conforma la manzana se benefician 
por contener bordes permeables, que promueven accesos frecuentes 
a las viviendas a lo largo de las calles, que apoyan que se apoyan 

1, Bordes permeables
1, Crear bordes permeables e integrar detalles interesantes 
para atraer a los usuarios y generar interés en permanecer 
en el espacio.

1,1 Construir la planta baja de las edificaciones locales 
comerciales, accesos y áreas de descanso para que sean 
permeables que permitan el acceso a los peatones y 
usuarios integrando la vida interior y exterior.

1,2 Integrar detalles interesantes en los bordes de las 
edificaciones para atraer a las personas y generar interés 
en permanecer en el espacio.

“La segregación social se genera desde los propios 
instrumentos de planeación de las ciudades contemporáneas, 
en la que la ciudad se extiende y separa a unos de otros, a las 
oportunidades de unos y las carencias de otros, en una idea 
constante de alejarse de ese otro que es peligroso y pobre”, 
(Caldeira,2007)

Aumento de la inseguridad y la violencia urbana y la 
incapacidad del Estado para asegurar ciertos servicios 
considerados básicos, como es la seguridad ciudadana; la 
progresiva desaparición en la ciudad del sentimiento de 
comunidad; el aumento de la desigualdad social y el aumento 
de la brecha entre pobres y ricos, sumado al deseo de lograr 
status y cierta homogeneidad social por parte de algunos 
grupos sociales”.
(Roitman,2003)

La desigualdades sociales dispersaron a las personas de las 
funciones, actividades y servicios a lo largo de la ciudad, 
reduciendo la interacción con el espacio urbano y otros grupos 
sociales, originado la ruptura de las relaciones urbanas, 
producto de la exclusión desde los nuevos desarrollos y la 
ciudad, como consecuencia de las diferencias sociales, 
económicas, la accesibilidad de infraestructura y servicios 
urbanos, que se desarrollan en su interior y generan efectos de 
pobreza, inequidad e inseguridad con su contexto inmediato.

“Mientras los barrios de la periferia todavía tienen una vida pública y 
son relativamente abiertos a la observación y participación, en los 
barrios residenciales de las clases media y alta, la vida social es 
interiorizada y privatizada y hay muy poca vida pública”.
(Caldeira,2007)

“las agrupaciones cerradas son la antítesis del urbanismo y a su vez 
de la manifestación de la ciudad como la expresión de la vida 
comunitaria y las relaciones sociales entre sus habitantes.” (Sardar 
2010), citado por Fernando de la carrera en REJALÓPOLIS: CIUDAD DE 

FRONTERAS ESTUDIO SOBRE LOS CONJUNTOS CERRADOS DE VIVIENDA 

EN BOGOTÁ

“La oposición centro-periferia continúa marcando la ciudad, pero los 
procesos que produjeron ese patrón cambiaron considerablemente, y 
nuevas formas ya están generando otros tipos de espacios y una 
distribución diferente de las-clases sociales y actividades 
económicas.” (Caldeira,2007)

Los modelos cerrados están orientados hacia el interior 
negando la vida y el espacio público, creando otro tipo de 
espacio fragmentado alejado de la calle y separado por muros, 
rejas acompañado de servicios de vigilancia, que garantizan la 
seguridad y privacidad al interior de este.

Este espacio que sustituye por completo la calle se caracteriza 
por contener las áreas y equipamientos de uso común que se 
limitan generalmente a garajes, áreas de circulación, pequeños 
salones y en algunos casos parques instalaciones deportivas, 
que dejan de lado la vida tradicional de barrio y la imagen en el 
espacio público generando la privatización de las dinámicas 
urbanas y la nueva clase de relación social en su “interior”.

“Cómo se desarrolla nuestra vida en el espacio urbano tiene un 
impacto significativo en el modo como percibimos ese espacio. Una 
calle sin vida es como un teatro vado: algo está fallando con la 
producción del espectáculo ya que no hay público.” (Jan Gehl, 2014)

“Las paredes largas y ciegas, con poca superficie vidriada y escasas 
puertas, se han multiplicado en los últimos años, lo que desalienta a 
los peatones a usar ese espacio urbano.” (Jan Gehl, 2014)

“La ciudad vital también necesita tener una compleja y variada vida 
urbana, donde, además de la presencia de actividades recreativas y 
sociales, haya espacio para el tránsito peatonal como así también 
oportunidades de formar parte de la vida urbana… La contracara de 
este escenario es la combinación ideal de factores para formar un 
ambiente urbano inseguro: calles sin actividad, edificios donde se 
desarrolla una sola función que a su vez están vacíos durante gran 
parte del día, fachadas oscuras, cerradas y sin vida.” (Jan Gehl, 2014)

La ausencia de actividad en la calle y la percepción de entornos 
desolados, contribuyen a la pérdida de la de la vida urbana y al 
deterioro del espacio publico.

La ruptura de trama urbana y la distribución espacial del nuevo 
desarrollo, La ruptura de trama urbana y la distribución espacial del 
nuevo desarrollo, se organizó en función de la separación con el 
contexto en busca de seguridad, privacidad, status socioeconómico y 
homogeneidad social, donde es evidente las condiciones de 
inequidad, segregación social y la autoexclusión, así como la falta 
infraestructura de la ciudad y el acceso las necesidades básicas, 
desequilibrio que genera rupturas porque persisten, condición y 
limitando el desarrollo social.

Diferencias económicas, sociales que generan efectos de 
inseguridad, a su vez originan la auto exclusión social. se organizó en 
función de la separación con el contexto en busca de seguridad, 
privacidad y status socioeconómico homogeneidad social

“La diversidad social, en proporciones adecuadas, potencia la 
estabilidad y la complejidad de la red de relaciones.” (Salvador 
Rueda, 2013)

Hammarby Sjöstad, Estocolmo - Suecia
El proyecto se caracteriza por su desarrolló diverso, tanto por sus 
usos y actividades, así como socialmente donde se equilibra el 
espacio público y privado para los residentes y asegurando la 
prioridad procesos que promueven la interacción social.

Por otro lado, Hammarby Stostad a generado métodos de 
sostenibilidad social para contrarrestar la segregación social 
mediante la construcción de viviendas para alquilar, así como 
viviendas subvencionadas para estudiantes y hogares grupales para 
personas con discapacidades como nuevos ámbitos residenciales 
para alojar a los nuevos ciudadanos de una manera integrada.

1, Ciudad equitativa y diversa.

1.1.1. Integrar del entorno marginado, garantizando la 
conexión y accesibilidad a la infraestructura urbana y de 
servicios del nuevo desarrollo, permitiendo compartir el 
mismo espacio a partir de la ubicación estratégica de 
elementos atractores.

1.1.2. Fomentar la proximidad entre equipamientos, 
actividades y viviendas, facilitando el modelo de ciudad 
compacta favoreciendo el contacto y la presencia de grupos 
diversos. 

1.1.3 Espacio público seguro fomentando la presencia de 
“ojos en la calle” con espacios vitales y bordes blandos.

1.1.1.1 Red Parques, Localizar estratégicamente de 
elementos atractores a lo largo de la red de parques.

1.1.2.1. Bordes del desarrollo, Que garanticen la 
accesibilidad como transición de lo nuevo y lo existente.

1.1.3.1. Espacio público, Incrementando la diversidad de 
los usuarios a permanecer en el espacio público, 
incorporando actividades variadas atrayendo a personas de 
distintas edades y distintos grupos sociales, 

Con el enfoque del desarrollo multifamiliar por la agrupación de más 
de 2 unidades de vivienda que se integran funcionalmente en un solo 
predio, surge la necesidad de compartir, áreas y zonas de servicios, 
como vías internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de 
cerramiento, porterías, que constituyen las áreas comunes privadas 
con el objetivo de servir como espacio colectivo de propiedad de la 
comunidad, cuyos lineamientos se definen en norma urbana.

Teniendo en cuenta que el sector se desarrolló por conjuntos 
cerrados multifamiliares en su totalidad, la concentración de 
actividades y áreas para la interacción social se generaron al interior 
de estos, lo que desestimulo la vida urbana y el abandono de la calle. 

Estas áreas internas generaron un nuevo uso en el espacio urbano 
como transición de acceso de lo público a lo privado, que influyo en la 
relación publico/privada.

Hammarby Sjöstad, Estocolmo - Suecia
Continuado con la influenciada por el entorno natural y grandes 
espacios verdes y abiertos, el proyecto se caracteriza por tener 
espacios libres que se producen al interior de las manzanas, 
construidas en forma de U y/o Cerradas con aperturas en el costado 
posterior que garantiza la accesibilidad y continuidad de los espacios 
internos con las calles.

Las edificaciones que conforma la manzana tienen una altura media 
de cinco o seis pisos que configuran la relación de altura y ancho de 
calle y se construyen de menara paramentada y con las fachadas en 
dirección a la calle principal donde se localizan los accesos a cada 
una de las edificaciones con relación directa publico/privada, que 
contribuye a devolver funciones al espacio público.

1. Generar transición entre lo público y lo privado.

1.1. Construir escenarios de tránsito y estancia con distinto 
grado de privacidad 
Público/Semipúblico/Semiprivado/Privado, que generen la 
gradación entre el interior y el exterior, implementar 
elementos como terrazas, plataformas, aleros, cambio de 
nivel, retrocesos en las fachas que desarrolle relaciones 
entre las personas y que favorezcan el flujo de actividades 
entre el interior y el exterior, conservando la imagen 
continua.

1.1.1. Fachadas Calle 59 C Sur, Construir Plataformas o 
aleros que extiendan las actividades en los primeros pisos 
de las edificaciones
1.1.2. Antejardines, Imprentar mobiliario urbano, 
vegetación o cambios de niveles que originen actividad en 
la transición entre edificio y calle, y que aporte valor al 
espacio urbano 
1.1.3. Fachadas red de parques, Construir Plataformas o 
aleros que extiendan las actividades en los primeros pisos 
de las edificaciones
1.1.4. Centros de Manzana, Construir plazas, parques o 
zonas verdes a diferentes niveles con espacios de tránsito y 
permanencia con enfoque Semipúblico/Semiprivado.

Como resultado de la monotonía de las tipologías construidas, con 
bordes inactivos y calles sin actividad, donde se observan edificios 
donde de un solo uso que a su vez no tienen relación con la calle, con 
fachadas aburridas, cerradas y sin vida generan cualquier tipo de 
abandono del espacio público.

“Que haya vitalidad, tanto en la calle como en los edificios que 
abren a ella, una preponderancia de uso mixto y bordes 
urbanos amigables son cualidades fundamentales y necesarias 
para crear ciudades vibrantes, sin dejar de lado que también 
sirven para mejorar la seguridad y la protección de la 
población.” (Jan Gehl, 2014)

Hammarby Sjöstad, Estocolmo - Suecia
El desarrollo se caracteriza por generar vitalidad urbana gracias a sus
espacios claves, enfatizaba por la importancia de la planta baja y la 
infraestructura que conforma el espacio urbano, generando espacios 
vivibles y atractivos para el aprovechamientos de los habitantes.

1. Vitalidad y actividad.
1. Generar vitalidad y actividad en el espacio urbano 
mediante el uso mixto y la infraestructura adecuada.

1,1 Incluir infraestructura de intercambio y permanencia. 
que fomente el aprovechamiento del espacio urbano por 
parte de los habitantes.

1,2 Aprovechar las zonas verdes para desarrollar usos 
locales y crear espacios para eventos y actividades 
comunitarias.
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territorial.
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Fragmentación 
Espacial

Como la ruptura morfológica de la 
ciudad y en la desconexión física 

con la ciudad, así como la 
sustitución del espacio público 

originada en la concentración de 
los usos colectivos en los 

conjuntos cerrados y satisfacción 
de necesidades que prestan los 

centros comerciales en su interior.

Social
Corresponde a la vida social y 

urbana de la Ciudad.
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individualismo y desigualdad.
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Philippe Panerai 
(Formas Urbanas: de la manzana al bloque) 


