VIVIENDA PREPAGO:

Ocupacién de vacios

W A‘-“ oyl \\’
\i

g
L

SP

AUTOR

Lina Maria Mora Silié

residuales

PONTIFICIA UNIVERSIDAD JAVERIANA
FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISENO

CARRERA DE ARQUITECTURA

Bogota D.C.
2013



VIVIENDA PREPAGO: Ocupacién de vacios residuales

l
\\\ .L'* ”’

m ¢%\
;tﬁ'

T

AUTOR

Lina Maria Mora Silié

Presentado para optar al titulo de ARQUITECTO

DIRECTOR

Natalia Triana

PONTIFICIA UNIVERSIDAD JAVERIANA
FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISENO

CARRERA DE ARQUITECTURA
Bogota D.C.
2013



Articulo 23 de la Resolucion N° 13 de Julio de 1946.

“La Universidad no se hace responsable por los conceptos emitidos por
sus alumnos en sus trabajos de tesis. Solo velara por qué no se
publique nada contrario al dogma y a la moral catélica y por que las
tesis no contengan ataques personales contra persona alguna, antes
bien se vea en ellas el anhelo de buscar la verdad y la justicia”.
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1. INTROUCCION

Este trabajo surge de relacionar tres problematicas entendidas

en diferentes escalas. En primer 1lugar se encuentra LA
CIUDAD, dando mayor interés a lo que se denomina por la teoria
de Sola Morales, “Los terrenos vagos”. Definidos como

tipologias de terrenos vacios presentes en 1la ciudad, que
podrian 1llegar a consolidarse, Entendiendo 1la estructura vy
comportamiento de estos terrenos inutilizados o “vacios”
dentro de un area.

En el Ultimo siglo, hubo una mayor libertad en el crecimiento
de las ciudades, ya sea, en altura o en extensidon, movilizado
por la tecnologia y 1la movilidad del automé6vil. Este auge en
el crecimiento trajo problemas en la capacidad de adaptacion
de la ciudad antigua. Por su parte, 1la ciudad moderna se va
metropolisando de manera difusa, con zonas integradoras vy
zonas que no lo son. Este organismo vivo, la ciudad, es una
estructura hibrida propia de la sociedad actual, donde la era
de 1la informatica, de los flujos y de 1la velocidad esta en
constante cambio y mutacién.

El crecimiento discontinuo gener6 estos lugares degradados,
obsoletos y marginales, que se encuentran esparcidos dentro de
la ciudad, desde el tejido wurbano consolidado hasta 1las
periferias. Estos territorios a 1los que se 1llamaran en el
presente trabajo vacios urbanos, son espacios negativos de 1la
ciudad que no permiten una clara relacidén con su entorno y el
paisaje. Generan una estética fragmentada, pero pueden llegar
a forman una gran red de posibilidades que pueden producir un
profundo 1impulso reformador en 1la ciudad. Estos -espacios
relativamente abandonados, surgen de la continua
transformacién de una ciudad que se va volviendo obsoleta.
Estos espacios son posibilidades en 1la construccion del
paisaje de la «ciudad. Son <cicatrices que deberan ser
articuladas.

En este contexto, estos espacios marginales se entenderan en
este trabajo como nuevas estrategias y oportunidades de
intervencidén, desde 1la pequefla escala, como 1la vivienda.
Entonces queda claro que 1los vacios urbanos, después de
entender sus caracteristicas pueden ser ocupados por vivienda.

A medida que el trabajo mismo cambia de escala, también cambia
la problematica. Anteriormente se hablaba de 1la ocupacidén de
los terrenos vagos a partir de vivienda, pero en si, 1la
vivienda trae consigo dificultades que habra que tomar en
consideracién. En 1o que corresponde a LA VIVIENDA, la
problematica se origina en el déficit de vivienda apta para
los sectores de menores recursos, en este caso puntual de 1la
ciudad de Bogota. Por otra parte las politicas habitacionales
implementadas a 1o largo de 1los ultimos afos parecen no
encontrar respuestas adecuadas. Todo esto sumado a que 1os
avances tecnolégicos no han sido implementados como una
solucién a la realidad habitacional. Con esto, el trabajo se
enfoca en su Ultima instancia: EL HABITANTE.
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Es importante entender las caracteristicas de quién habita el
espacio. Aquel que determina cdémo debe ser el mismo. Los
cambios de la sociedad significan entonces cambios en cémo se
imagina la nueva vivienda, estando dentro de un marco siempre
territorial, vya que no se puede pensar en ciudad, sin
vivienda. Ni ciudad y vivienda sin quien 1la habita y 1le da
caracter.

Este trabajo siempre debe ser entendido como un cruce de
informacion entre tres escalas de intervencion: CIUDAD,
VIVIENDA Y HABITANTE. Y cuyo objetivo seria 1la ocupacién de
espacios dentro de 1la ciudad que se han convertido en
obsoletos, para asi generan un nuevo tipo de vivienda,
conformando una nueva manera de ocupar el territorio.
Constituye también, un desafio tecnologico ofrecer
alternativas constructivas innovadoras, que contribuyan a
atenuar el déficit de viviendas, sin sacrificar cualidades de
habitabilidad.

2. PROBLEMATICA

Enfocandose en el tema de ciudad, Bogota por su forma de
crecimiento es una ciudad ideal para realizar una comprobacion
en las teorias de los terrenos vagos, descrita mas adelante en
el marco tedérico. Debido a su crecimiento poco planificado,
Bogota no tiene un sistema que la defina.

En el contexto nacional y entrando al tema de vivienda
especificamente, aunque en las Gltimas dos décadas Colombia ha
realizado los cambios institucionales y normativos necesarios
para garantizar que todos 1los ciudadanos tengan acceso a una
vivienda digna y, a pesar de que el Gobierno Nacional ha
ubicado 1la construccion y 1la adquisicién de vivienda como
politicas relevantes para el desarrollo social y econdémico, el
pais aun mantiene una enorme brecha frente a las necesidades
de la poblacién. E1 déficit de vivienda en Colombia afecta el
31% de 1los hogares. E1 Gobierno reconoce que dicho déficit
alcanza 1los 2,3 millones wunidades habitacionales, de 1las
cuales 1,5 millones equivalen a la diferencia entre nuUmero de
hogares y unidades de vivienda (déficit cuantitativo) vy
800.000 corresponden a aquellas susceptibles de ser mejoradas
en términos de calidad y servicios (déficit cualitativo).

Pero el problema de 1la vivienda no solo esta enfocado al
déficit, también a su concepcidén como espacio habitacional. E1
concepto de vivienda tiene que evolucionar, precisamente para
adaptarse a 1los cambios que cada vez son mas rapidos. El
problema del habitad del ser humano es tan trascendental que
los gobiernos desarrollan una serie de politicas donde se
trata 1la manera en que el gobierno debe proporcionar una
vivienda digna. Dentro de este marco legal, en Colombia, 1la
Politica Piblica de Vivienda ha tenido wuna serie de
inconvenientes ya que esta enfocada al ambito econdémico. Con
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este enfoque, se dejaron de 1lado <como preocupacién del
gobierno, todos aquellos aspectos relacionados con 1la calidad
de la vivienda, su cobertura, sus aspectos legales, sus formas
de implantacién y de relacidén urbana, las normas minimas, 1la
tecnologia, 1los asuntos culturales, etc., y se asumen como
temas que competen exclusivamente a 1las 1llamadas leyes del
mercado, ahora uUnicas responsables de velar por la calidad de
vida de 1la poblacién.

En el Articulo 51 de la Constitucidén Politica de Colombia, se
consagra el derecho a 1la vivienda digna para TODOS 1los
Colombianos, en los siguientes términos:

“ARTICULO 51. Todos los colombianos tienen derecho a vivienda
digna. El1 Estado fijara las condiciones necesarias para hacer
efectivo este derecho y promovera planes de vivienda de
interés social, sistemas adecuados de financiacion a largo
plazo y formas asociativas de ejecucion de estos programas de
vivienda.”

Poniendo como contexto la ciudad de Bogota,

3. METODOLOGIA: ESCALAS DE INTERVENCION

VIVIENDA
La ciudad .
GENERICA y los Deficit de
espacios vivienda
remanentes.
Ocupacién del espacio: VIVIENDA EQQlé%iQD
objetivo.
Cuales son Caracteristicas
los espacios de la vivienda

a intervenir actual.

Quién y co6mo habita la VIVIENDA

) v
Como afecta la

norma estos
Nuevas formas de

espacios. v habitar el
Tipologias de los espacio: NUEVAS
espacios dentro de DINAMICAS.
un contexto.

QUE CLASE DE VIVIENDA SE VA A IMPLEMENTAR PARA EL TIPO DE ESPACIO EN LA CIUDAD Y EL
TIPO DE HABITANTE

FIGURA 1. Escalas de intervencién interpuestas.

4. OBJETIVOS
“Tocar un drea de tal modo que pueda ayudar a curar, mejorar,
crear reacciones positivas y en cadena. Lo que hace necesario
intervenir para revitalizar y hacer que el organismo trabaje
de otro modo”.

Jaime Lerner, Acupuntura urbana.
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A partir de 1la identificacién de espacios remanentes 'y
enfocados en los vacios residuales en la ciudad de Bogota, se
generaran las condiciones 6ptimas de habitabilidad para ocupar
dichos espacio, con un prototipo de vivienda PREPAGO.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Identificar 1las diferentes tipologias de 1los vacios
residuales que se encuentran en la malla vial arterial de
Bogota para concebir una forma de habitarlos dependiendo
de sus diferentes caracteristicas.

* Conocer las dinamicas de la ciudad para proponer modelos
de ciudad donde esta misma se auto renueve a partir de
las nuevas necesidades.

* Promover y proponer el uso de nuevas formas y tipos de
edificacién para la vivienda, para solucionar el problema
de déficit y adaptabilidad.

* Generar nuevos sistemas tecnoldgicos que representen
facilidad al momento de la construccidén de la vivienda y
que proporcione las mejores caracteristicas de
habitabilidad.

* Encontrar nuevos modelos de gestidon que 1le brinde al
usuario mas oportunidades para acceder a una nueva
vivienda y la posibilidad de ser propietario.

e Determinar cuales son 1los posibles materiales que sean
congruentes con sustentabilidad, confort e impacto
ambiental.

5. MARCO TEORICO

e LA CIUDAD

Para entender en que direccién se esta enfocando esta
investigacién, es importante partir de una visién de ciudad.
Para esto se toma como referencia la teoria de 1la Ciudad
Genérica, que rompe con el destructivo ciclo de dependencia:
no es sino el reflejo de las necesidades y aptitudes del
presente. Es la ciudad sin historia. Es suficientemente grande
para todos. Es fdacil. No necesita mantenimiento. Si se vuelve
muy pequefia simplemente se expande. Si se vuelve vieja
simplemente se autodestruye y renueva.

Dentro de este contexto, una ciudad que se adapta y se vuelve
a definir, se define el VACIO URBANO a partir de tres teorias
diferentes:

No-Lugar, Augé Marc: “Si un lugar puede definirse como lugar
de identidad, relacional e histdérico, un espacio que no puede
definirse ni como espacio de identidad ni como relacional ni
como histdérico, definird un no lugar”

Heterotopias de Michael Foucault: heterotopiaes (...) Una
espacie de contra emplazamiento, especie de 1lugar que estd
fuera de todos los lugares, aungue sean sin embargo
efectivamente localizable.
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Terrain Vagues de Sola Morales: Son territorios en espera,
espacios de la ciudad que quedaron desafectados, obsoletos.
Lugares extrafios y marginales que fueron siempre olvidados o
que cayeron en el olvido. Dentro de la teoria de Sola Morales
se categorizaron 1los diferentes vacios urbanos que se
encuentra en la ciudad.

e VACIOS RESIDUALES: Areas dependientes a una estructura
mayor, es decir no poseen ningun grado de autonomia. Son
basicamente 1los bordes de 1las nuevas autopistas, 1las
cuales van sembrando de forma natural estos retazos.

VACIOS INTERSTICIALES: Son 1los posibles espacios de re-
significar, ya que poseen una autonomia y wuna 1légica
propia. Son esencialmente aquellas 4dreas destinadas a
equipamiento o espacio publico que quedaron sin
consolidar.

VACIOS POR OBSOLESCENCIA:

e Infraestructuras en desuso que producto del cambio han
quedado abandonados. Instalaciones industriales, o}
sistemas de transporte que han quedado obsoletos.

VACIOS SOBRE PAISAJES VAGOS: Partes del paisaje urbano que
no puedes ser utilizados , como cauces de agua, cCerros.

Los vacios que entraran dentro del estudio seran solo 1los
residuales, entendiéndolos como todos esos residuos que quedan
después de un proceso de consolidaci6n de una via arterial.
Cualquiera de 1las vias deberan cumplir unos requisitos para
poder ser intervenidas: Deberan hacer parte de 1a malla vial
arterial, generando un mayor impacto sobre 1la ciudad y su
movilidad; vias que por su propio proceso de desarrollo
dejaron GRIETAS en el territorio; vias que generen un impacto
negativo sobre el paisaje urbano propio de la ciudad. Por otro
lado, los espacios remanentes a intervenir seran lotes cuyo
tamafio no permita otro tipo de desarrollo de mayor tamafo,
como edificios multifamiliares, -equipamientos, etc. Estos
lotes no afectaran 1la normativa de aislamiento correspondiente
a cada via y seran espacios que ya fueron adquiridos por el
estado o0 estan en proceso. Finalmente, el caracter de
territorio vago en 1las vias podra verse reafirmado por 1la
aparicion de otra tipologia de vacios como la ronda de un rio
0 una infraestructura de transporte obsoleta.

* LA VIVIENDA

Uno de 1los mayores retos de 1la actual <critica sobre 1la
vivienda es impulsar 1la renovacién del espacio residual a
partir de 1la investigacion de nuevos ordenes urbanos. Ordenes
capaces de acomodarse eficazmente con nuevos escenarios de
mutacién, dando paso a una nueva realidad de una ciudad mas
aleatoria, articulada segln las diferentes escalas de
composicién. Se hace cada vez mas necesario también resolver
de un modo mas adecuado e imaginativo la crisis de alojamiento
que se da, principalmente en paises “terceros”. 1/5 de 1la
poblacién mundial se 1localiza hoy en asentamientos urbanos
“clandestinos”, estructuras espontaneas desarrolladas en
espacios desectructurados, consecuencia de los rapidos
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aumentos demograficos y el déficit generalizado de viviendas
accesibles.

En 1los términos de 1la vivienda informal, 1la sociedad y el
individuo deben poseer un medio de produccidon que le garantice
sostenibilidad para poder asi acceder a una vivienda que le
brinde niveles minimos de calidad de vida. (Castro,2006)

* EL HABITANTE

Paola Coppola habla sobre las formas de habitar contemporaneas
en las que “el usuario no esta involucrado, directamente con
la produccién actual de 1las viviendas, precisamente porque
éste con mucha dificultad, termina aceptando 1la idea de
adaptarse a un espacio que se le impone, con el cual no se
identifica. Existe un choque entre 1o que se le impone y su
intima voluntad de incidir y personalizar el espacio en el que
vive.

Es fundamental para generar soluciones entender al hombre y el
medio en que habita como un conjunto «con una relacion
directamente proporcional, en donde 1las acciones sobre wuno

afectan al otro. Es el ser humano quien transforma
directamente el entorno en el que se encuentra. Dichas
transformaciones estan dadas por distintos aspectos
econémicos, sociales, politicos y culturales; y son

determinantes en cada sociedad para entender como esta se
relaciona con el contexto en el que se encuentra.

E1l habitat es el resultado de 1las relaciones que 1los seres
humanos establecen con el entorno, y estas relaciones se
desarrollan en 1los planos social, geografico o de 1lugar, vy
ambiental. E1 habitat es 1la interaccién dada entre 1las
personas y la naturaleza, en la que esta es transformada en un
habitat artificial, un habitat construido. Para habitar, el
ser humano necesita construir.
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6. HIPOTESIS

VIVIENDA

La realidad actual reclama 1la
construcciédn de viviendas mas
flexibles, con la midxima rapidez vy
economia.

La arquitectura de la gran ciudad debe ser flexible y |
adaptable, capas de reaccionar a las cambiantes]

La vivienda como un reflejo |
de las necesidades y|
aptitudes del presente.
E1 usuario deberd!
involucrarse con laj
produccién de la vivienda.
La vivienda deberd ser el resultado de la relacién del |
hombre y el medio ambiente, dentro de unas dindmicas de |
ciudad. |

iLa vivienda concebida como
funa agrupacién de espacios
{ para la vida.

FIGURA 2. Conclusiones del estudio.

7. ALCANCE DEL PROYECTO

El proyecto final estara conformado por un prototipo de
vivienda que se adapte a ciertas tipologias de vacios
residuales y su comprobacidén en un lugar, el cual sera en este
caso la Av. Comuneros entre calle 9 y calle 3, en la ciudad de
Bogota. Se entregara el proyecto arquitecténico del prototipo
de vivienda: funcionamiento de dicho prototipo, como se
instala, detalles constructivos, cual es el modelo de gestidn
que se aplica y su implantacidén en el lugar.

8. PROPUESTA ARQUITECTONICA

Este proyecto busca generar una solucién a 1la problematica
nombrada anteriormente a partir del desarrollo de un prototipo
de vivienda que se pueda acoplar a las diferentes tipologias
de vacios residuales que se identificaron en la Av. Comuneros.
Esta vivienda esta enfocada en suplir el déficit en estratos 1
y 2, para familias de pocos ingresos econdomicos utilizando
mecanismos de gestion que faciliten el acceso a ellas. E1
nombre del prototipo, VIVIENDA PREPAGO, viene de dos factores
de funcionamiento: Por un 1lado, 1la posibilidad de que el
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usuario acceda a la vivienda a partir del pago de un arriendo
con opcién de compra, elemento incluido en 1las nuevas
politicas de vivienda propuestas por el Gobierno Nacional. Por
otra parte los servicios complementarios de la vivienda (agua,
luz, gas , red de datos) se obtendran a partir de un sistema
“monedero”, que consiste en 1la compra anticipada de dichos
servicios a través de pines, como por ejemplo el pago de
kilovatios/hora que van a consumir.

Entrando al tema del DISPOSITIVO DE VIVIENDA, podria definirse
como la sumatoria de partes que 1o conforman.

1. Muro inteligente: Es 1la estructura de acople. Alimentara
al prototipo con toda la acometida de servicios, ademas
de ser el sistema estructural del que se amarre para asi
levantarse del suelo.

2. Estructura: Para el correcto funcionamiento del
proyecto, se plantean diferentes dispositivos que van
acoplados a la estructura y que permiten que el modulo
habitable se CONECTA al muro inteligente

3. M6dulo habitable: Disefiado de tal forma que se pueda
adaptar a 1las diferentes necesidades de quienes 1o
habiten, ademdas de el aprovechamiento del -espacio
pensado en volumen, no es area.

o

FIGURA 3. Corte-perspectiva
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FIGURA 8. Corte C-C
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FIGURA 9. Fachadas

9.FUNCIONAMIENTO DEL ARTEFACTO

* Muro inteligente: Es la estructura de acople que alimenta
al artefacto con toda 1 acometida de servicios y ademas
cumple la funcidon de sostenerlo y elevarlo del suelo.

e Esta conformado por perfiles metalicos de 25cmX60cm
arriostrados entre si. Estos perfiles terminan siendo
parte del mobiliario urbano ya que se convierten en
luminarias.

e Acometida de servicios: Se instala de la red principal de
la ciudad utilizando el muro inteligente como contenedor
y de ahi se conecta a la vivienda.

* También puede alimentar los servicio que se den en el
primer nivel de manera independiente a la vivienda.

e Estructura: la estructura de unidén entre el muro y el
artefacto cuenta con dos tipos de dispositivos: Tensores
y un sistema de unidén machihembrado.

e Escalera

e Artefacto mévil: Agrega a la vivienda sus habilidades
para adaptarse. Se desplaza a partir de un mecanismo de
rieles y rodamientos, ademas de ser una estructura
metalica que la hace mas liviana para su deslizamiento.

Mecanismo de movimiento: Rodamientos.

Estructura estatica: el prototipo esta conformado por el
artefacto movil y la estructura estatica, quien a partir
de una estructura porticada con perfiles en madera de
15cmX15cm le da rigidez al modulo habitable.

Piel estatica: laminas de OSB de 5mX0.70m y un grosor de
8cm. Anclada a la estructura porticada.
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FIGURA 10. Esquema de funcionamiento del artefacto.

10. ESQUEMA DE GESTION

* Ocupacidén de la tierra: E1l precio del metro cuadrado sin
construir en 1la Av. Comuneros se encuentra entre 1los
$650.000 y $700.000. E1 prototipo se eleva del piso
permitiendo que el primer nivel sea ocupado por comercio
0 actividades propias de la ciudad, actividades que estén
en capacidad de pagar el costo del suelo. Dichas
actividades podran alimentarse del muro inteligente, de
forma independiente a la vivienda.

e Intervencién del gobierno: Dentro de las nuevas politicas
de vivienda el gobierno plantea 1la construccién de 86 mil
viviendas para quienes ganan entre 1 y 2 salarios
minimos. También se proyecta el arrendamiento como
mecanismo para acceder a la vivienda.

GOBIERNO COMO N MINISTERIO DE__* FEDELONJAS Y FNA
ARRENDADOR VIVIENDA (FONDO NACIONAL DE

AHORRO)

|

MECANISMOS:

1. Tasa de ahorro
construyendo sociedad
(TACS)

2. Ahorro voluntario

contractual
FIGURA 11. Agentes interventores.
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e Accesibilidad a 1la vivienda: El contrato de arrendamiento

11.

5

[ga prepago
-
Movimiento
)
-

Captaciédn solar

y aguas

no exige cuota 1inicial ni historial crediticio, este se
ira construyendo en el tiempo ya que se pagara y canon de
arrendamiento que permitira hacer seguimiento al grado de
compromiso: CULTURA DEL AHORRO. E1 wusuario no debera
postularse a un crédito sino que medirda sus posibilidades
con el pago del alquiler.

VIVIENDA EN

FONDO NACIONAL ARRIENDO CON SIN CUOTA TACS
DEL AHORRO OPCION DE INICIAL

COMPRA

FIGURA 12. Accesibilidad por parte del usuario.

Sostenibilidad en el tiempo: Los servicios complementarios
de la vivienda (agua, luz, gas , red de voz y datos) se
obtendran a partir de un sistema “monedero”, que consiste
en la compra anticipada de dichos servicios a través de
pines, como por ejemplo el pago anticipado de
kilovatios/hora que se van a consumir. Se alimentaran
por medio del MURO INTELIGENTE, que es la estructura de
acople, ademas de ser el sistema estructural del que se
amarre para asi levantarse del suelo.
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FIGURA 13. Sistema prepago y mecanismos de movimiento del artefacto
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FIGURA 14. Sistema de captacién solar y de aguas lluvia. Diagrama de confort

térmico.



12. IMPLANTACION

E1l prototipo busca convertirse en un elemento urbano, es por
esto que toma el lenguaje de 1la calle y, aunque planeta un
nuevo paisaje urbano, se mimetiza entre 1los componentes
propios de la ciudad.

FIGURA 15. Implantacién\artefacto. Calle 26

E1l artefacto se adapta dependiendo de 1las condiciones del
contexto donde se ubicara, y es de estas condiciones que
depende la actividad que se generara en el primer nivel de 1la
vivienda. Existiran miltiples combinaciones entre vivienda,
uso y forma de ocupacidén que dependeran solo del contexto
urbano y las condiciones socio culturales.
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FIGURA'16. Opciones otupacién primér piso.
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FIGURA 17. Implantacién artefacto. Avenida comuneros
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