
                                                                           Revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la 

redensificación 

   

 

 

                       

RRR: Revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la 

redensificación.  

 

 

 

 

Daniel Eduardo Rincon Sanchez 

 

 

 

UNIVERSIDAD PILOTO DE COLOMBIA  

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y ARTES  

PROGRAMA DE ARQUITECTURA  

BOGOTA D.C 

SEMESTRE IX  

 

 



                                                                           Revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la 

redensificación 

   

 

 

 Revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la 

redensificación.  

Daniel Eduardo Rincón Sánchez 

 

Trabajo de grado para obtener título de Arquitecta  

 

 

Director: Arq. Diana Marcela Fernández Londoño  

Codirector: Arq. Ivonne Martínez 

Seminarista: Julián Ricardo Ruiz 

 

 

 

UNIVERSIDAD PILOTO DE COLOMBIA  

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y ARTES  

PROGRAMA DE ARQUITECTURA  

BOGOTA D.C 

SEMESTRE IX  



                                                                           Revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la 

redensificación 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                                           Revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la 

redensificación 

   

 

 

RESUMEN 

Dentro del proceso de ciudad como un organismo en movimiento, crecimiento y desarrollo; 

se suelen generar fenómenos comunes donde zonas de este territorio se vuelven obsoletas, 

por el cambio cultural, social y tecnológico del casco urbano. Como consecuencia estos 

vacíos obsoletos suelen deteriorarse y terminan siendo una pérdida necesaria en un territorio 

donde se busca reducir el crecimiento hacia los límites urbanos. 

En este proyecto se abordará el barrio San Façon y El Listón junto al San Andresito dentro 

de la UPZ de Los Mártires, debido a su estado de abandono e importancia debido a su 

ubicación central en la capital.  

Evaluando y proponiendo estrategias a partir de un Modelo de revitalización dado por la 

densificación y reorganización urbana, como herramienta que busque aumentar la población 

del lugar, que alguna vez fue desplazada por el comercio industrial y ha convertido los usos 

del lugar principalmente en lugares de almacenamiento (bodegas, parqueaderos y lotes 

abandonados) y actividades industriales que ahora han dejado lotes vacíos y/o deteriorados, 

e incentivar el crecimiento comercial  en conjunto con las zonas existentes de comercio de 

escala metropolitana. 

La revitalización se propone como una estrategia de acción en conjunto con el apoyo de los 

residentes y comerciantes actuales del sector para mejorar la habilidad y economía de la 

zona urbana desde el desarrollo arquitectónico y urbano. 

Palabras clave 

Revitalización, densificación, reconfiguración urbana, tratamiento urbano, Centro de 

Bogotá, Los Mártires, Habitabilidad. 
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ABSTRACT 

Within the city process as an organism in movement, growth and development; A common 

phenomena, usually generated where areas of this territory become obsolete, due to the 

cultural, social and technological change of the urban area. As a consequence, these obsolete 

gaps tend to deteriorate and end up being a necessary loss in a territory where growth is 

being reduced towards the urban limits. 

This project will address the San Façon and El Listón neighborhoods along with San 

Andresito within the UPZ of Los Mártires, due to its state of neglect and importance due to 

its central location in the capital. 

Evaluating and proposing strategies based on a revitalization model given by the 

densification and urban reorganization, as a tool that seeks to increase the population of the 

place, which was once displaced by industrial commerce and has converted the uses of the 

place mainly into storage places (warehouses, parking lots and abandoned lots) and 

industrial activities that have now left empty and / or deteriorated lots, and encourage 

commercial growth in conjunction with existing metropolitan-scale trade areas. 

The revitalization is proposed as an action strategy in conjunction with the support of the 

current residents and merchants of the sector to improve the ability and economy of the 

urban area from the architectural and urban development. 

Key Word 

Revitalization, densification, urban reconfiguration, urban treatment, Downtown Bogotá, 

Los Mártires, Habitability. 
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INTRODUCCION  

La presente propuesta parte del análisis de los vacíos urbanos causantes de desorden e 

ineficiencia dentro del perímetro de la ciudad como es el caso en la localidad de los 

Mártires, localidad escogida como lugar donde ejemplificar la propuesta expuesta en este 

documento, ubicada en el centro de la ciudad un espacio caracterizado por la delincuencia 

abandono y alta actividad industrial; a partir del análisis de las problemáticas se plantean los 

objetivos y la metodología como ruta de desarrollo desde la cual se plantea los parámetros 

que definen la propuesta arquitectónica de revitalizar la zona desde la densificación como 

solución a las problemáticas sociales y logísticas que presenta en conexión al resto de 

ciudad, unificando el barrio usando como herramienta el tratamiento. 

 

1. Tema: Revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la redensificación. 

2. Problema  

Históricamente Los mártires es una localidad que ha tenido una transición de un lato 

residencial a uno meramente comercial e industrial lo que ha dejado grandes vacíos en su 

estructura urbana, residuos que han sido escenario de delincuencia y deterioro, estos escases 

de vivienda y lata población flotante han generado inseguridad por las noches, invasión del 

espacio público a causa de las actividades industriales y deterioro del mismo. Lo que resulta 

en la necesidad urgente de revitalizar este espacio para recuperarlo a favor de la ciudadanía y 

la ciudad. 
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Tabla 1: Mapa abordar la problemática de los Martires. 

De la lectura del esquema de la problematica se tiene que en concecuencia de: la 

industrializacion, escases de vivienda, invacion y deterioro del espacio publico agenerado la 

necesidad de densificar a la localidad de los Martires sin el desalojo de habitantes y perdida 

de identidad del barrio, sirviendo ademas como via de solucion a la expansion de las periferias 

a resultado de la escases de suelo para la densificiacion.  

3. Justificación   

Debido a la necesidad de las ciudades modernas de Re densificar los centros urbanos, me es 

necesario investigar como rehabitar y densificar con compacidad un sector como los mártires 

donde sus habitantes rechazan una renovación urbana frente al desalojo y perdida del barrio. 

Me enfoco en investigar un modelo de redensificación donde no se vean afectadas las 

construcciones actuales y no se genere la necesidad de desalojo por parte de sus propietarios, 

sino que por el contrario sean participantes del desarrollo. En respuesta a estas problemáticas 

que generan las renovaciones en localidades como los mártires que provocan el rechazo por 

parte de sus habitantes frente al cambio drástico sobre su habitar. 

 Surge como solución el proponer un desarrollo sobre lo construido, Re densificando el sector 

sobre el conjunto de terrazas, periódicamente en conjunto con la construcción de espacios 

públicos, de este modo incentivara un cambio de usos en el primer nivel.   
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4.   HIPOTESIS 

Por medio de unos parámetros generales replicables es posible revitalizar centros urbanos 

deteriorados, como es el caso de Los Mártires en Bogotá; a través de la redensificación de la 

zona y la reorganización urbana por medio de la inyección de partes en puntos estratégicos 

previamente analizados que impulsan un cambio de usos y organización del lugar. 

5. OBJETIVO 

Revitalizar una zona estratégica en deterioro en la UPZ Los Mártires a partir de la 

densificación residencial y la reconfiguración urbana del espacio público, incentivando un 

cambio de uso en las edificaciones vecinas adentro del polígono intervenido, fomentando así 

un comercio más organizado enfocado a la vivienda. 

5.1 Objetivo especifico    

A) Definir las estrategias de reconfiguración por medio de conceptos urbanos como 

compacidad y permeabilidad, desde un enfoque urbano y social. 

B) Plantear parámetros replicables y funcionales de densificación a partir de estrategias de 

diseño que unifiquen y vitalicen el espacio. 

C) Aplicar los parámetros a través del desarrollo de la propuesta arquitectónica en un polígono 

ejemplificando de forma completa la revitalización a partir la redensificación. 
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Tabla 2, Esquema de objetivo principal, específicos y metodología de la propuesta 

6   MARCO CONCEPTUAL 

Adentrando en el tema, es importante enfocar las ciudades compactas bajo la necesidad de 

disminuir los recorridos y la utilización del carro son un hecho dentro de la discusión y el 

trabajar del urbanismo en las ciudades Latinoamericanas; bajo este concepto se plantea 

recuperar espacios importantes para la ciudad que se encuentran en abandono o descuido, 

siendo perdida de espacio necesario que puede ser punto de gentrificación y desarrollo 

económico; como es el caso de los mártires en Bogotá. 

“La atención prioritaria del urbanismo contemporáneo de fines del siglo pasado, se ha dirigido 

preferentemente hacia las grandes zonas de desorden, espacios intersticiales, grandes vacíos 

urbanos o vastas áreas obsoletas” (Jans, 2011) 

Con el fin de conceptualizar la estructuración del marco teórico parte desde la unificación de 

los conceptos de revitalización urbana, calidad de vida urbana y densificación. 

La revitalización se presenta como un proceso de solución frente a la problemática que 

presentan espacios urbanos a causa de puntos de deterioro como resultado del abandono, lotes 
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baldíos y dinámicas industriales de alto impacto, como lo son el uso inapropiado del suelo 

que en conjunto generan ineficiencia en la movilidad, desaprovechamiento del espacio que 

provoca una baja calidad de vida urbana “El deterioro en la estructura urbana queda 

manifestado en la significativa cantidad de predios baldíos, la ineficiente conectividad al resto 

de la ciudad, los inapropiados usos de suelo, el espacio público subutilizado y carente de 

programa” (Jans, 2011).Por lo tanto, la revitalización son las estrategias para recuperar en este 

caso un espacio dentro del territorio urbano; recuperarlo en favor de la ciudadanía y los 

procesos sociales, culturales y económicos. Así concretamente hablamos de una revitalización 

de una amplia zona deteriorada por medio de la inyección de proyectos que marquen nuevas 

dinámicas sobre el espacio, generando una restructuración que ciertamente terminara 

afectando las periferias sobre las que se trabaje, brindando como beneficio un mayor 

movimiento económico para las habitantes y comerciantes de la zona. “Se define aquí como 

revitalización urbana a cualquier mejoramiento en la sustentabilidad residencial producido 

por las iniciativas municipales del área de estudio. Esas iniciativas buscan responder a las 

necesidades de desarrollo de la comunidad local, elaborando políticas urbanas para 

instrumentar por medio de diversos programas oficiales las más convenientes acciones de 

atención” (Tello, 2017, p. 14)Sin embargo, como señala Carlos Alberto Tello1 estos procesos 

de revitalización suelen verse acompañados de una valorización de las propiedades y de los 

impuestos que resultan insustentables para los habitantes actuales, “Colateralmente, los 

valores y hábitos de consumo de toda esa nueva clase sociocultural ocasionan que las formas 

de cohabitación con los residentes ya establecidos resulten algunas veces difíciles.” (Tello, 

2017) 

En consecuencia, la Revitalización planteada sobre Los Mártires, tendrá entre otros objetivos, 

equilibrar la gentrificación relacionando los residentes actuales con la nueva población 

dirigida a un estrato 3 y 4 mejorando además la conexión con el resto de la ciudad y la calidad 

de vida. Es relevante señalar que la revitalización propuesta en este documento enfatiza en ser 

para los habitantes del espacio revitalizado, siendo ellos participativos dentro del proceso que 

esto conlleva.  

Hablando del proceso de gentrificación, este se define tradicionalmente como un proceso de 

transformación urbana en el que la población original de un sector o barrio es progresivamente 

desplazada por otra de mayor nivel adquisitivo a la vez que éste se renueva, por eso mismo 
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como se nombró antes, los procesos de revitalización son relacionados a este tipo de acciones 

las cuales generan rechazo por parte de la comunidad afectada que en última instancia termina 

siendo desplazada por los nuevos residentes con mayor capacidad económica. Esta 

problemática social determinante en la intervención planteada conlleva a la pregunta ¿es 

posible revitalizar desde la densificación sin conllevar a un proceso de gentrificación?  

“no deja de existir un obvio proceso de aburguesamiento residencial, en el que están 

implicados el desarrollo de un mercado inmobiliario dirigido a clases medias (más evidente y 

avanzado en Buenos Aires) y el desplazamiento de población (notoriamente del 

subproletariado urbano)” (Ibán Díaz Parra, 2011). En consecuencia, enfrentar esta clase de 

desplazamientos supone a la vez una lucha social contra las dinámicas comerciales del suelo, 

en los ejemplos Latinoamericanos pequeños grupos han conseguidos victorias en este marco 

con unión de la comunidad y ayudas del estado, sin embargo, con el tiempo las dinámicas del 

mercado favorecen quienes con mayor poder adquisitivo pueden elegir donde asentarse según 

la oferta. En ultimas se vuelve una iniciativa de unión y apoyo a la comunidad con la ayuda y 

unión del estado en brindar ayudas económicas para hacer parte de los procesos de 

revitalización.  

En este sentido, ¿cómo es el escenario con los Mártires? Actualmente la población sobre la 

zona a intervenir propuesta en este documento cuenta con una población principalmente 

estrato 3 siendo el comercio el mayor uso del suelo, de esta forma los escenarios de 

gentrificación se presentarían de forma diferente expulsando el comercio de carácter industrial 

e incentivando el crecimiento de vivienda de estrato 3 y 4, como programas de vivienda con 

ayuda de los residentes enfocados a la construcción sobre lo construido para el alojamiento 

de estratos 2 y 3 con el fin de aumentar la población y aprovechamiento del lugar, esto como 

contextualización a propuestas que se profundizaran posteriormente. 

Anteriormente se habló sobre la calidad de vida en el espacio urbano, que consideró es 

importante sintetizar este concepto que es afines uno de los objetivos que tiene la 

revitalización sobre los espacios urbanos, (Oballos, 1998)define la calidad de vida urbana 

como “El grado de satisfacción de la demanda de necesidades y/o aspiraciones por parte de 

individuos que ocupan un espacio urbano” actuando sobre los componentes urbanos: social, 

económico, político y cultural; estableciendo relaciones de calidad entre los mismos.  
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Con el fin de aclarar lo que caracteriza la 

calidad de vida sobre un conjunto de 

individuos (Leva, 2005) realiza un 

diagrama donde explica este tema desde 

los ejes espacio y tiempo asociados a un 

territorio y momento histórico sobre los 

que se ubica los componentes básicos: el 

individuo, la sociedad, la necesidad y el 

satisfactor.  

Tabla 3, Indicadores de calidad de vida, Tomado de, Leva, G. (2005). INDICADORES DE CALIDAD DE VIDA URBANA. 

universidad nacional de Quilmes, 14-43. 

Estos indicadores de calidad de vida cobran importancia sobre el tema planteado de 

revitalización sobre los Mártires, donde la revitalización y la calidad de vida van de la mano 

en una relación donde la calidad de vida se vuelve objetivo y a la vez una derivada dentro de 

la determinante de diseño y características que impulsen la revitalización. 

Ya entendidos los 3 temas (calidad de vida, revitalización y gentrificación) abordados en la 

intervención y su relación ahora es importante entender la historia y características de los 

Mártires.  

6.1 Marco Histórico 

Ubicado en Bogotá la localidad de los Mártires nació a partir del cementerio central y la capilla 

dedicada al Sagrado Corazón de Jesús y la plaza de madera, posteriormente plaza España. 

Inicio con un uso residencial rodeado de las plazas de mercado al mayoreo, pero su posterior 

traslado dejo grandes zonas vacías invadidas posteriormente como zonas de robo y escondite 

para ladrones y vagabundos como lo indica la Secretaría de Salud del Distrito, en 1904 se 

construye el hospital San José. En 1916 una sede de la universidad Nacional reemplazada por 

Instituto de Brigadas Militares y en 1917 se terminó de construir la estación de la sabana 

convirtiéndose en una centralidad de los negocios y la agitada Atenas Latinoamericana lo que 

introdujo una gran cantidad de bodegas en su alrededor presentes hoy en día. (historia del 

poblamiento de los martires, 2012). Posteriormente se fueron desplazando las zonas 

residenciales, dejando un sector enfocado al uso de bodegas y comercio, pero con la 
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disminución del uso del tren, cediendo cada vez mas a un sector turístico, estas zonas 

industriales se fueron deteriorando y abandonando periódicamente en algunos puntos, sin 

embargo se espera que con la reutilización de la estación para el Regiotram, un megaproyecto 

de movilidad entre municipios, la zona recobre importancia en la ciudad y sea un espacio 

esencial.  

7. MARCO LEGAL  

Dentro del marco legal es importante entender cómo se define Revitalización por parte de la 

norma, la cual dentro de la norma de la alcaldía de Bogotá se define como: “Se entiende por 

Revitalización la modalidad mediante la cual en determinadas áreas desarrolladas al interior 

del suelo urbano se establecen directrices para promover la densificación y mezcla de usos, a 

través de intervenciones que promuevan el mejoramiento del entorno y de las edificaciones, 

así como de mecanismos que faciliten la permanencia en las áreas intervenidas de aquellos 

propietarios que así lo decidan.” (ministerio vivienda, 2020).  

Con base en lo anterior la presente revitalización se efectua desde el area determinada de suelo 

urbano entre la calle 13, calle 17 y carrera 22, carrera 19, por medio de los parametros que se 

detallaran a continuacion; por medio de los cuales se de direccionan las directrices en cuanto 

a mexclas de usos y reconfiguracion urbana de los espacios, haciendo uso de las areas privadas 

como adición al espacio publico y la reutilización de algunas de las vias terciarias vehiculares 

hacia la circulacion peatonal promoviendo el mejoramiento del entorno y facilitando la 

permanencia de los propietarios gracias a las estrategias de intervencion en cuanto a los lotes 

seleccionados. 

 

8.  METODOLOGÍA    

Desde un método inductivo a partir del análisis de referentes e investigaciones relacionados 

al tema abordado de densificación urbana y revitalización; se analiza 3 referentes: Olympia 

Quater, propuesta participativa de revitalización del centro histórico ciudad de Guatemala y 

propuesta Red line, algunos proyectos ya aplicados y otras propuestas académicas, los cuales 



                                                                           Revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la 

redensificación 

   

 

se analizaron desde la compacidad, permeabilidad, espacios públicos, orden de los elementos 

y permeabilidad donde se escoge los elementos e ideas de diseño más aplicables.  

Luego desde un análisis urbano de la imagen dada por la percepción del lugar, datos de 

movilidad, usos, estructura ecológica y social en una escala macro y meso del sector buscando 

una mayor profundización del tema y de lugar; donde además se encuentra una población 

residencial escasa priorizado al comercio.                                                                

Como resultado enfocando la revitalización a promover la ocupación de una población 

compuesta por nuevas familias, comerciantes, la población flotante, como los trabajadores de 

oficinas y compradores, además las pocas familias actualmente residentes. 

Con base en los datos anteriores se permite señalar donde es más necesario y oportuno generar 

una revitalización desde la redensificación, Se identifica y analiza polígonos de intervención, 

definiendo la zona micro sobre la cual actuar. Los cuales, desde un análisis por lotes, con base 

en el uso y estado estético de la edificación se selecciona los adecuados para demoler y 

construir, o construir sobre las edificaciones presentes, con base en su altura, área de 

construcción y uso.    

 

               

Ilustración 1, ubicación de la propuesta mapa de delimitación de los polígonos. 

Se clasifica los lotes por uso y aporte al lugar buscando las carencias que tiene el sector en 

cuanto a usos y espacios públicos para sustentar una alta densidad, para de esta forma tener 

en cuenta los usos y cantidades necesarias que harían parte de la propuesta. 
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siguiente a esto se clasifica el área del suelo como: espacio público, complementos, comercio 

y vivienda para las nuevas intervenciones teniendo presente las conclusiones espaciales 

obtenidas anteriormente desde el objetivo 1, definiendo una centralidad y unos espacios 

colindantes. Posteriormente se estructuro un cuadro de áreas de las nuevas construcciones 

propuestas que definen el tejido urbano a partir de su uso: residencial, mixto, oficinas, 

comercio, restaurantes y espacio público. 

 

 

Ilustración 2, Mapa de clasificación de lotes según en los polígonos delimitados. 

Permitiendo definir una zona central del barrio y unos accesos con amplios espacios 

comerciales que inviten a la circulación por las áreas públicas propuestas y por último desde 

estas zonas definidas se conecta por corredores públicos y verdes el resto del barrio (área de 

intervención). 

Teniendo definido los parámetros anteriores, parámetros para el espacio público como 

:relaciones interiores, diferenciación de usos por medio de niveles, ubicación y área de los 

elementos complementarios como bancos gimnasios y mercados se  desarrolla 
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detalladamente el espacio público, unidades de vivienda de vivienda dado por los 

parámetros generar apropiación y sustento al usuario, comercio y complementos luego los 

volúmenes de vivienda definidos a partir del espacio público, partiendo desde un área 

principal detallando los conceptos aplicados y luego mostrar las relaciones espaciales 

completas.  

9. ANÁLISIS RESULTADOS 

Del análisis de referentes se encontraron las estrategias generales que finalmente con la 

ayuda de diversos autores fueron las bases de los parámetros propuestos para el modelo 

RRR revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la redensificación, estas 

estrategias se dieron bajo los conceptos de espacios públicos, compacidad, permeabilidad y 

orden de los elementos. 

 

Ilustración 3, Esquema de estrategias de diseño elaboradas desde análisis de referentes 

Como resultado del análisis, la zona demarcada como macro evidencia un porcentaje del 

40% de la malla vial en mal estado, déficit de 9.5 hectáreas en espacio público, y un 

decrecimiento en la población del 23% y escases de zonas recreativas y deportivas, 

indicativos de las problemáticas del lugar, que resumen en la necesidad de mas zonas 

recreativas abiertas al público como integrantes del espacio público, sin embargo se 

encontró como potencial su ubicación central y conexión por medio de cinco troncales de 

Transmilenio, cercanía con equipamientos complementarios y oficinas, lo que en 
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conveniencia permite tener un conjunto más cerrado de sitios de trabajo, servicios, 

recreación y vivienda, conjunto de elementos además incluidos en esta propuesta de 

desarrollo urbano, disminuyendo los trayectos de movilidad y aumentando la calidad de vida 

para los habitantes dentro del lugar, ubicándose dentro del propósito urbano de generar una 

ciudad mas compacta y de mejor vivir, fuera de los estancamientos en la movilidad.  

Del análisis meso desde un recorrido como peatón se encontró la necesidad de cambiar la 

imagen y percepción del lugar debido a su alta contaminación, deterioro de las calles y 

fachadas de algunas construcciones, adicional se generó una percepción negativa de la 

seguridad a pesar de su alta cantidad de establecimientos comerciales, las zonas concurridas 

suelen estar sobre los bordes barriales, dejando las zonas internas de baja circulación y 

habitabilidad que en consecuencia forman espacios de mayor facilidad para la delincuencia, 

lejos de los ojos de la ciudad.  

En relación con estos hechos, se encontró dentro de los polígonos intervenidos que se ubican 

sobre la avenida principal con importantes zonas comerciales que estratégicamente no son 

bien aprovechadas, el barrio se cierra a relacionarse con el exterior, como resultado del 

análisis anterior; muestra amplias lotes deteriorados y abandonados cedidos a la actividad 

industrial de gran peso, actividad poco adecuada para la zona.  

Con base a las ventajas mencionadas y los espacios desperdiciados que permiten aplicar una 

transformación sobre el lugar es posible emplazar la propuesta de transformación urbana y 

social. 

 

 

10. DESARROLLO PROPUESTA                                                                                                        

Parámetros de la Revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la 

redensificación.  

¿Como hacer ciudad? Hacer una nueva ciudad resulta una tarea sencilla en principio, 

adecuando los diferentes usos como: servicios, trabajo, recreación y vivienda a la facilidad y 

acceso de sus habitantes por medio de amplias y funcionales circulaciones; pero como se ha 
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reflejado en las historias de las ciudades suele haber un constante cambio en las necesidades 

de los habitantes y por tanto en el uso y estructura urbana donde antes se planeo una gran 

planta industrial ahora se requiere hacer un centro de comercio, un hecho con el que como 

actores en la planificación de la ciudad suele salirse de las manos, obviando la obsolescencia 

a la que se enfrentan las construcciones. Además, el reto principal al que se enfrenta no es 

plantear espacios totalmente nuevos y aislados, es construir sobre los fracasos pasados, los 

lugares ubicados para la planeación en un limbo ¿resulta tan fácil intervenirlos como 

demoler y construir a deleite? Dada las circunstancias actuales de los escases de suelos y 

recursos en las ciudades se vuelve errónea la idea de desechar espacios o en algunos casos, 

implementar nuevas construcciones y usos aislados de su entorno que en consecuencia se 

vuelven promotores de una ciudad fragmentada en conjunto con la privatización de los 

espacios.  

Para la reconstrucción de estas zonas esenciales en el área urbana propongo una serie de 

parámetros, estos parámetros señalan un modelo de como diseñar espacios con condiciones 

similares; la intervención sobre los espacios demarcados en Los Mártires son un perfecto 

ejemplo dada la alta diversidad cultural, la complejidad social y de usos que hay en la 

localidad, permitiendo adicionar al modelo una variedad de usos y estrato , dentro y fuera de 

la zona de marcada, permitiendo dar el paso dentro del propósito de una ciudad compacta, 

abierta, accesible, con menores trayectos y menores brechas de desigualdad, aumentando la 

calidad de vida. 

 

Como aplicación de los parámetros, en el siguiente esquema se muestra en los dos polígonos 

analizados, la agrupación de lotes escogidos, estratégicos en la zona, conectados a una 

centralidad y al resto del barrio por medio de las circulaciones internas propuestas, 

integradas a un cambio en la movilidad de las vías actuales, lo que genero reducir la entrada 

vehicular, dirigida únicamente a los puntos de parqueo públicos. Se muestra esto, con la 

intención de entender como funcionaria el modelo desde una vista general, en un conjunto 

de polígonos, de paso señalar que este modelo y sus parámetros propuestos se limitan a 

escalas similares a la de los polígonos, es decir barriales, sin embargo, se presentan con la 

intención de transformar la forma urbana desde sus bases. 
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Ilustración 4, Esquema general de intervención de espacios públicos y conexiones barriales en los dos polígonos 

delimitados 

A continuación, los parámetros ejemplificados a detalle en el polígono número uno. 

10.1 parámetro 1: Centralidad Barrial  

la centralidad propuesta funciona como un amplio corredor de circulación y permanencia 

que abre el barrio a la vía principal con la que se conecta, ampliando la zona comercial e 

interaccionándola con el barrio, dándole a la alta cantidad de manzanas aparentemente 

desagrupadas, una centralidad compacta, punto de encuentro y agrupación como identidad 

barrial, el cual cuenta con usos variados; fomentando crecimiento económico, mejores 

circulaciones y tiempos de recorrido, además, mejora la seguridad percibida. La centralidad 

barrial cuenta con equipamientos, zona bancaria y de servicios públicos, parques deportivos 

e infantiles, parqueaderos centrados, comercio de escala local y barrial complementando las 
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residencias propuestas en la zona inmediata, como las actuales y propuestas en la 

perimétrica. 

 

 

Ilustración 5, Estrategias de diseño de circulación y conexiones públicas del área de espacio público de la centralidad 

desde el parámetro 1. 

 

Estos elementos, los equipamientos y comercio se disponen lateralmente a la circulación  

que conecta desde el extremo de la vía principal a un punto central en el barrio con zona de 

juegos infantiles y ejercicio, que gracias a su ubicación cuentan con la característica de una 

mayor privacidad y seguridad, al rodearse de las fachadas de los vecinos; en total los 

diferentes elementos se disponen bajo parámetros de lo mas publico a lo más privado, 

teniendo en cuenta la cantidad de población que recurren según su uso, por lo tanto las 

oficinas bancos y demás equipamientos se encuentran sobre la vía principal e inicio del 

tramo peatonal, los comercios como zonas de mercado, al interior de la centralidad cercanos 

a las entradas residenciales y los comercios locales diferenciados por una mayor altura 

permitiéndoles mejor privacidad.  
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Ilustración 6, Imagen render del área central del espacio público de la centralidad barrial 

 

Esta centralidad se le da continuidad en conexión con la calle 13 peatonalmente, abriendo 

más el comercio como se proponía media un recorrido central lineal disponiendo las 

permanencias y diferentes locales, como actividades en el recorrido. Como resultado se 

dinamiza de forma eficiente las interacciones comunes en un barrio de tipo residencial, 

comúnmente cerrado y priorizado a la circulación vehicular, en comparación la propuesta 

agrupa y centra los elementos comunes en el barrio de una forma más atractiva y de fácil 

ubicación al peatón, más compacta y permeable el resto del entorno urbano. Siendo esto el 

primer determinante en el modelo de revitalización: (Nodo) Espacio público central, 

centralización de las actividades variadas (sociales, económicas) y zonas de permanencia. 

En la siguiente planta se evidencian los diferentes usos en disposición con el espacio publico 

junto con los accesos a los bloques residenciales y los accesos a los parqueaderos públicos y 

privados dispuestos en diferentes niveles, sobre y debajo del nivel del suelo. 
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Ilustración 7, Planta de usos y espacio público de primer nivel de la centralidad barrial desde el parámetro 1. 
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Las ventajas que implican este modelo bajo las nombradas determinantes es la mejor 

organización de la trama urbana en una escala barrial, generando un orden desde la base de 

la gran escala de la metrópolis. Es un nodo de menor escala que sirve como punto de 

referencia para el peatón y centralización de las actividades. Además dado su diseño brinda 

seguridad y control sobre lo que pasa en el espacio; las fachadas de los edificios dan una 

vigilancia constantes a las calles y a la mayoría de hora del día, dado que la alta variedad de 

funciones y usos en un mismo espacio permite que haya una mayor circulación de personas; 

de modo que durante las horas de madrugada entre las 6 am y 7 am saldrán los residentes a 

trabajar, los comerciantes y mercados abiertos desde la madrugada, hasta la noche, los 

restaurantes brindan servicio de 12 a 2pm  las zonas de oficinas y equipamientos generan un 

flujo desde las 7 am hasta las 8 pm y de 8 a 9 pm estarán regresando los residentes a su 

hogar; se nombran estos horarios con el fin de entender que este único espacio público 

central siempre tendrá circulación y será seguro. De esta forma se puede lograr un barrio 

seguro y prescindir de la creación de más espacios que privaticen las actividades que 

deberían ser publicas bajo la idea de un espacio seguro y controlado, como los centros 

comerciales. En contraste se propone un espacio abierto y seguro.  

 

Ilustración 8, Vista isométrica de la centralidad barrial desde la calle 13. 
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10.2 parámetro 2: Permeabilidad y circulación continua   

 

Ilustración 9, Planta general de usos y espacio público del Barrio delimitado como polígono 1, 

Como segundo parámetro es necesario interconectar el sector. Las vías poco peatonalizadas 

y en mal estado son insuficientes para suplir las necesidades y bienestar de los habitantes, 

como solución se propone: permeabilidad y circulación continua: una conexión del barrio 

por medio de circulaciones al interior de la manzana como una continuidad de los espacios 

públicos, a través de los lotes seleccionados, permeabilizando las manzanas de mayor área 

que no estén integrando la movilidad del sector; que como resultado generan una serie de 

tramos peatonales con zonas verdes que conectan todo el barrio con una movilización más 

dinámica que toma como punto de partida  la centralidad nombrada en el parámetro uno. 

Ilustración 10, Corte general sobre carrera 20ª  poligono1. 



                                                                           Revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la 

redensificación 

   

 

 

Esta serie de tramos son vitalizados por el comercio y las actividades sociales propuestas, 

generando una circulación lineal continua, no interrumpida. Estos espacios además de 

brindar mayor área publica y de esparcimiento generan mayores zonas verdes repartidas de 

forma más equitativa con el mínimo desperdicio de área, característica fundamental buscada 

en este tipo de intervención.  

  

 
Ilustración 11, Corte general desde la calle 13 a calle 18 del poligono1. 

Las torres de vivienda se disponen de forma paralela a las circulaciones peatonales, abriendo 

la manzana y evitando el cerramiento de los lotes. 

Las ciudades modernas se ven envueltas en un fenómeno de fragmentación donde amplias 

áreas son cerradas al tránsito público, viéndose las áreas urbanas más privatizadas con el 

tiempo, esta es una respuesta lógica ante la falta de seguridad. En solución los bloques 

residenciales son implantados de forma estratégica a un espacio de circulación comercial y 

vigilado, bajo un flujo y mirada constantes de sus habitantes. 

 

Ilustración 12, Vista render desde el acceso a la centralidad barrial por la calle 13. 



                                                                           Revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la 

redensificación 

   

 

Como resultado del parámetro 1 y 2, se observa la propuesta al interior de las manzanas y 

los bloques de comercio equipamiento y los de vivienda, de mayor volumen, repartidos 

lateralmente al espacio público que logra una conexión entre todo el barrio de forma 

dinámica, pensada en el peatón, pero aún siguen faltando nombrar las características de 

estos espacios secundarios que los diferencian del central, estas variantes son parte del 

parámetro tres a continuación.  

 

 

Ilustración 13, Esquema general de la propuesta y los volúmenes actuales del poligono1. 

 

10.3 parámetro 3: Interacción publico privado. 

Para hacer posible los recorridos públicos al interior de la manzana junto con los volúmenes 

de vivienda debe proponerse un conjunto de operaciones de diseño aptas para la tarea, para 

esto se recurre a la herramienta de la diferenciación de los usos por medio de los niveles, 

apartándolos y dando así espacio a una mejor privacidad, pero adicional a esta estrategia ya 

mencionada anteriormente se manejan dos tipologías, la primera tipología responde a los 

tipos de unidades manejadas en los edificios residenciales y la segunda, tipologías por 

manzana es la que define el  conjunto de volúmenes y sus usos por manzana, estos tipos son 

formulados respecto a su ubicación en el barrio  
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Ilustración 14, Esquema de la centralidad, mostrando la interacción entre las fachadas residenciales y el espacio publico. 

 

Detallando la primera, la tipología de vivienda señala las 3 unidades usadas en los 

apartamentos. La primera y mas importante es la tipología 1 de vivienda mixta, se trata de 

un dúplex, donde su primer nivel da directamente sobre el espacio público, que por supuesto 

es apartado sutilmente de la circulación principal por niveles y elementos en el espacio 

público. Esta unidad de vivienda cuenta con una zona comercial, ofreciendo la oportunidad 

de tener una tienda de barrio en la misma vivienda, esta zona comercial esta ubicada junto a 

la zona social y cocina, en el segundo nivel se encuentran las habitaciones, dirigiendo esta 

casa a familias de 2 a 4 personas y a la vez dándoles un sustento. 

 La segunda y tercera tipología de vivienda son las unidades ubicadas mas arriba del 

segundo nivel, debido a que, en el primer nivel, que dan al espacio público, son 

estrictamente ubicados los volúmenes de comercio, equipamiento o la tipología de vivienda 

1; retomando la segunda y tercera tipología son unidades de vivienda de 70m2 con 3 

habitaciones, dos baños y 36m2 de 1 habitación. 
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Ilustración 15, Esquema isométrico de las tipologías de vivienda. 

 

Respecto a la segunda tipología general, llamada tipología de manzana, se proponen tres 

tipos, la primera, Tipo 1 se trata de las manzanas al interior del polígono, es decir al interior 

del barrio, estas manzanas no requieren comercio de gran escala ni algún tipo de uso de 

mayor afluencia, por lo que este tipo 1 es compuesto por: la tipología de vivienda mixta en 

el primer nivel de los volúmenes, zonas de parqueadero privadas y espacios comunes de 

esparcimiento, como parques para niños o de ejercicio. El Tipo 2 son manzanas en un 

espacio intermedio o que bordean el barrio en una vía vehicular de bajo flujo, este tipo 

dispone de parqueaderos públicos y privados, de comercios más amplios que el tipo 1, 

ofreciendo locales comerciales en el primer nivel con mayor variedad.  

Por último la Tipo 3 abarca manzanas que se encuentran cerca de una vía principal, estas 

cuentan con parqueaderos públicos, comercios de escala local (ubicados en las viviendas 

mixtas tipología 1) y barrial, cuenta además con volúmenes de usos complementarios, como 

lo son equipamientos u oficinas, esperando recibir un mayor número de población y se 

propone contengan otros espacios que sean necesario para la zona, por ejemplo en la 

propuesta, en esta tipo de manzana 1 se propone zonas de parque de ciclas de carácter 

público, debido a su cercanía con la estación de Transmilenio y la estación de trenes Sabana. 
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Ilustración 16, Planta de usos y espacio público general del polígono 1, mostrando las tipologías de manzana 

10.4 parámetro 4: Construir sobre lo construido. 

Sobre las construcciones cuya arquitectura sea valiosa conservar o su uso sea de beneficio 

para la comunidad, como lo son: fundaciones, edificios de uso gubernamental o con fines 

sociales se propone un conjunto de viviendas estratos 3 y 2 sobre las terrazas de la 

construcción en los casos donde las condiciones de la construcción permitan generar este 

tipo de intervención. Esta intervención se hace con el fin de densificar sin afectar dichas 

condiciones que hacen un edificio importante en el sector, y como consecuencia optimizar el 

espacio y servir a la vez como sustento adicional de los propietarios de la edificación sobre 

las que se están construyendo.  



                                                                           Revitalización a partir de la reconfiguración urbana dada por la 

redensificación 

   

 

Para poder cumplir con este propósito se llega a un acuerdo con el propietario donde ofrece 

dicho espacio para el crecimiento, como una inversión, siendo participativo del proceso de 

densificación junto con las otras entidades involucradas; recibiendo en consecuencia una 

ganancia por las propiedades vendidas o arrendadas. 

Construir sobre lo construido, se presenta como una solución a la falta de espacio en los 

centros urbanos, evitando desechar aquellas construcciones que aún no han cumplido su 

ciclo de vida y son de utilidad; por lo tanto, es una propuesta funcional sin recurrir 

equivocadamente a algún sentimentalismo o nostalgia por la arquitectura presente en las 

zonas de intervención. 

 

Ilustración 17, Vista y planta de las residencias desde construir sobre lo construido del parámetro 4. 

La construcción se eleva sobre las terrazas de los lotes seleccionados a partir de una placa 

puesta sobre un conjunto de cerchas apoyadas en la estructura reforzada de la edificación 

presente, adicional se usa como apoyo una estructura sobre las fachadas posteriores, es decir 

las interiores a la manzana para dar en conjunto un mejor apoyo a la edificación.  

Se propone en este parámetro se consideren de 1 a 3 pisos según las características 

especificas de cada lote. En el lote de la propuesta sobre el que se aplica el parámetro, se 

diseña un conjunto de viviendas de 12 unidades en 2 pisos de altura, junto con los 2 pisos ya 
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existentes la nueva construcción alcanza los 4 pisos de atura. La disposición de los 

volúmenes de vivienda respeta aspectos de diseño como la escala del peatón, retrocediendo 

unos metros de la fachada presente, para acceder a los volúmenes se hace desde unas 

escaleras, que dan conexión desde el nivel 0,5 en el espacio público central hasta la terraza 

de la edificación donde se ubica la plataforma de las viviendas, para acceder al segundo piso 

donde se ubican más unidades, se hace por medio de escaleras accesibles a la vista. 

 

Ilustración 18, Corte de las residencias desde construir sobre lo construido del parámetro 4. 

 

Como condición de este parámetro, para poder desarrollar las nuevas edificaciones de 

vivienda sobre las terrazas actuales, es necesario hacer un punto de conexión directo desde 

el espacio público hasta las plataformas de vivienda, para esto se usa como apoyo las zonas 

públicas internas propuestas en las manzanas desde los parámetros anteriores; en 

concordancia con esta condición, los lotes seleccionados para construir sobre lo construido 

deben ser colindantes con los otros lotes intervenidos en la propuesta, con el fin de que no se 

afecte la edificación actual del lugar de manera interna, lo que puede llegar a ser un 

obstáculo a la hora de negociar la intervención con el propietario, además la conexión desde 

zonas públicas resultan más atractivas para el usuario y mejoran las relaciones del espacio. 

Tal como se observa es propuesto en la intervención. 
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Ilustración 19, Vistas y ubicación de las residencias desde construir sobre lo construido del parámetro 4. 

11. RESULTADOS Y CONCLUSIONES  

El conjunto de los parámetros anteriores ha generado las bases para la construcción de un 

modelo de revitalización completo enfocado a una escala barrial; desde la intervención 

urbana dentro del perímetro se evidencia unas rutas de comunicación claras, donde los 

usuarios del espacio se sienten incluidos en las dinámicas del lugar, con espacios de 

recorrido peatonal que comunican los bordes perimetrales con el centro del barrio,                     

permitiendo al barrio abrirse a las vías de mayor flujo colindantes que como resultado 

solucionan la sensación de zonas urbanas cerradas e inseguras para el libre tránsito. La 

reconfiguración generada en las manzanas además permite desde la movilización reducir el 

flujo vehicular dentro de los espacios residenciales y mejorar la congestión del transito 

gracias a la delimitación del espacio de recorrido en vehículo y los puntos de parqueo que, 

interfieren el uso vehicular dentro de los espacios que son mas enfocados al peatón, 

incitando a un mayor uso del transporte público que es de fácil acceso en el sector, además 

que las amplias vías peatonales comunican las estaciones de transporte masivo con las zonas 

residenciales y de uso comercial. La reconfiguración urbana generada en la propuesta 

además beneficia la cantidad y el uso de mayores espacios públicos, alejado del modelo de 

manzana cerrada y privatizada, dando como resultado un mejor déficit de espacios públicos 

por habitante. Otra ventaja de como se disponen los elementos es la seguridad en el sector, 

gracias a que los usos y recorridos se centran en unos únicos espacios que permiten un mejor 

control y vigilancia dentro de la zona, reduciendo en consecuencia las unidades de fuerza 

publicas requeridas para vigilar y asegurar los barrios.  
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Respecto a las actores de la propuesta, los habitantes actuales dentro de la zona de 

intervención no se verán afectados en su mayoría porque los lotes usados corresponden a 

bodegas, parqueaderos, lotes vacíos o en mal estado, los usos colindantes por el contrario se 

beneficiaran de una mayor circulación y densificación de la zona que conlleva a un mayor 

uso de los espacios comerciales y valorización del sector; los procesos de gentrificación no 

desplazaran las residentes actuales a consecuencia de que no existe un alza en los precios de 

servicios u otros gastos relacionados al estrato, porque la intervención se enfoca a mantener 

y generar mas edificaciones con los estratos actuales en conjunto con los nuevos. El 

proyecto genera como resultado un conjunto de residencias y comercios de estratos 4 y 3, 

que se suman a los estratos 2 y 3 cercanos, por lo tanto, se general espacios públicos 

accesibles y por igual a los habitantes sin importar su estrato. 

Como conclusión de los espacios públicos mencionados anteriormente, que son sumados a 

la trama urbana del lugar, se caracterizan por su utilidad y vitalidad para la circulación y la 

realización de las actividades sociales y culturales del lugar; no son solamente un conjunto 

de áreas verdes sumadas con el fin de mejorar los indicadores, estos espacios públicos son 

funcionales y de constante uso por parte la ciudadanía en el sector.  

Hablando de indicadores, como resultado de la intervención se insertan en la zona un total 

aproximado de 2420 habitantes nuevos adicionales en lo que son 44 unidades de vivienda de 

la tipología 1 de vivienda mixta, 447 unidades de la tipología 2 y 258 de la tipología 3 de 

vivienda multifamiliar. Un espacio publico central de 5280m2 y colindante de 8300m2 que 

corresponde a las zonas de circulación y recreación que interconectan el barrio, brindado un 

total de 13580m2 generando un aumento del 85% del espacio público, frente a uno actual de 

15800 aproximadamente, tan solo el espacio público propuesto genera un índice de 6m2 de 

espacio público por habitante, que en conjunto con el actual genera hasta 11 m2 de área 

publica por habitante. Se genera además 3520 m2 de espacios en primera planta dedicados 

al comercio y 1340 m2 de equipamientos y complementos, esto repartido en un total de 27 y 

4 unidades respectivamente y un aumente de la vegetación de 4 veces la existente anterior a 

la intervención. 

De esto se concluye la totalidad de un proyecto de revitalización dado a partir de la 

redensificación y la reconfiguración urbana, que mejor las condiciones de habitabilidad de 
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un área barrial, abarcando el aspecto social y económico; interviniendo en la solución de 

generar dentro de los espacios urbanos, la accesibilidad al espacio publico en igualdad de 

condiciones sociales, disminuyendo la privatización, división y segmentación de la ciudad. 

Dando como resultado una transformación urbana general, partiendo desde una escala básica 

como lo es la vivienda y el barrio. Se propone que la intervención con este tipo de modelo se 

de en varias zonas barriales en conjunto, que abarquen una mayor transformación del cómo 

los individuos interactúan y se comportan en el barrio y la ciudad.  
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