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Resumen

El crecimiento demográfico en los municipios de Colombia ha influido notablemente en la calidad de la vivienda. 
Este artículo tiene como objetivo proponer un método para caracterizar el parque edificatorio residencial de los 
municipios ubicados en los pisos térmicos frío y templado, estructurado en tres niveles de caracterización que 
arrojan diferentes resultados: (i) caracterización temporal, (ii) caracterización de la vivienda y (iii) caracterización 
de las soluciones constructivas. En el nivel i se obtienen cinco periodos temporales marcados por eventos 
históricos, sociales y normativos. Como resultado de los niveles i y ii se obtiene la taxonomía edificatoria, 
que puede ser determinada en función de varios criterios: emplazamiento urbano (barrio o urbanización), 
tipología residencial (unifamiliar o multifamiliar), adyacencia (aislada, esquinera o entre medianeras) y número 
de plantas (1, 2/3, más de 3). En el nivel iii se analizan las soluciones constructivas y se elabora un catálogo 
de soluciones típicas para cada uno de los periodos temporales y tipologías. Los resultados del estudio sirven 
como herramienta a los entes gubernamentales para sugerir el nivel de estratificación socioeconómica de las 
viviendas atendiendo a la tipología y calidad constructiva.

Palabras clave: construcción, crecimiento demográfico, entorno, estratificación, solución, residencial, 
tipología.

Ideas destacadas: artículo de investigación que aborda una alternativa para la adecuada caracterización 
del parque edificatorio residencial en Colombia en los pisos térmicos templado y frío, teniendo en cuenta 
criterios constructivos, demográficos y socioecómicos.
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Characterisation of the Residential Building Stock of 
the Cold and Temperate Climates in Colombia

Abstract

Demographic growth in Colombian municipalities has notably influenced the quality of housing. This article 
aims to propose a method to characterize the residential building stock of the municipalities located in the cold 
and temperate climate, structured in three levels of characterization that yield different results: (i) temporary 
characterization, (ii) housing characterization, and (iii) characterization of the constructive assemblies. In 
level i, five time periods marked by historical, social, and normative events are obtained. As a result of levels, 
i and ii, the building taxonomy is drawn, that can be determined based on several criteria: urban location 
(neighbourhood or urbanization), residential typology (single-family or multi-family), adjacency (isolated, 
corner or between party walls), and number of floors (1, 2/3, more than 3). In level iii, constructive assemblies 
are analyzed, and a catalogue of typical assemblies is drawn up for each of the time periods and typologies. The 
results of the study serve as a tool for government entities to suggest the level of socioeconomic stratification 
of the dwellings based on the typology and construction quality.

Keywords: construction, population growth, environment, stratification, solution, residential, typology

Highlights: research article that considers an alternative for the adequate characterization of the 
residential building stock in Colombia in the temperate and cold thermal floors, considering constructive, 
demographic, and socioeconomic criteria.

Caracterização do parque imobiliário residencial dos pisos 
térmicos frios e temperados na Colômbia

Resumo

O crescimento demográfico nos municípios colombianos influenciou notavelmente a qualidade da habitação. 
Neste artigo propor-se um método para caracterizar o parque imobiliário residencial dos municípios situados 
no clima frio e temperado, estruturado em três níveis de caracterização que produzem resultados diferentes: (i) 
caracterização temporária, (ii) caracterização das habitações e (iii) caracterização das montagens construtivas. 
No nível i, são obtidos cinco períodos marcados por acontecimentos históricos, sociais e normativos. Como 
resultado dos níveis i e ii, é desenhada a taxonomia do edifício, que pode ser determinada com base em vários 
critérios: localização urbana (bairro ou urbanização), tipologia residencial (unifamiliar ou multi-familiar), 
adjacência (isolada, esquina ou entre paredes medianeras) e número de pisos (1, 2/3, mais de 3). No nível iii, são 
analisadas as montagens construtivas e é elaborado um catálogo de montagens típicas para cada um dos períodos 
e tipologias. Os resultados do estudo servem de instrumento para as entidades governamentais sugerirem o 
nível de estratificação socioeconómica das habitações com base na tipologia e qualidade da construção.

Palavras-chave: construção, crescimento populacional, meio ambiente, estratificação, solução, residencial, 
tipologia.

Ideias destacadas: artigo de pesquisa que aborda uma alternativa para uma adequada caracterização do 
parque imobiliário residencial na Colômbia nos pavimentos térmicos temperados e frios, tendo em conta 
critérios construtivos, demográficos e socioeconómicos.
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Introducción

De acuerdo con las Naciones Unidas, el 55 % de la po-
blación mundial vive en los perímetros urbanos de las 
ciudades y se estima que para el 2050 este porcentaje au-
mente en un 13 %. La mayor causa de la aglomeración de 
población en los núcleos urbanos es la migración de las 
áreas rurales a las urbanas, cuyo efecto se produce con 
mayor celeridad en los países de ingresos bajos y medios, 
como ocurre en Latinoamérica (onu 2018). Actualmente 
en Latinoamérica, el 81 % de la población se encuentra 
en las áreas urbanizadas y, en el caso de Colombia, en el 
2018 el 71,8 % de la población habitaba los centros urba-
nos (dane 2019). El aumento de la población requiere 
de una gestión adecuada de los planes territoriales, en 
cuanto a temas como la vivienda, los servicios públicos 
y el transporte, entre otros (onu 2018). Por ello es ne-
cesario, como punto de partida, disponer de una carac-
terización del parque edificatorio existente.

A nivel global existen diferentes metodologías para 
caracterizar el parque edificatorio. El proyecto tabula-
episcope (European Project Partners 2012; Diefenbach, 
Loga y Stein 2014) estableció las bases para realizar dicha 
caracterización en Europa, considerando diferentes va-
riables, entre las que destacan la tipología edificatoria, 
el año de construcción y la transmitancia térmica de la 
envolvente térmica de los edificios. En el marco de este 
proyecto, países del este de Europa (Hungría, Bulgaria, 
Serbia y República Checa) implementaron esta meto-
dología (Csoknyai et ál. 2016) y también del sur, como 
España (Serrano-Lanzarote et ál. 2016) e Italia (Corrado 
y Ballarini 2016). En Grecia, Dascalaki et ál. (2016) fue-
ron un paso más allá y plantearon diferentes escenarios 
de rehabilitación del parque residencial existente, inte-
grando también las instalaciones, a la vez que estima-
ron sus efectos en la reducción de emisiones de gases 
de efecto invernadero. En línea con este proyecto, en 
España, Braulio-Gonzalo et ál. (2016) caracterizaron el 
parque residencial teniendo en cuenta variables propias 
del edificio (tipología y año de construcción), pero tam-
bién variables urbanas (la forma de la manzana urbana, 
la orientación y la proporción del ancho de calle). Y, más 
recientemente, en Suiza, Sasso, Chambers y Patel (2023) 
propusieron también incluir en la caracterización de 
los edificios el tipo de urbanización y la forma urbana. 
Estos últimos estudios denotan un creciente interés por 
la integración de los aspectos urbanos en la caracteriza-
ción del parque edificatorio. A nivel de Latinoamérica, 
hasta la fecha, solo existe un estudio (Yepes-Estrada et 

ál. 2017) donde se caracteriza el parque edificatorio en 
el que se realiza un inventario de edificaciones teniendo 
en cuenta el riesgo sísmico y las características comunes 
de construcción en los países de Perú, Chile, Venezuela, 
Bolivia y Colombia.

La literatura existente en materia de caracteriza-
ción pone de manifiesto la importancia de clasificar 
el parque edificatorio existente considerando las ca-
racterísticas propias de cada región o país. No existe 
hasta la fecha ningún estudio centrado en el caso de 
Colombia, por lo que este estudio lo considera, tenien-
do en cuenta sus particularidades de planeamiento y 
socioeconómicas.

Colombia es un país ubicado en la zona de convergen-
cia intertropical (zcit), por lo que, debido a la conver-
gencia de aire cálido y húmedo, se encuentra clasificado 
como un país tropical en el cual no existen estaciones. 
Sin embargo, debido a su vasta orografía marcada por 
el sistema de cordilleras (occidental, central y oriental), 
hace que exista una gran variedad de climas (Eslava 1993), 
siendo este un factor determinante en la distribución de 
la precipitación, la nubosidad y la humedad, entre otras 
variables climatológicas.

Desde los inicios del siglo xvii se ha clasificado a 
Colombia mediante zonas climáticas. El primero en ha-
cerlo fue Caldas en 1802, quien propuso que, dependiendo 
de la altitud y de la temperatura (ºC) de cada región, se 
clasificara en pisos térmicos: cálido, templado, frío, muy 
frío, extremadamente frío y nival. Posteriormente en 
1915, Lang propuso otra clasificación en la que, a partir 
de coeficientes donde se relacionaba el régimen de pre-
cipitación y la temperatura, se obtuvieron seis catego-
rías de clima: desértico, árido, semiárido, semihúmedo, 
húmedo y superhúmedo. En 1962, Paul Schaufelberguer 
combinó la clasificación de Caldas y Lang, obteniendo 25 
tipos de clima (ideam 2011).

Actualmente, Colombia se clasifica climáticamente 
en 8 pisos térmicos: cálido, desértico, árido, semiárido, 
semihúmedo, húmedo, templado y frío (ideam 2011). 
El clasificar las regiones en estos pisos climáticos sirve 
para establecer la distribución espacial de la sociedad, 
dependiendo de los servicios ecosistémicos que cada 
una de zonas climáticas ofrece, además de poder regular 
la frecuencia de los fenómenos meteorológicos (ideam 
- unal 2018).

El piso térmico cálido es el predominante en el país, 
aunque la mayor población y el mayor desarrollo se da 
en las regiones cuyo piso térmico es templado y frío (co-
rrespondiente a la región Andina), debido a la necesidad 
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de un mayor confort térmico de la población y a la va-
riedad de servicios ecosistémicos que existen en dichos 
climas (González Rozo 2010). Otra de las razones de que 
estas regiones sean las más pobladas son los fenómenos 
demográficos de mediados de la década de los cincuenta, 
marcados por la migración de población en el siglo xx 
desde diferentes regiones de la zona rural a las grandes 
ciudades, por desplazamiento forzado o búsqueda de 
oportunidades de empleo, entre otros factores (Flórez 
1995). En estos pisos térmicos se encuentran las ciuda-
des principales como Bogotá, Medellín y Cali, donde se 
concentra alrededor del 56,7 % de la población del país, 
dando lugar a la mayoría de los asentamientos urbanos 
(dane 2018). Dentro de las características socioeconó-
micas de la región, hay que denotar la gran desigualdad 
existente en términos de ingresos, educación y salud, lo 
que limita las oportunidades para mejorar la calidad de 
vida de la población (Baena et ál. 2020).

Debido al fuerte crecimiento urbano acelerado, el 
Estado tuvo que intervenir y formular políticas que adap-
taran las ciudades para que tuvieran la capacidad de sa-
tisfacer las necesidades de los habitantes, en tema de 
vivienda, salud, industria y educación, a lo que diferentes 
planificadores denominaron la “ciudad moderna” (Ramírez 
Ríos 2011). Sin embargo, estas políticas fueron ineficaces 
debido a la falta de recursos para atender a la población, 
que incrementaba gradual y aceleradamente, haciendo 
que fuera difícil emplear un mecanismo de ordenamiento 
(dnp 2017). Para ese entonces, el crecimiento de ciudades 
como Bogotá, Medellín y Cali era difícil de controlar, al 
igual que el crecimiento de viviendas en asentamientos 
informales ubicadas en las periferias de los centros urba-
nos (Valbüena, Mena y César 2013), alterando los límites 
urbanos. Esta expansión incontrolada hizo que la calidad 
de vida de la población fuera en deterioro debido a los 
problemas que trajo consigo, como la congestión vehi-
cular, el incremento en los índices de delincuencia y la 
variabilidad en la calidad de las edificaciones, también 
condicionada por las diferentes condiciones socioeconó-
micas que caracterizaban a la población.

Debido al deterioro de la calidad de vida en las princi-
pales ciudades, nuevamente se generó la migración de la 
población a los municipios aledaños a estas. No obstante, 
estos municipios no contaban con la calidad urbanística 
para proporcionar la adecuada calidad de vida, lo que pro-
vocó un hacinamiento y por tanto un déficit de vivienda 
(Galvis 2015; Hernández Garzón 2019). Como respuesta 
a disminuir este déficit de vivienda, nació una variedad 

de tipologías de vivienda y de calidades constructivas, 
dependiendo del nivel de ingresos en el hogar.

Debido a las diferencias de ingresos en los diferentes 
hogares de los centros poblados y en respuesta a gestio-
nar el adecuado urbanismo, el gobierno de Colombia for-
mula la metodología de estratificación socioeconómica 
(dane 2015), donde, además de clasificar de acuerdo con 
el ingreso económico de los hogares, se tiene en cuenta 
la calidad de vivienda. Sin embargo, para determinar el 
estrato socioeconómico al que corresponde cada vivienda, 
solo se tienen en cuenta los materiales predominantes 
de cubierta, fachadas y paredes, cuya información y da-
tos se recogen a partir de una encuesta multipropósito 
(dane 2018) realizada en los hogares generalizando to-
das las zonas del país, sin importar el clima o el año de 
construcción de las viviendas.

En el 2021, el Departamento Administrativo Nacional 
de Estadística (dane) reunió a varios expertos para ana-
lizar la metodología actual de estratificación, y encontró 
posibles errores en dicha asignación del estrato, como es 
la desactualización catastral de predios, el no tener en 
cuenta las condiciones constructivas de las viviendas 
sino solo la cantidad de superficie construida (en me-
tros cuadrados) y el hecho de estratificar la manzana en 
lugar del predio. Ello conlleva a que a algunas viviendas 
se les asigne un estrato relativamente más alto al que 
en realidad deberían tener (dane 2021). Actualmente 
algunos organismos gubernamentales han cuestionado 
también dicha metodología, como es el caso de Bogotá, 
que propone una nueva metodología en donde se inte-
gren las características de la vivienda y la capacidad del 
hogar (sdp 2021a, 2021b). En dicha metodología se pro-
pone un indicador global que mide la calidad de vida de 
los habitantes tanto en su entorno como en la calidad 
de la vivienda.

Sin embargo, en ninguna de estas nuevas metodo-
logías emergentes la evaluación de las características 
de las viviendas se realiza de manera desglosada, pues 
solo se tiene en cuenta el tipo de vivienda y se siguen 
generalizando las soluciones constructivas de las vivien-
das de acuerdo con su ubicación, dejando fuera criterios 
como el año de construcción y el análisis detallado de 
las soluciones constructivas empleadas para su cons-
trucción, que determinan en gran medida la calidad de 
la vivienda. Pues, a mejor calidad de materiales y me-
jor diseño, aumenta el confort térmico y la protección 
frente a los fenómenos climatológicos (Suárez, Jiménez 
y Millán 2015).
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Partiendo de lo anteriormente expuesto, a la fecha no 
existe ningún tipo de metodología que permita caracterizar 
las tipologías de vivienda y sus soluciones constructivas, 
específicas de cada región climática, que tenga en cuenta 
los diferentes periodos temporales de construcción, por lo 
que el objetivo principal del presente artículo es proponer 
un método para la caracterización de parque edificato-
rio residencial en los pisos climáticos frío y templado de 
Colombia, que sirva como herramienta para proponer el 
nivel de estratificación de un predio específico.

Método

De acuerdo con los antecedentes y el objetivo de la inves-
tigación, el presente trabajo propone un método para la 
caracterización del parque edificatorio residencial en los 
pisos climáticos frío y templado en Colombia, que abarca 
desde la identificación de la tipología edificatoria en su 
entorno urbano hasta la caracterización de las soluciones 
constructivas empleadas. Se compone de los tres niveles 
de caracterización que se muestran en la Figura 1 y que 
se describen a continuación.

1. Nivel i caracterización temporal: se describen los perio-
dos temporales que marcaron hitos en la evolución del 
parque edificatorio residencial atendiendo a criterios 
normativos e históricos.

2. Nivel ii caracterización de vivienda: se describe el tipo 
de vivienda en función de los siguientes criterios: mor-
fología del área urbana en la que se emplaza (barrio o 
urbanización) y tipología de la propia vivienda, diferen-
ciando entre residencial (unifamiliar o multifamiliar), 
adyacencia (aislada, esquinera o entre medianeras) y 
número de plantas (1, 2/31, más de 3).

3. Nivel iii caracterización de soluciones constructivas: se 
describen los elementos constructivos de fachada, cu-
bierta, estructura, solera, tabiquería interior y ventanas 
que constituyen cada una de las tipologías de vivienda 
identificadas en el nivel ii, y en cada periodo del nivel i.
El método propuesto permite obtener varios resul-

tados. El primero es la taxonomía edificatoria, basada en 
los criterios de caracterización definidos en los niveles i 
y ii, que contribuye a definir un conjunto de tipologías 
edificatorias propias de la región catalogada como piso 
térmico frío o templado en Colombia y a clasificar cual-
quier edificio residencial ubicado en ella. El segundo 

1  Edificio con 2 o 3 plantas.

resultado es un catálogo de soluciones constructivas carac-
terísticas de las diferentes tipologías edificatorias. Como 
tercer resultado, se obtiene la lectura de la estratificación 
socioeconómica en la que puede clasificarse la vivienda, 
teniendo en cuenta su tipología y sus soluciones cons-
tructivas. La obtención de este estrato socioeconómico 
sugerido puede ser contrastado con el estrato socioeco-
nómico en el que el gobierno de Colombia cataloga la vi-
vienda (dane 2015), lo que sirve como herramienta para 
sugerir el nivel de estratificación socioeconómica de la 
vivienda de acuerdo con su calidad.

Niveles de caracterización

Nivel i: caracterización temporal
Para realizar la caracterización temporal y establecer 

unos periodos de tiempo que permitan delimitar las ca-
racterísticas del parque residencial, se realiza una revisión 
bibliográfica de la evolución de la vivienda en Colombia en 
función de los eventos históricos, sociales y normativos.

Desde la perspectiva histórica, Ceballos (2008) y 
Saldarriaga Roa (1995) analizaron la evolución de las 
políticas de vivienda en Colombia y la dividieron en cin-
co periodos:
1. Higienista (1918-1942), marcado por la Ley 46 de 1918 

(Congreso de la República de Colombia 1918) que es-
tableció la necesidad de dotar a la clase obrera de una 
vivienda higiénica.

2. Institucional (1942-1965), donde el Instituto de Crédito 
Territorial (ict) formuló normativas que fijaron cri-
terios sobre la localización de los barrios o proyectos, 
equipamientos, vías de acceso, número de habitacio-
nes, áreas mínimas, iluminación y ventilación, la pro-
porción de los baños respecto a otros espacios, y los 
materiales de construcción.

3. De transición (1965-1970), marcado por la alta migra-
ción de la población de la zona rural a las principales 
zonas urbanas de municipios como Bogotá o Medellín. 
Se estableció la normativa para mejorar la malla vial 
de las ciudades en expansión y mejorar la cobertura 
del sistema de acueducto y alcantarillado, pero no se 
establecieron normativas sobre edificación, que prin-
cipalmente son viviendas de autoconstrucción.

4. Corporaciones de ahorro (1971-1990), caracterizado 
por un crecimiento desmedido de las grandes ciuda-
des y de las principales zonas urbanas, provocando 
un déficit de vivienda. El ict construyó las primeras 
viviendas subsidiadas por el Estado.
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5. Concepción de mercado y subsidios de vivienda (1990-
2012), en el que se generalizó la construcción de las vi-
viendas subsidiadas por el Estado: Viviendas de Interés 
Social (vis), donde el estado financia una parte con los 
subsidios, y las Viviendas de Interés Prioritario (vip), 
que son viviendas para la población en condición de 
vulnerabilidad.
Simultáneamente a estos cinco periodos, y desde la 

perspectiva social, diferentes acontecimientos condi-
cionan el crecimiento demográfico, el tipo de construc-
ción y, por tanto, la tipología de vivienda. Las primeras 
migraciones a las principales ciudades se dieron poste-
riormente al finalizar la Guerra de los Mil Días (1902), 
debido a que la mayoría de las zonas terminaron en rui-
nas y sumidas en la pobreza. Otro evento histórico que 
marcó el crecimiento demográfico en las ciudades fue 
Bogotazo en 1948, que generó el desplazamiento de mi-
les de habitantes de los municipios de la región Andina 
a las principales ciudades. Fruto de esto nacieron los 
primeros barrios populares obreros en las principales 
ciudades, en forma de asentamientos de índole infor-
mal o como producto de la parcelación de haciendas.

Desde la perspectiva normativa, la evolución de la 
vivienda estuvo marcada por los movimientos sísmicos 
acontecidos en el país y al auge de la construcción de vi-
viendas de más de dos plantas, lo que llevó a expedir el 
Decreto 1400 de 1984, que constituye el primer intento 
de código de la edificación para unificar el diseño y la 
construcción de las viviendas de más de dos pisos. En 
dicho decreto se describen los materiales de construcción 
a emplear dentro de los sistemas estructurales (García 
2014), dependiendo del riesgo sísmico de cada municipio, 
y tuvo vigencia durante 14 años.

En 1997 mediante la Ley 388 (Congreso de la República 
de Colombia 1997) se decretó que todas las ciudades y 
municipios sin importar su tamaño formulen e imple-
menten un plan de ordenamiento territorial (pot), en el 
cual se deben establecer las metas ambientales, sociales y 
económicas a largo plazo en cuanto al uso, la ocupación 
y la transformación del entorno físico, urbano y rural 
(Villegas Rodríguez et ál. 2010). Dichos planes de orde-
namiento entraron en vigor en el 2000.

En 1998 se estableció la primera actualización de nor-
mativa sobre construcción sismorresistente (nsr-981, 
998), en la que se catalogaron los municipios dependien-
do de su clasificación sísmica y se definieron los sistemas 
de construcción según dicha clasificación. Asimismo, 
se incorporó el uso de materiales prefabricados para la 
construcción de las viviendas.

En el 2010 la norma técnica nsr-98 se actualizó nue-
vamente y pasó a denominarse nsr-10 (2010), que in-
trodujo la mejora de los materiales de construcción y 
los espesores que se deben emplear en la envolvente de 
la vivienda. Desde entonces, la normativa no ha tenido 
ninguna modificación y es, actualmente, la guía de refe-
rencia para la construcción de edificaciones.

Por otro lado, cabe destacar que Colombia no contaba 
con ninguna norma básica de construcción que tuviera 
en cuenta el piso térmico de la región y las condiciones 
con las que debían construirse los edificios para mejorar 
su eficiencia energética y reducir el consumo de recur-
sos. Así pues, los edificios residenciales generan un alto 
consumo de energía y de recursos (Giraldo-Castañeda, 
Czajkowski y Gómez 2021) que, además, ha aumentado 
notoriamente en las últimas décadas debido a la nece-
sidad de la población de tener un confort térmico me-
diante sistemas de refrigeración y calefacción (Rubiano 
Martín 2016). Ante esta problemática, el Estado formuló 
la Resolución 0549 (2015), que obliga a los nuevos pro-
yectos tipo vis y vip a cumplir con las estrategias para 
el ahorro de agua y energía, dependiendo de la zona cli-
mática en la que se ubican.

La Figura 2 muestra una síntesis de la evolución des-
crita mediante una línea temporal. A partir de ella, se pro-
pone fijar los cinco periodos temporales representativos 
que han marcado la evolución constructiva en Colombia 
y que se muestran en la parte inferior de dicha figura. 
Estos son: a1 (<1950), a2 (1950-1969), a3 (1970-1989), a4 
(1990-2009) y a5 (>2010).

Nivel ii: caracterización de vivienda
La caracterización de la vivienda puede realizarse 

atendiendo a diferentes criterios: zona o área urbana 
en la que se encuentra ubicada, tipología de vivienda y 
adyacencia.

En cuanto a la zona o área urbana, según el informe 
de huella de urbana de la Región de Bogotá en Colombia 
(idom 2018), tanto las principales ciudades como la 
mayoría de los municipios se encuentran distribuidos 
espacialmente en barrios y urbanizaciones, cuyas carac-
terísticas se describen a continuación:
1. Barrio (b): se define como un espacio físico resultante 

de la parcelación de tierras, las cuales se pueden en-
contrar dentro de los límites geográficos municipales 
dispuestos formando asentamientos legales, o bien 
en asentamientos fuera de los límites geográficos en 
zonas de riesgo, formando barrios ilegales o margi-
nales (Ludeña 2006). Así pues, en los barrios puede 
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encontrarse una gran diversidad de viviendas, marcadas 
por sus características constructivas que, en su mayoría, 
son resultado de la autoconstrucción, lo que genera a 
su vez una morfología en el barrio de tipo irregular.

2. Urbanización (u): se define como un espacio físico re-
sultante de la parcelación homogénea del territorio, el 
cual cumple con las normas y licencias correspondientes 

a nivel de urbanismo (Uribe Tami 2014), generando 
una morfología urbana de tipo regular. La construc-
ción en este espacio físico puede ser desarrollada por 
entes gubernamentales o promotores privados dando 
origen a las viviendas vis, vip y privado; dependien-
do del proyecto, el conjunto de viviendas tendrá las 
mismas características constructivas.

Figura 2. Caracterización temporal de la vivienda en Colombia.
Fuente: Jorge-Ortiz, Braulio-Gonzalo y Bovea (2022).

La tipología de vivienda depende de la zona o área 
urbana en la que se encuentra ubicada, pues la disposi-
ción del entramado urbano (manzanas) determina si los 
edificios se construyen de forma contigua, es decir, com-
partiendo muros medianeros, o bien, si se construyen de 
forma aislada, por ejemplo, en condominios cerrados. Así, 
las viviendas unifamiliares suelen encontrarse tanto en 
barrio como en urbanización, mientras que las viviendas 
ubicadas en edificios multifamiliares suelen emplazarse 
en urbanizaciones.

En cuanto a la tipología residencial, las viviendas 
pueden clasificarse como unifamiliar o multifamiliar, 
con las siguientes características:
1. Unifamiliar (uf): unidad básica de vivienda caracter-

izada por ser de baja altura destinada a un núcleo fa-
miliar y que por el tipo de construcción puede ser de 
autoconstrucción, vis, vip o privado.

2. Multifamiliar (mf): constituye un edificio en altura 
que aglutina un conjunto de viviendas y por tanto 
más de dos núcleos familiares. Estas solo son de ori-
gen: vis, vip o privado.
Por su tipo de adyacencia, las viviendas pueden ser 

de tipo:
1. Aislada (a): viviendas o edificios que se encuentran 

exentos, no anexionados a ningún otro. Por tanto, 
todas sus fachadas están libres y en contacto con el 
ambiente exterior.

2. Entre medianeras (m): viviendas o edificios contiguos 
a otro, de forma que comparten muros medianeros. 
Al menos, tienen una fachada libre.

3. En esquina (e): viviendas o edificios que constituyen 
el vértice de una cuadra o manzana urbana, por lo que 
tienen al menos dos fachadas libres.
El número de plantas determina la altura del edificio 

y, por tanto, su morfología. Las viviendas se clasifican, 
por su número de plantas, en:
1. Una planta (1): altura propia de las viviendas 

unifamiliares.
2. Dos o tres plantas (2/3): altura propia de las viviendas 

unifamiliares.
3. Más de tres plantas (3): altura propia de los edificios 

multifamiliares.
Teniendo en cuenta tanto la caracterización tempo-

ral como la de la vivienda, que dará como resultado la 
taxonomía edificatoria, se observa lo siguiente. En el 
periodo a1 (<1950) los principales municipios estaban 
compuestos morfológicamente por barrios y las vivien-
das que ocupaban mayoritariamente el suelo eran de tipo 
unifamiliar entre medianeras de una planta.

En el periodo a2 (1950-1969), al igual que para a1 
(<1950) los municipios estaban distribuidos en barrios 
compuestos por viviendas de tipo unifamiliar y esquine-
ra, debido a la geometría de la parcela. En las principales 
ciudades y en los municipios con mayor población se co-
mienzan a construir viviendas de 2 o 3 plantas.
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Para el periodo a3 (1970-1989), los barrios comenzaron 
a experimentar los cambios normativos, de manera que 
algunas viviendas que anteriormente eran de una planta 
se adecuaron para agregar una planta más. También si-
guió en auge la construcción de viviendas unifamiliares 
de 2 o 3 plantas.

Con la llegada de los subsidios de vivienda, la diná-
mica morfológica de los municipios se vio modificada, 
ya que aparecieron las primeras urbanizaciones. Así, 
durante el periodo a4 (1990-2009) el auge de la cons-
trucción de viviendas unifamiliares del periodo anterior 
dio paso a las viviendas multifamiliares, para mitigar 
el déficit de vivienda en los municipios.

En el periodo a5 (>2010), debido a la alta demanda 
de vivienda, la morfología de los municipios pasó de 
ser netamente de barrio o de urbanización a ser tipo 
mixta, encontrando viviendas de todo tipo: unifamiliar 

Tabla 1. Revisión bibliográfica

Referencia Objetivo
Región 

analizada
Elemento constructivo

  f ci cp ec ev eh s ti v

cenac (1977)

Analiza las soluciones 
constructivas de los 
municipios de la región de 
Cundinamarca.

Cundinamarca x x x x x x

cenac-ict (1980)
Descripción de las viviendas 
de los barrios populares en la 
década de los ochenta.

Andina x x x x x x x x

Saldarriaga Roa (1984) Caracterización de las 
tipologías rurales en Colombia. Colombia x x x x x x x

Presidencia de la República (1984) Norma sismorresistente de 
Colombia (primera versión). Colombia x x x x

Mejía (1998)
Descripción de sistemas 
constructivos de los barrios 
populares en Colombia.

Colombia x x x x x

Presidencia de la República (1998) Norma sismorresistente de 
Colombia (segunda versión). Colombia x x x x x x x x

Herrera y Madrid (1999)

Definición de sistemas 
estructurales y no 
estructurales cuyo material 
predominante es la 
mampostería.

Colombia x x x x x

Universidad de Los Andes (2000)
Descripción de los sistemas 
constructivos utilizados en las 
viviendas vis.

Cundinamarca x x x x x x x

autoconstruida de 1 planta o 2/3 plantas, unifamiliar de 
tipo vis, vip o privada, y multifamiliar.

Nivel iii: caracterización de 
soluciones constructivas
Las tipologías de vivienda de un mismo periodo se 

construyeron en el mismo contexto histórico y de acuer-
do con la misma normativa, por lo que se caracterizan 
por presentar las mismas o muy similares soluciones 
constructivas.

Con el fin de analizar las soluciones constructivas de 
cada uno de los periodos temporales definidos en el nivel 
i para los sistemas constructivos de fachadas, cubiertas 
inclinadas/planas, estructuras de cimentación/vertical/
horizontal, soleras, tabiques internos y ventanas, se rea-
lizó una exhaustiva revisión bibliográfica, cuyos princi-
pales estudios se detallan en la Tabla 1.
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Alcaldía Mayor de Bogotá, D. C. 
(2002)

Memoria de tipologías de 
viviendas vis. Bogotá x x x x x x x x

ais (2004) Descripción de las viviendas 
construidas en adobe y tapia. Andina x x x x x x x

Ministerio de Ambiente Vivienda y 
Desarrollo territorial (2010)

Norma sismorresistente de 
Colombia (tercera versión). Colombia x x x x x x x x

Ministerio de Ambiente Vivienda y 
Desarrollo Territorial (2011)

Guía básica de los materiales 
de construcción usados en las 
viviendas vis y vip.

Colombia x x x x x x x x x

Torres Tovar y Rincón García 
(2011)

Descripción de los proyectos 
de barrios populares de 1990-
2010.

Bogotá x x x x x

Valbüena, Mena y García (2013)
Caracterización de 
materiales de las viviendas 
autoconstruidas en Bogotá.

Bogotá x x x x x x x x x

Pérez (2014)
Descripción de los proyectos 
de barrios populares de 1918-
2014.

Bogotá x x x x

Fuente: Jorge-Ortiz, Braulio-Gonzalo y Bovea (2022).

A partir del análisis de contenido de cada uno de los 
estudios detallados en la Tabla 1, se extraen las siguientes 
conclusiones para cada sistema constructivo:
1. Fachada (f): las fachadas pueden estar constituidas 

por un muro simple de una hoja o por un muro de 
doble hoja, lo que permite crear una cámara de aire 
intermedia que proporciona cierto aislamiento tér-
mico a la fachada. Los materiales predominantes de 
los que están constituidas las fachadas son la tapia, 
el adobe, la mampostería y el hormigón. En algunas 
ocasiones, a las fachadas se les da un tratamiento de 
revestimiento exterior para embellecerlas, que puede 
ser un estucado o un revestimiento cerámico, mien-
tras que, en otras, las fachadas carecen de cualquier 
revestimiento, quedando visto el propio material 
principal por el que están constituidas o el ladrillo 
caravista, que embellece por sí mismo. En las facha-
das de las viviendas construidas en el periodo <1950 
(a1) el material que predomina es el muro de una hoja 
de tapia sin revestimiento; en el periodo 1950-1969 
(a2), predominan las fachadas de una hoja de tipo 
caravista de ladrillo de adobe revestido al exterior y 
al interior. Para el periodo 1970-1989 (a3) las fachadas 
siguen siendo muros a una hoja, cambiando el mate-
rial predominante por ladrillo tolete; estos muros 
eran revestidos en el exterior con material cerámico, 
estucado o con caravista. En el periodo 1990-2009 (a4) 
las fachadas de las viviendas pueden ser de dos tipos: 

de una hoja o de dos hojas. En las fachadas de una hoja 
el material predominante puede ser ladrillo hueco o 
ladrillo perforado, lo que varía el tipo de acabado que 
se proporciona a la fachada. En las fachadas de ladrillo 
hueco el revestimiento exterior es material cerámico 
o estucado, mientras que, en las fachadas de ladrillo 
perforado, el tipo de acabado es el propio ladrillo, que 
es caravista. En cuanto a las fachadas de dos hojas, 
estas hojas se disponen contiguas sin crear una cá-
mara de aire intermedia; el material predominante 
es el ladrillo tolete y el tipo de acabado es caravista.

2. En los años posteriores (a5, >2010), a las fachadas de 
dos hojas se les incorpora la cámara de aire, el material 
predominante es el ladrillo hueco y el tipo de acabado 
sigue siendo el ladrillo caravista. En este periodo se 
introducen las fachadas de hormigón prefabricado, 
en las que también se incorpora aislamiento térmico.

3. Cubierta inclinada (ci): debido a las condiciones cli-
máticas de los pisos térmicos fríos y templados, que 
conllevan altos niveles de precipitación anual, la ma-
yoría de las viviendas cuenta con cubiertas inclinadas, 
a un agua o a dos.

4. Para las viviendas construidas en los periodos a1 y 
a2 (hasta el 1969), las cubiertas se encuentran so-
portadas mediante vigas de madera, el material de 
cobertura es la teja de barro cocida y no cuentan con 
aislamiento térmico. En el periodo a3 (1970-1989) 
las tejas de cobertura pasan de ser de barro cocido a 
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tejas de fibrocemento. En los periodos a4 y a5 (desde 
1990 hasta la actualidad) las cubiertas inclinadas se 
encuentran soportadas mediante vigas de hormigón 
armado y el material de cobertura es la teja de fibro-
cemento. Cabe indicar que en el periodo a5 (>2010) 
ya se incorpora material de aislamiento térmico, ha-
bitualmente de 30 mm de espesor, lo que proporciona 
un mejor comportamiento térmico de las viviendas.

5. Cubierta plana (cp): las cubiertas planas cobran im-
portancia en los periodos a4 y a5 (a partir de 1990), 
siendo el material predominante el hormigón armado 
de tipo prefabricado, el cual se soporta también sobre 
vigas de hormigón armado. La diferencia entre los 
periodos de a4 y a5 es que en este último se incorpo-
ra el aislamiento térmico de 30 mm de espesor. Cabe 
indicar que, aunque se trata de cubiertas planas, no 
son transitables.

6. Estructura de cimentación (ec): la cimentación de las 
viviendas construidas en el periodo de a1 (<1950) se 
ejecutaba con rocas de tamaño irregular compactadas 
con el mortero de cal y arena. En el periodo a2 (1950-
1969) la cimentación pasó a incorporar el ladrillo tolete 
como material predominante. A partir del periodo a3 
(1970-1989) a la época actual, la cimentación se realiza 
con zapatas y losas de hormigón armado.

7. Estructura vertical (ev): en el periodo a1 (<1950) los 
muros de carga eran construidos principalmente con 
tapia revestida con cal, tanto al exterior como al in-
terior. En el periodo a2 (1950-1969) predominan los 
muros de adobe de doble hoja revestida con mortero 
de cemento, y, en el periodo a3 (1970-1989), los muros 
estructurales son de ladrillo macizo de doble hoja re-
vestidos en el exterior y en el interior. Posteriormente, 
con las políticas para hacer frente a la estabilidad sis-
morresistente, se introdujeron los sistemas estructu-
rales de tipo pórtico, estructural y dual. Los sistemas 
estructurales predominantes en las viviendas cons-
truidas en el periodo a4 (1990-2009) eran de mam-
postería reforzada con barras de acero o de sistema 
dual, mezclando mampostería y columnas y vigas de 
hormigón armado. En las viviendas construidas con 
posterioridad al 2010 (a5) se incorpora el hormigón 
como material predominante en el sistema estructural, 
formando parte como muro de hormigón reforzado 
o en el sistema dual de hormigón armado con vigas y 
columnas de acero.

8. Estructura horizontal (eh): las estructuras horizon-
tales en el periodo de a1 (<1950) eran nulas debido 
a que el tipo de edificación predominante era de tan 

solo una planta y su techo estaba formado por la pro-
pia cubierta, plana o inclinada. A partir del periodo 
a2 (1950-1969) hasta el periodo de a3 (1970-1989) las 
estructuras horizontales que dividían un piso del otro 
eran construidas principalmente con vigas de madera 
con material predominante de acabado en el piso de 
baldosa de barro cocido. En los periodos a4 y a5 (desde 
1990 hasta la actualidad), las estructuras horizontales 
pasaron de ser de madera a ser de hormigón armado, 
con pavimento cerámico como material predominante 
de revestimiento.

9. Solera (s): las soluciones constructivas que componen 
la solera de las viviendas también han tenido dife-
rentes adaptaciones dependiendo de los periodos de 
construcción. En el periodo de a1 (<1950) las viviendas 
tenían soleras de tierra compactada y una capa fina de 
mortero de cemento como pavimento. Ya en el periodo 
a2 (1950-1969) al suelo compactado se le agrega una 
capa de contrapiso construido con ladrillo tolete junto 
con una capa de mortero y revestimiento de baldosa 
de barro cocido. A partir del periodo a3 (1970-1989) 
hasta la fecha, la solera se construye a partir de una 
losa de hormigón armado, seguida por un hormigón 
de contrapiso cuya función es nivelar completamente 
la superficie, y seguido por un revestimiento de suelo 
que puede ser cerámico, de madera o textil (moqueta).

10. Tabique interior (ti): en el periodo a1 (<1950) los ta-
biques de partición eran de tapia sin ningún tipo de 
revestimiento en ninguna de sus caras; en el periodo 
a2 (1950-1969) eran de adobe enlucido en ambas caras; 
en a3 (1970-1989) de ladrillo tolete enlucido en ambas 
caras; en a4 (1990-2009) de ladrillo hueco también 
enlucidos en ambas caras; y en el periodo a5 (>2010), 
además de los tabiques de mampostería enlucidos, 
se incluyen tabiques de hormigón armado, enlucidos 
en ambas caras.

11. Ventanas (v): en Colombia solo se utilizan vidrios sim-
ples de tipo monolítico, aunque a través de los años 
han variado su espesor, pasando de los vidrios mono-
líticos de 2 mm en el periodo a1 (<1950) a los vidrios 
monolíticos de 4 mm en el periodo a5 (>2010). La 
carpintería comenzó siendo a base de marcos hechos 
en madera en los periodos a1 y a2 hasta 1969. En los 
periodos a3, a4 y a5 (desde 1970 hasta la actualidad) 
predominan los marcos de aluminio, y en el periodo 
a5 (>2010) se incorporan también los marcos de pvc 
en algunas viviendas.
Teniendo en cuenta la evolución histórica de la tradi-

ción constructiva en Colombia en la zona climática fría y 
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templada, pueden caracterizarse las soluciones constructivas 
de fachada, cubierta, estructura, solera y ventanas, típica-
mente empleadas en cada uno de los periodos temporales, 

lo que ayuda a generar un catálogo de soluciones construc-
tivas propio de la región estudiada. Para la caracterización, 
se emplea la codificación que se muestra en la Tabla 2.

Tabla 2. Codificación de los elementos constructivos

Nombre Código Nombre Código

Elemento constructivo Material predominante

Fachada f Tapia t

Cubierta inclinada ci Ladrillo adobe la

Cubierta plana cp Ladrillo tolete lt

Estructura cimentación ec Ladrillo hueco lh

Estructura vertical ev Ladrillo perforado lp

Estructura horizontal eh Hormigón armado ha

Solera s Hormigón prefabricado hp

Tabique interno ti Teja barro tb

Ventana v Teja asbesto ta

Periodo Teja fibrocemento tf

<1950 a1 Acero a

1950-1969 a2 Acero reforzado ar

1970-1989 a3 Capa de mortero cemento cc

1990-2009 a4 Hormigón contrapiso hc

>2010 a5 Tierra tr

Características constructivas Terminación constructiva -

Una hoja 1h Revestida r

Dos hojas 2h Caravista cv

Cimentación superficial cs Sin revestimiento sr

Viga madera vm Estucado e

Viga hormigón vh Enlucido yeso ey

Muro carga mc Con aislamiento térmico cat

Sistema pórtico sp Sin aislamiento térmico sat

Sistema encofrado se Baldosa barro bb

Muro reforzado mr Pavimento cerámico pc

Marco madera mm Vidrio simple vs

Marco aluminio ma Sin terminación Ø

Marco pvc mp - -

Fuente: Jorge-Ortiz, Braulio-Gonzalo y Bovea (2022).
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Resultados

Taxonomía edificatoria
Como resultado de los niveles i y ii de caracterización, 

se obtiene la taxonomía edificatoria del parque residencial 
de Colombia, en los pisos frío y templado. Esta taxono-
mía queda recogida en la Tabla 3, que establece un total 
de 22 tipologías edificatorias en función de los criterios de 
caracterización anteriormente definidos, que son: el año 

de construcción (a1-a5), la tipología de urbanización en 
la que se ubica la vivienda (u o b), la tipología residencial 
(uf o mf), el tipo de adyacencia (m, e o a) y el número de 
plantas (1, 2/3 o 3). Así, cada vivienda queda denominada 
mediante un código que incluye estos cinco criterios: Año 
- Tipo de urbanización - Tipo residencial - Adyacencia - 
#plantas. Por ejemplo, una vivienda codificada como a2-
b-uf-m-2/3 corresponde a una vivienda construida en el 
periodo a2 (1950-1969), ubicada en barrio, de tipo unifa-
miliar entre medianeras con 2 o 3 plantas.

Tabla 3. Caracterización de vivienda

Tipología de 
urbanización

Barrio (b) Urbanización (u)

Tipología residencial Unifamiliar (uf) Unifamiliar (uf)
Multifamiliar 

(mf)

 

# plantas 1 planta (1) 2-3 plantas (2/3) 2-3 plantas (2/3) >3 plantas (3)

Año/
Adyacencia

Entre 
medianeras 
(m)

En esquina 
(e)

Entre 
medianeras 
(m)

En esquina 
(e)

Entre 
medianeras 
(m)

Aislada (a) Aislada (a)

a1 <1950 a1-b-uf-m-1 - - - - - -

a2 1950-1969 a2-b-uf-m-1 a2-b-uf-e-1 a2-b-
uf-m-2/3 - - - -

a3 1970-1989 a3-b-uf-m-1 a3-b-uf-e-1 a3-b-
uf-m-2/3

a3-b-
uf-e-2/3 - - -

a4 1990-2009 a4-b-uf-m-1 a4-b-uf-e-1 a4-b-
uf-m-2/3

a4-b-
uf-e-2/3

a4-u-
uf-m-2/3

a4-u-
uf-a-2/3 a4-u-mf-a-3

a5 >2010 a5-b-uf-m-1 a5-b-uf-e-1 a5-b-
uf-m-2/3

a5-b-
uf-e-2/3

a5-u-
uf-m-2/3

a5-u-
uf-a-2/3 a5-u-mf-a-3

Fuente: Jorge-Ortiz, Braulio-Gonzalo y Bovea (2022).

Catálogo de soluciones constructivas
Como resultado del análisis de las soluciones construc-

tivas en los diferentes periodos temporales se obtiene el 
catálogo de soluciones constructivas existentes en cada 
periodo y para cada elemento de fachada, cubierta, es-
tructura (de cimentación, vertical y horizontal), de sole-
ra, de tabiquería interior y de ventanas. Así, se establece 
una denominación para una de ellas, mediante un código, 
que atiende a los criterios de caracterización definidos 
en el nivel iii, y que es: Elemento constructivo - Año - 
Características constructivas - Material predominante 

- Terminación. La codificación de las soluciones construc-
tivas del catálogo se presenta en la Tabla 4. Por ejemplo, el 
elemento f-a3-1h-lt-e resulta ser una fachada propia del 
periodo a3 (1970-1989) de una hoja de ladrillo tolete con 
estucado como terminación; y el elemento v-a5-ma-vs 
corresponde a una ventana típica del periodo a5 (>2010) 
con marco de aluminio y vidrio monolítico simple.

En el Anexo 1 se detallan las características de cada 
una de las soluciones constructivas recogidas en la 
Tabla 4.
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Tabla 4. Catálogo de soluciones constructivas

a1 (<1950) a2 (1950-1969) a3 (1970-1989) a4 (1990-2009) a5 (>2010)

Fachadas

f-a1-1h-t-sr f-a2-1h-la-e f-a3-1h-lt-cv f-a4-1h-lh-e f-a5-2h-lh-cv
f-a3-1h-lt-e f-a4-1h-lh-r f-a5-1h-hp-r
f-a3-1h-lt-r f-a4-1h-lp-cv f-a5-1h-lp-cv

f-a4-2h-lt-cv

Cubiertas
ci-a1-vm-tb-sat ci-a2-vm-tb-sat ci-a3-vm-ta-sat ci-a4-vh-tf-sat ci-a5-vh-tf-cat

cp-a4-vh-ha-sat cp-a5-vh-ha-cat
Estructura 

cimentación
ec-a1-cs-r-Ø ec-a2-cs-lt-Ø ec-a3-cs-ha-Ø ec-a3-cs-ha-ø ec-a3-cs-ha-Ø

Estructura vertical

ev-a1-mc-t-sr ev-a2-mc-la-e ev-a3-mc-lt-e ev-a4-mr-lh-e ev-a5-sp-ar-sr
ev-a3-mr-lh-e ev-a4-se-lp-e ev-a5-mr-lh-e

ev-a5-se-lp-e
ev-a5-se-ha-e

Estructura 
horizontal

eh-a2-vm-tr-bb eh-a3-vm-tr-bb eh-a4-vh-cc-pc eh-a5-vh-cc-pc

Solera s-a1-tr-cc-sr s-a2-lt-cc-bb s-a3-ha-hc-r s-a4-ha-hc-r s-a5-ha-hc-r

Tabique interior
ti-a1-1h-t-sr ti-a2-1h-la-ey ti-a3-1h-lt-ey ti-a4-1h-lh-ey ti-a5-1h-ha-ey

ti-a5-1h-lh-ey

Ventanas
v-a1-mm-Ø-vs v-a2-mm-Ø-vs v-a3-ma-Ø-vs v-a4-ma-ø-vs v-a5-mp-Ø-vs

v-a5-ma-Ø-vs

Fuente: Jorge-Ortiz, Braulio-Gonzalo Y Bovea (2022).
Nota: el catálogo de soluciones constructivas completo puede consultarse en el siguiente enlace: www.lcsa.uji.es/catalogo_solconst_colombia.pdf.

La Figura 3 muestra un ejemplo de descripción gráfica 
de cómo se encuentran compuestas las soluciones cons-
tructivas para el periodo a5 (>2010). Como se observa, 

en los elementos constructivos los materiales que pre-
dominan son la mampostería y el hormigón.

Figura 3. Descripción gráfica del catálogo de soluciones para el periodo a5.
Datos: Jorge-Ortiz, Braulio-Gonzalo y Bovea (2022).

http://www.lcsa.uji.es/catalogo_solconst_colombia.pdf
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Estratificación socioeconómica
Tomando como base el catálogo de soluciones cons-

tructivas (véase Tabla 4), los resultados de las encuestas 
multipropósito elaboradas por el Gobierno de Colombia 
(dane 2018) y referentes académicos (Valbüena, Mena 
y César 2013; Suárez, Jiménez y Millán 2015) donde se 
enumeran los materiales predominantes de las vivien-
das dependiendo del nivel socioeconómico, es posible 
asignar un estrato a cada predio dependiendo de la 
taxonomía edificatoria y del catálogo de soluciones 
constructivas propuestos. Los resultados se muestran 
en la Tabla 5.

Tabla 5. Propuesta de estratificación

Código vivienda Estrato propuesto

a1-b-uf-m-1 Bajo (e1-e2)

a2-b-uf-m-1 Bajo (e1-e2)

a2-b-uf-e-1 Bajo (e1-e2)

a3-b-uf-m-1 Medio (e3-e4)

a3-b-uf-e-1 Medio (e3-e4)

a3-b-uf-m-2/3 Medio (e3-e4)

a3-b-uf-e-2/3 Medio (e3-e4)

a4-b-uf-e-1 Medio (e3-e4)

a4-b-uf-m-2/3 Medio (e3-e4)

a4-b-uf-e-2/3 Medio (e3-e4)

a4-u-uf-m-2/3 Medio (e3-e4)

a4-u-uf-a-2/3 Alto (e5-e6)

a4-u-mf-a-3 Medio (e3-e4)

a5-b-uf-e-1 Medio (e3-e4)

a5-b-uf-m-2/3 Medio (e3-e4)

a5-b-uf-e-2/3 Medio (e3-e4)

a5-u-uf-m-2/3 Medio (e3-e4)

a5-u-uf-a-2/3 Alto (e5-e6)

a5-u-mf-a-3 Alto (e5-e6)

Datos: Jorge-Ortiz, Braulio-Gonzalo y Bovea (2022).

Como se puede observar en la Tabla 5, a las vivien-
das construidas en los periodos a1 y a3 se le asigna el 
estrato bajo, debido a la baja calidad de las características 
edificatorias. En los periodos a3, a4 y a5, a las viviendas 
autoconstruidas se les asigna un estrato medio, pues se 
emplean materiales de mejor calidad constructiva. Sin 
embargo, en cuanto a las viviendas construidas en los 
periodos a4 y a5 de tipo vis y vip, debido a que deben 
cumplir con las directrices del Ministerio de Ambiente 
Vivienda y Desarrollo Territorial (2011), son viviendas de 
estrato medio. En cuanto a las viviendas de tipo aislado 

pertenecientes a los periodos a4 y a5, ubicadas en urba-
nizaciones con población de poder adquisitivo medio y 
alto, se les asigna el estrato alto debido a la buena calidad 
de construcción y de materiales utilizados.

Conclusiones
Este trabajo presenta un método para caracterizar el 

parque edificatorio residencial en los pisos climáticos frío 
y templado en Colombia, a partir de tres niveles: tempo-
ral, vivienda y solución constructiva. Ello ha permitido 
obtener como resultado la definición de una taxonomía 
edificatoria propia y un catálogo de soluciones constructi-
vas para cada tipología de vivienda dependiendo del año 
de construcción y de la zona urbana donde esté ubicada.

Estos resultados permiten, además, la asignación de 
un estrato a cada una de las viviendas del parque edifica-
torio residencial en los pisos climáticos frío y templado 
en Colombia.

Los resultados obtenidos pueden ser útiles tanto 
para entes públicos como privados. A nivel público, en-
tidades gubernamentales como alcaldías y personal téc-
nico de los departamentos de planificación (arquitectos 
e ingenieros) pueden emplearlos en el diseño de planes 
de ordenamiento territorial, en los procesos de gestión 
del patrimonio residencial, en la priorización de inter-
venciones de rehabilitación, así como en la concesión 
de licencias de obra nueva y rehabilitación, entre otros. 
Además, los resultados facilitan la asignación del estra-
to de manera independiente a cada predio en función de 
su calidad constructiva real, en vez de asignar el estrato 
dependiendo del estado actual de toda la manzana ur-
bana, como se realiza actualmente, que puede dar lugar 
a imprecisiones.

Por otro lado, a nivel privado, los resultados pueden 
asistir a empresas del sector de la construcción y la edi-
ficación durante los procesos de diseño o a la ejecución 
de obras de viviendas nuevas y de rehabilitación.

Además de servir como herramienta para sugerir el 
nivel de estratificación, los resultados de la caracteriza-
ción pueden ser útiles a futuro para:

Identificar qué medidas de ahorro energético pasivo 
se pueden implementar en caso de llevar a cabo procesos 
de rehabilitación y renovación en las viviendas, depen-
diendo de su condición climática.

Estimar el consumo energético de las viviendas y 
el impacto ambiental de los materiales utilizados en la 
construcción.

Como futuros desarrollos, se plantea continuar el es-
tudio implementando los resultados en una herramienta 
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de análisis espaciotemporal empleando un Sistema de 
Información Geográfica (sig). Para finalizar, el estudio 
podría completarse integrando la variable ambiental y 
económica a cada una de las soluciones identificadas en 
la taxonomía.
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